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I
1.

Einleitung
Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 5.2414), einschlieRlich der rechtsgtiltigen Anderungen;

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

die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOB!.
M-V 8. 102)

Kommunalverfassung flr das Land Mecklenburg-Yorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.01.1998 (GVOBI. M-V 8. 630), geéndert durch das 4. Ge-
setz zur Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land Meckienburg-Vorpommern
vom 09.08.2000 (GVOBI. M-V S. 360)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafispflege und
zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI.
[ 8. 1193)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 22.10.2002 (GVBI: 2003 M-V S. 1) zuletzt-
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2006 (GVOBI. M-V S. 560)

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

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

Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz im Land M-V (Landes-UVP-Gesetz LUVPG M-V} vom
09.08.2002 (GVOBI.M-V 2002, S.531

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 26.09.2002 (BGBI. |, S. 3830)

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (K'W-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705),
geandert durch Artikel 57 der Verordnung vom 29.10.2001 (BGBI. | S. 2785)

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

Geholzschutzsatzung der Stadt Glstrow vom Juli 2001

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.08.2002
(BGBI. | S. 3245)

Wassergeselz des Landes M-V (LWaG) vom 30.11.1992; geandert durch Artikel 28 des
Gesetzes vom 22,11.01 (GVOBI. M-V S.438

EinfOhrungserlass zur DYWG Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebie-
te. 1. Teil: Schutzgebiete fir Grundwasser’ vom Februar 1995

Schutzzonenverordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Wamow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock, Beschiuss des Bezirkstages Nr. 22 vom 22. Marz
1982

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) vom 14.01.1998 (GVOBI. M-V S. 12ff)
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e Strallen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Str'wWG - MV) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V 8. 42)

« Richtlinien fir die Anlage von Strallen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, Ausgabe 1986 der For-
schungsgeselischaft13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

« Empfehlungen fir die Anlage von Erschiiefungsstrale EAE 85/95 Ausgabe
1985/erganzte Fassung 1995;

e DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1987) sowie
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren,
Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung

» DIN 4108 - Schallschutz im Hochhau
o VDI-Richtlinie Nr. 2719 Schallschutz
+« RLS 90 Richtlinie fir den Larmschutz an Strallen, 1990

e Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) (Amtsblatt M-V vom 15.07.2005,Nr 31,
S.797)

» Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) und
1. Teilfortschreibung vom 08.03.1999 (GVOBI. M-V. 8. 503, 613)
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2.  Anlass des Aufstellungsverfahrens / Erfordernis der Planung
und Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Die Stadtvertretung Glstrow hat in ihrer Sitzung am 19.10.2006 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 68 — Pfahlweg beschlossen. Ziel der Planung ist es an diesem Standort pla-
nungsrechtlich die Errichtung von Einfamilienhdusern als Einzel- und Doppelhduser zu si-
chern.

Der Bedarf ergibt sich aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK). Im Rahmen
des ISEK wurden Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnraumnachfrageprognosen erstellt.
Diese haben prognostiziert, dass trotz Riickbau und Sanierung von vorhandener Bausub-
stanz sowie eines zu erwartenden Bevolkerungsriickganges pro Jahr eine Nachfrage nach
ca. 20 neuen Wohneinheiten im Einfamilienhaussektor zu erwarten ist. Bei der Ermittiung der
vorhandenen Potentiale im Stadtgebiet wurde festgestellt, dass baureife Bauplétze fir die
nachsten 2 Jahre vorhanden sind, jedoch nicht fiir die weltere Zukunft, sodass die Zwischen-
zeit fir die Planung des Baugebietes Pfahlweg genutzt werden soil.

Mit dem Bebauungsplan wird entsprechend der Zielsetzung der Giistrower Stadtentwick-
lungsplanung die Innenentwicklung vor der Auflenentwicklung gefordert. Das Planungsgebiet
arrondiert die Wohnbebauung Sldstadt (Plattenbaugebiet) mit bisher nicht vorhandenen
Wohnformen (freistehenden Einfamilienhéuser) auf einer vorhandenen Gewerbebrache.
Gleichzeitig kann mit dieser Nachnutzung die bereits vorhandene Infrastruktur weiter genutzt
werden, die nurin Teilen erganzt werden muss.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Siidstadt (dem groften Gistrower Plattenbau-
gebiet) und stellt den Ubergang zum Landschaftsraum Inselsee dar. Auf dem Gelande befin-
den sich derzeit ein Wertstoffhof, Werkstatten des Fordervereins Giistrow e.V. sowie die e-
hemaligen Betriebsgebaude der Firma Andreae- Noris Zahn AG (ANZAG).

Der Uiberwiegende Teil des Plangebietes ist bebaut und versiegelt bzw. als Lager- und Ver-
kehrsflache mit wassergebundener Decke befestigt. Der dstlichen Plangebietsrand ist, aus-
genommen der Zufahrt in das Gebiet, durch einen Gehdlzstreifen gekennzeichnet, in dem
sich auch ein betoniertes Regenriickhaltebecken befindet. Von Bedeutung sind die Grof-
grinbesténde entlang des Pfahlweges und der Béschungskante zum Acker, welche zum Teil
der Geholzschutzsatzung unterliegen. Der stidliche und westliche Randbereich des Plange-
bietes wird zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Lediglich im Sidwesten ist eine klein-
raumige Ruderalflache entlang der Béschung vaorhanden.

Das Bodenrelief ist bewegt, so sind erhebliche Gelandespriinge zwischen der Schule am
Inselsee und Wohnbebauung der Stidstadt in Richtung des Plangebietes als auch innerhalb
des Gebietes zwischen der Gewerbebrache und dem Acker vorhanden.

Das Plangebiet wird (ber die Strale Pfahiweg erschiossen. Alle erforderlichen Versor-
gungsmedien sind im Straltenraum vorhanden.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

» den Pfahlweg im Nordosten,
» Ackerland im Stden und Westen,
» die Schule am Inselsee und fiinfgeschossige Plattenbauten im Nordwesten.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 10/8, 10/9, 10/14 (teilweise), 10/21, 10/23, 12/1,
12/5, 12/8, 13/1 der Flur 49 Gemarkung Glstrow mit eine Fléche von 3,8 ha.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 — Pfahlweg

4, Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow weist die Flache des Plangebietes als Wohn-
bauflache aus. Somit ist die Planung geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungs-
plan entwickelt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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5. Ubergeordnete und sonstige Planungen

5.1 Landes- und Regionalplanung

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock hat mit
Schreiben vom 23.11.2006 mitgeteilt, dass die vorgesehene Planung mit den Zielen der
Raumordnung zur Siedlungsstruktur sowie zur Stadt- und Dorfentwickiung vereinbar ist.

5.2 Landschaftsplan

Der Landschatftsplan wurde 2005 aktualisiert. In der Bewertung des Landschaftsbildes wird
der gegenwartige Zustand im Landschaftsplan als negativer Ortsrand dargestellt. Die vor-
handene 5-geschossige Bebauung, welche oberhalb der Béschung steht und die Industrie-
bauten unterhalb, beeintrachtigt das Erscheinungsbild negativ. Ein schrittweiser Ubergang
von der massiven Bauweise zum Landschaftsraum ist nicht vorhanden.

Vom Pfahiweg aus besteht eine gute Sichtbeziehung in Richtung Inselsee, welche erhalten
werden muss.

Der Pfahlweg selbst ist ein vielgenutzter Eingangs-/ Einfahrtsbereich in das Naherholungs-
gebiet Inselsee. Durch das Plangebiet fuhrt ein Pfad vom Pfahlweg zur Bauhofer Bucht, wel-
cher, obwohl nur als Trampelpfad vorhanden, stark frequentiert wird. Diese Wegebeziehung
sollte erhalten bleiben.

5.3 Stidtebauliche Rahmenplanung

Flr den Bereich der Siidstadt liegt eine stadtebauliche Rahmenplanung vor, die auch den
Bereich des Plangebietes umfasst.

Der Rahmenplaner hat im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zu der Planung wie folgt
Stellung genommen:

1. Die leer stehenden Geb&ude der Fa. ANZAG zeigen erste Anzeichen der Verwahrlosung.
Da nicht von einer Wiederaufnahme einer diesen Baustrukturen entsprechenden Nut-
zung ausgegangen werden kann, ist vor einer Ausweitung dieses Zustands bis hin zur
Gefahrdung der o&ffentlichen Ordnung der Abriss dieser Substanz und die Uberfilhrung
der Flachen in eine neue Nutzung zu empfehlen.

2. Im Vorlauf zu der beabsichtigten Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir
die Sidstadt kann als neue Nutzung der Flachen des bisherigen Firmensitzes sowie an-
grenzender Flachen (z.B. SERO-Hof), deren mégliche Einbeziehung im weiteren noch zu
prifen ist, die Ansiedlung von Eigenheimen als sinnvollste Nutzung in Betracht gezagen
werden. Die Randlage auf der der Sonne, der Landschaft dem Inselsee zugewendeten
Seite des Stadtteils dirfte einen attraktiven Standort mit giinstigen Marktchancen erge-
ben.

3. Diese Nutzung befindet sich in Ubereinstimmung mit weiteren Alternativstandorten in der
Sldstadt, die sich aus dem Stadtumbauprozess ergeben. Die Standorte sind alle optimal
erschlossen und infrastrukturell gut versorgt. Die jeweils geeignete Bauform fir eine ef-
fektive Vermarktung (Einzel-, Doppel-, Rethenhiuser bzw. deren Kombination) muss im
Rahmen von moglichst untereinander abgestimmten Teilkonzepten gefunden werden.
For den hier bezeichneten Standort scheint eine Einzelhausbebauung mit entsprechen-
der Auflockerung im Ubergang zur Landschaft besonders angezeigt.

4. Fur die geplante Wohnnutzung sollten bauleitplanerisch die erforderlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden. Dabei sollte beachtet werden, dass die ISEK - Fortschreibung
2005 von einem Eigenheimbedarf von 25 bis 30 Eigenheimen pro Jahr fur Gistrow aus-
geht. Daraus sollte die Stadt eine abgestimmte und auf Konzentration ausgerichtete Stra-
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tegie entwickeln, die die effektive Erschiieflung und komplette Bebauung der jeweiligen
Standorte verfolgt.

5.4 Sonstiges

Im Rahmen des Stadtumbau Ost (Programmteil Aufwertung) wird derzeit der Ausbau der
Erschiielungsstrafie Pfahlweg von der Einmiindung Clara-Zetkin-Stralle bis zum Ende des
Plangebietes vorbereitet.

II. Stddtebauliche Planung
1. Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Varianten der Bebauung untersucht.

Planungsvorgaben waren der Abbruch der vorhandenen Bebauung, Nutzung der vorhande-
nen (technischen) Infrastruktur, Integration der varhandenen Ful- und Radwegeverbindung
zwischen Pfahlweg und Bauhof sowie durchschnittliche Grundstiicksgrofen von 500 m2. Zu
prifen war dartber hinaus eine zweite Anbindung des Plangebietes, die Verlagerung oder
Beibehaltung des Wertstoffhofes und die Beibehaltung der vorhandenen Gelandehohen.

Die meisten der untersuchten Varianten bevorzugten eine Anbindung des Plangebietes auf
der Hohe der heutigen ErschlieBungsstralle, so dass sich nur eine HaupterschlieRung ergab
von der in verschiedenen Varianten Stichstralen bzw. —wege abgingen. Die 2. Anbindung
des Plangebietes im Bereich Werner-Seelenbinder-Strafte wurde aufgrund des groRen Ho-
henunterschiedes unter dem damit verbundenen hohen technischen wie finanziellen Auf-
wand verworfen. Die Anbindung im Bereich Bauhof ware lediglich im Bereich des Schilfgiir-
telweges mdglich gewesen, dies wurde aufgrund des mangelnden Platzangebotes und der
zusatzlichen Belastung der Anwohner verworfen.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt ebenso nur eine Haupterschliebung (Planstralie A) die
an den Pfahlweg anbindet, jedoch etwas weiter nordlich, da die Planung von einem Wegfall
des Wertstoffhofes ausgeht. Ausgehend von der Planstralle A erfolgt die Erschlieung des
Gebietes (ber 4 Stichwege die Uber eine Ringschliefung (Planstralle B) miteinander ver-
bunden sind.

Entlang der HaupterschlieBungsstrafle wird der heute als Trampelpfad vorhandene Verbin-
dungsweg zwischen Bauhof und Stidstadt als Ful- und Radweg integriert. Eine Anbindung
an die Werner-Seelenbinder-Strale ist vorgesehen,.

Mit diesem stadtebaulichen Konzept erfoigt eine klare Gliederung des Gebietes, welches die
zur Verfugung stehende Flache optimal ausnutzt und eine Bauabschnittsbildung ermdglicht.
Insgesamt ist die Errichtung von ca. 53 Wohneinheiten auf Grundstiicken mit durchschnittlich
588 m? vorgesehen. Die Bebauung kann mit Einzel- und Doppelhausemn erfolgen.

Durch die relativ grofte durchschnittliche Grundstiicksgrofie ergibt sich automatisch eine
starke Durchgriinung des Gebietes. Darlber hinaus ist an der nérdlichen Plangebietsgrenze
eine Abgriinung zum Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept berlicksichtigt die vorhandene Topographie nicht, sodass das
Gelande nivelliert werden muss. Zudem halt das Konzept eine Erweiterung des Plangebietes
nach Westen langfristig offen.
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Abbildung 3: Stiddtebaulicher Entwurf

2.  Planinhalt und Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung gemaB § 1 ff BauNVO
2.1.1 Wohngebiet

Die Nutzungsfestsetzungen erfolgen mit der Zielsetzung ein qualitatsvolles Wohngebiet am
Rande der Sidstadt zu errichten.

Deshalb sind die in der Planzeichnung mit WR gekennzeichneten Gebiete als Reines Wohn-
gebiet (gemal § 3 BauNVO) ausgewiesen. Die Nutzungen gemaf § 3 Abs. 2 (Wohngebau-
de) BauNVO sind zulassig. (s. a. Textliche Festsetzung [ Nr. 1.1.1)

Die in den WR-Gebieten gemal § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmswelise zuléssigen Nutzungen
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), und
Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitiiche und sportliche Zwecke (Nr. 2) sind zulas-
sig, da diese Nutzungen dem Ziel eines qualitatsvollen Wohngebietes nicht widersprechen
(s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.2)

Die in den WR-Gebieten gemaR § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nut-
zung Laden die zur Deckung des téaglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen ist
bis zu einer Grofie von 200 m? Verkaufsflache zulassig. GroRerflachige Laden fligen sich an
dieser Stelle in die geplante Bebauung nicht ein. (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 1.1.3).

22 MaR der baulichen Nutzung

Flr alle WR-Gebiete wird geman § 17 Abs. 1 BauNVO eine einheitliche Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt, da es sich hier um die Errichtung eines neuen Wohngebietes
handelt.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet als Héchstmaf mit Il Geschos-
sen festgelegt. Da ein langsamer Anstieg der Geschossigkeit zur den 5-geschossigen Plat-
tenbauten entsteht, erfolgt so eine gute Einbindung in den Landschaftsraum und eine stu-
fenweise Erhéhungen der Bebauung

2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Zu Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind im gesamten Plangebiet gemaR § 23
Abs. 1 BauNVO die Oberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Die
parallel zur Strallenverkehrsflache verlaufende Baugrenze hat einen einheitlichen Abstand
von 3 Metern zu dieser.

Die relativ grofle Gberbaubare Grundstiicksflache ist gewahlt worden, um eine gréfitmégli-
che, flexible Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiickes zu gewahrleisten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Treppenhiuser, Balkone, Loggien, Sichtschutz-
wande und Erker kann bis zu 0,50 m zugelassen werden. Sie diirfen 50 % der Fassadenlan-
ge nicht dberschreiten. (§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) (s. a. Textliche Festsetzung | Nr. 2). Mit
dieser Regelung wird eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen zugelassen, so dass
Einzelfélle auch liber diese Planung abgedeckt sind.

24  Flachen fiir Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sowie Stellpldtze und
Garagen gemaB § 12 BauNVO

Ausweisungen und Textliche Festsetzungen zur Lage von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen erfolgen nicht, so dass diese im Rahmen der zulassigen GRZ zu errichten sind.

2.5 Fléchen fiir Spiel- und Sportanlagen

Die Ausweisung einer Spiel- bzw. Sportanlage innerhalb des Plangebietes erfolgt nicht, da in
fullaufiger Entfernung und ohne Querung von Hauptstraflen die Spiellandschaft Stidstadt zu
erreichen ist. In der Sporthalle der Schule am Inselsee besteht die Moglichkeit der Nutzung
der Sportanlagen im Rahmen des Vereinssportes.

2.6  Verkehrsflichen

Die Erschlieffung des Gebietes erfolgt Uber eine HaupterschlieRungsstrale mit Anbindung
an den Pfahlweg. Es ist geplant in diesen 10 m breiten Verkehrsraum neben der Fahrbahn,
auch parallel einen Gehweg unterzubringen, der durch einen o&ffentlichen Parkstrei-
fen/Baumallee von der Fahrbahn getrennt ist. Dartiber hinaus ist die ful- und radlaufige Wei-
terfllhrung des Gehweges aulerhalb des Plangebietes bis zur Werner-Seelenbinder-Stralte
geplant.

Von der Haupterschliebungsstrafte ausgehend erfolgt die weitere Erschliefung des Bauge-
biets (ber 4 kleiner dimensionierte Stichstrallen (4 m Mischverkehrsfléiche), die (ber einen
Ringschluss miteinander verbunden sind.

Von einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens wird nicht ausgegangen, da der vorherige
Betrleb eines Auslieferungslagers mit einem erheblichen Fahrzeugaufkommen verbunden
war.

2.7 Technische Erschliefung

2.7.1. Versorgung und Entsorgung

Im Pfahlweg befinden sich Strom-, Gas-, Wasser-, Abwasser- und Fernwarmeanlagen, die
durch die Stadtwerke Gistrow betrieben werden. In wie weit die vorhandenen Anlagen ge-
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nutzt werden kénnen bzw. ausgebaut werden missen, wird im Rahmen der parallel laufen-
den ErschlieBungsplanung geklart. Der ausgewiesene Bereich befindet sich im Fernwarme-
vorranggebiet der Stadtwerke Gustrow GmbH. Die Nutzung von Fernwérme aus Kraft-
Wérmekopplung und von alternativen Energiequellen bietet sich an diesem Standort an.

Die Nutzung von Erdwarme ist jedoch nur eingeschrankt méglich, da aufgrund der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet auf Tiefenbohrungen verzichtet werden muss (s. a. Hinweis Nr. 5).

Um Fotovoltaikanlagen installieren zu kénnen, wurde bewusst auf gestalterische Vorgaben
fur Dacher und Fassaden verzichtet.

2.7.2 Flachen fur die Abwasserbeseitigung einschlielflich Rickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschiagswasser

Die Regenwasserentsorgung erfolgt Uber ein geschlossenes Freigefillesystem, das das Re-
genwasser zu einem neuen, aullerhalb des Plangebietes liegendem Regenrickhaltebecken
(RRB) flhrt (Flurstiick 15/1, Flur 49 grenzt direkt an das Plangebiet an), welches in die vor-
handene Vorfiutleitung DN 500 B einleitet. Inshesondere im Sommer befindet sich dann im
RRB ggf. nur noch eine Restwassermenge, die zur Loschwasserentnahme weder qualitativ
noch quantitativ geeignet ist. Als Alternative ist die Loschwasserentnahme aus dem Trink-
wassernetz vorzusehen. Die Léschwasserversorgung kann aus dem angrenzenden Trink-
wassernetz und aus dem RRB abgedeckt werden (24 m3h fur 2 Stunden).

Flachen flir die Abwasserbeseitigung sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Die Schmutz-
wasserentsorgung erfolgt Uber Freigefallekanale bis zu einem neu zu errichtenden Abwas-
serpumpwerk (APW) auf dem gleichen Grundstlick, auf welchem das RRB vorgesehen ist.
Vom APW wird das Schmutzwasser (ber eine Druckrohrleitung zum Einspeisepunkt im
Pfahlweg zurlickgeflhrt und Uber einen Druckunterbrecherschacht in die bestehende
Schmutzwasserkanalisation geleitet.

2.8 Griinflichen
2.8.1 Offentliche Griinflichen

Der Bereich nordlich der Planstrafte A wird als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. Die hier
vorhandenen Gehoélze werden in eine kinftige Bepflanzung integriert, welche gleichzeitig
eine optische Abschirmung zur mehrgeschossigen Bebauung der Siidstadt darstellt.

2.8.2 Private Grinflachen

Private Grunflachen werden nicht separat ausgewiesen, sie ergeben sich jedoch durch die
Festlegung der GRZ von 0,4 und der zuléssigen Uberschreitung dieser mit Stellplatzen, Ga-
ragen und Nebenanlagen gemafn § 19 Abs. 4 BauNVO, so dass zwischen 40 und 60 % der
jeweiligen Baugrundstiicksflache nicht iberbaut werden wird. Diese Flachen sind gértnerisch
anzulegen. (Textlicher Festsetzung |1l Nr. 1.3). Da es sich um reine Wohnbebauung handel,
solite die individuelle Gestaltung der Freiflachen nicht zu restriktiv geregelt werden, da keine
Akzeptanz erreicht wird und die Umsetzung ohnehin kaum kontrollierbar ist.

3. Flachenbilanz

Reines Wohngebiet 31.108 m?
davon:
WR 1 13.011 m?
WR 2 5.269 m?
WR 3 4.505 m?
WR 4 5.216 m?
WR 5 3.107 m?
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Strallenverkehrsflachen 5.620 m?
Offentliche Grinflache 1.406 m?
Gesamtsumme 38.134 m?

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Durch die 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung gemalk § 86 Landesbauordnung
Mecklenburg - Vorpommemn soll sichergestellt werden, dass sich eine qualitatsvolle
Bebauungs- und Griinstruktur entwickelt. Es wurden deshalb Festsetzungen formuliert, die
die Einfriedungen an Strallen und Wegen regeln (s. a. Textliche Festsetzung Il Nr, 1.1 - 1.3).
Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass zu den Straflen hin ein einheitliches gestaltetes
Siedlungsbild entsteht und Sichtbereiche freigehalten werden.

Die Textliche Festsetzung Il Nr. 2 regelt die Ausgestaltung von Stellplatzen und deren Zu-
fahrtswegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau. Die Festsetzung wurde aufgrund der
Lage des Plangebiets gewahlt. Dieses stellt den Ubergang zur freien Landschaft dar.

Mit dem Verweis des Tatbestandes einer BuRgeldvorschrift kbnnen gemal § 84 Abs. 1 Nr. 1
Ordnungswidrigkeiten geahndet werden. Daher wird die textliche Festsetzung Ii wie folgt
erganzt: ,Ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer vorsatz-
lich oder fahrléassig (entgegen) o. g. ortlicher Bauvorschriften (ber die Gestaltung verstoRt.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufie bis zu 250 000,00 € geahndet werden."

5. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
51 Altlasten

Altlasten sind nach Auskunft des Landkreises und des Staatlichen Amtes fir Umwelt und
Natur im Plangebiet nicht bekannt.

5.2 Denkmale und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt (im Plan als BD
gekennzeichnet), deren Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fur diese Malinahmen tragt gemaR § 6
Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher des Eingriffs in das Denkmal. Uber die in Aussicht ge-
nommenen Maldnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Lan-
desamt flr Bodendenkmalpflege spatestens 14 Tage vor Beginn zu unterrichten. Eine Bera-
tung zur archaoclogischen Betreuung bzw. zur Bergung und Dokumentation von Bodendenk-
malen erhalt man bei der Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fir Boden-
denkmalpflege M-V, Schloss Wiligrad, 18069 Libstorf. (s. a. Hinweis Nr. 1)

5.3 Schutzgebiete

5.3.1 FFH-Gebiete/ Européische Vogelschutzgebiete/ Naturschutzgebiete/ Land-
schafisschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Flor- Fauna- Habitat- Gebiet (FFH). Das
nachstgelegene FFH- Gebiet ist der Inselsee. Durch die Umnutzung eines Gewerbestandor-
tes in kleinteilige Wohnbebauung ist mit einer Beeintrachtigung des ca. 850 m entfernten
FFH- Gebietes nicht zu rechnen. kine FFH- Vorprifung wurde im Scoping von den zustandi-
gen Behdrden nicht gefordert.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet liegt dstlich der Verbindungschaussee und wird in
keiner Weise tangiert, ebenso das Naturschutzgebiet ,Schoninsel”.
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Das LSG ,Heidberg Inselsee” befindet sich in der Nahe und ist an der duliersten siidlichen
Ecke ca. 80 m vom Plangebiet entfernt. Die Flachennutzung im LSG stellt sich in diesem
Bereich als intensiv genutztes Ackerland dar. Zwischen dem LSG und dem Plangebiet liegt
weiterhin eine grofle, intensiv genutzte Ackerflache, sodass von einer Beeinflussung durch
das Planvorhaben nicht ausgegangen werden kann,

Im und angrenzend an das Plangebiet sind keine geschitzten Biotope und Geotope vorhan-
den.

5.3.2 Trinkwasserschutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) |l der
Wasserfassung Goldberger Strafle und Inselsee. Die sich daraus ergebenden Nutzungsein-
schranken sind zu beachten. (s. a. Hinweis Nr. 5)
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lll. Umweltbhericht

Der Geltungsbereich umfasst die weitgehend brachliegenden sowie kleinrdumig temporar
durch die Kindertagesstatte Regenbogen genutzten Gewerbebauten (ehem. Betriebsgebau-
de der ANZAG) und -flachen im westlichen Teilbereich, die durch den Férderverein Region
Glstrow e.V. genutzten Bauten und Freiflachen im &stlichen Teilbereich mit nordlich gelege-
nem Wertstoffhof, die nach Westen sich anschlieende Grinflache und Teile der im Sidos-
ten an die Gewerbefléche angrenzenden ackerbaulich genutzten Flachen.

Im Rahmen des B- Planverfahrens werden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen
des B-Planes beriihrt sind, mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewer-
tet.

1. Ziele des Bebauungsplans im Hinblick auf den Umweltschutz

Angaben zum Standort und Umfang des Vorhabens

Dazu sind ausfithrliche Angaben im Kapitel I.3. zu finden.

Nach der naturrdumlichen Gliederung des LINFOS M-V Ist das Vorhabensgebiet der Land-
schaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte*, der Grofllandschaft ,Warnow-
Recknitzgebiet” und deren Landschaftseinheit ,Warnow- und Recknitztal mit Giistrower und
Bitzower Becken” zugeordnet.

Art des Vorhabens

Das B-Plangebiet ist laut Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die geplante
Wohnbebauung im Bereich der Gewerbebrache sowie der Flache im Bereich des Offenlan-
des wird im B-Plan als Reines Wohngebiet (WR 1-5) mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Grundflachenzahlen gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten ist zulassig.

Die verkehrsseitige Anbindung des Planungsgebietes an das vorhandene &ffentliche Ver-
kehrsnetz erfolgt fir Kraftfahrzeuge Uber den ,Pfahlweg" und die daran angeschlossene
HaupterschlieBungsstrale. Das Plangebiet selbst wird iiber die im stadtebaulichen Entwurf
als Planstrallen B bis E bezeichneten Verkehrsflachen erschiossen (Stichstralen), die tiber
einen Ringschluss (Planstrale B) miteinander verbunden sind. FuRlaufig besteht eine An-
bindung des Wohngebietes an die westlich gelegene Werner-Seelenbinder-Strale.

Die nordlich der HaupterschlieBungsstrale gelegenen Geholz- und Wiesenfidchen werden
als dffentliche Grinflache ausgewiesen. Uber ein Pflanzgebot werden die Erganzung und die
Pflege des vorhandenen Geholzbestandes gesichert. § 20-Biotope sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Flachen fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft werden nicht festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Grofe von 3,8 ha. Davon unterliegen 2,1 ha einer
potenziellen Versiegelung.

Davon umfassen (Angabe der max. zuldssigen Versiegelung in [ ]'):

» Strallenverkehrsflachen 5.620 m2 [5.550 m?
e Grinflache (G) 1.406 m? [0 m?]
» Reine Wohngebiete (WR 1-5) 31.108 m* [15.554 m?

Griinordnerisches Konzept

Der gesamte Raum Gostrow wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V, MABL M-V 2005) als Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen,
d.h. den Funktionen des Tourismus soll ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Wei-
terhin befindet sich das Vorhaben in rdumlicher Nahe zum Inselsee, der laut Gutachtlichen
l.andschaftsrahmenplan der Region Mitileres Mecklenburg/ Rostock (GLRP MM/R, LAUN
1996) als Bereich mit herausragender Bedeutung sowie im Landschaftsplan der Stadt Giist-
row (2005) als Bereich besonderer Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholung aus-
gewiesen ist. Ein Anliegen des Bebauungsplanes ist es folglich, die Bedeutung des Raumes
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sowie der angrenzender Rdume angemeassen zu beriicksichtigen, indem mit der Planung ein
Abbau von Vorbelastungen des Landschaftshildraumes und somit eine Aufwertung der Erho-
lungseignung erzielt wird. Als Vorbelastung wird im Landschaftsplan ein ,negativer Ortsrand
durch fehlende Einbindung des Stadtrandes in die Landschaft’ néher differenziert. Dieser
geht aus dem ungestaffelten Ubergang der 5-geschossigen Plattenbauten in die offene
Landschaft und der bestehenden Gewerbebrache (z. T. ungenutzter Gebaudebestand) her-
vor,

Ziele aus iibergeordneten Planungen

Zie 1] S o
Vorrang baulicher Entwickiung durch GLRP MM/R | Die Entwicklung des WR erfolgt auf einer bereits er-
Sanierung, Umnutzung, Innenentwick- schlossenen Flache im Siedlungsrandbereich. Dle Um-
lung, Abbau landschaftsbildsttrender LEP M-V/ gestaltung der bestehenden Gberbauten Fliche und
nicht mehr genutzter Anlagen und RROP MM/R | Umnutzung der Gewerbebrache in Ortsrandlage dient
Gebiude dem Abbau von Beeintréchtigungen des Landschaftsbil-
Beschrankung unvermeidbarer Eingrif- des.

fe auf Orts- und Ortsrandlagen und

Vermeidung der grundlegenden Verén-

derung des Landschaftsbildes bzw. der

Landschaftshildgliederung

Erschlieltung und Entwicklung der Gutachiliches | Mit Verwirklichung des Varhabens wird das negative
Landschaft in der Art, dass die ruhige, |Landschafts- |Erscheinungsbild des Ortsrandes durch Nutzungsfest-
landschafisgebundene Erholung und programm, setzungen aufgeweriet. Die Attraklivitit dieser Fliche
der Erhalt der besonderen Eigenart, Fortschrei- sowie der angrenzenden Bereiche (Inselsee und Umland
Vielfalt und Schénheit der Landschaft | bung 2003 van Glstrow) erhéht sich durch den Abbau negativer
gleichermalien geférdert werden. Ortsrénder.

R . Die in den WR- Gebieten gemal § 3 Abs. 3 BauNvO
Prafung der Eingriffe in Natur und RROP MM/R | gusnahmsweise zulissige Nutzung Léden, die zur De-
Landschaft auf Notwendigkeit und ckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner das
Vermeidbarkeit, Anwendung van Maf- Gebietes dienen, sind mit elner Verkaufsflache tber
nahmen zur Minderung und Ausgleich- 200 m? unzuldssig {Nr. 1). Einer negativen Beeintréchti-
barkeit gung des Landschaft- und Ortsbildes durch tiberdimen-

sionierte Baukdrper wird somit entgegengewirkt.
Beitrag zum Schutz von Arten und GLRP MM/R | Anlage und extensive Pilege einer geschlossenen na-
Lebensgemeinschaften in den Sied- turnahen Gehélzfldche auf Grilnflache unter Einbindung
lungsrdumen durch Erhalt, Pflege und des vorhandenen Gehdélzbestandes; Erhalt und dauer-
Entwicklung von Strukturen und Ein- hafter Schutz des vorhandenen Einzelbaumbestandes
zelobjekten mit Lebensraumfunktion fiir gemal Gehdlzschutzsatzung
Tier- und Pltanzenarten Géartnerische Gestaltung der nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen innerhalb der Wohnbauflachen

Raumliche konkretisierte naturschutzfachliche Zielaussagen bestehen fiir dieses Gebiet
nicht, da es sich grofitenteils um bereits versiegelte Flachen im Stadtrandbereich handelt.
Somit kdnnen hauptséchlich die pauschalen o.g. Ziele zur Sledungsentwicklung herangezo-
gen werden.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
2.1 Schutzgiiter
2.1.1 Schutzgut Boden

Bestand

Der Geltungsbereich wird vorrangig durch bereits versiegelte Flachen im Bereich der Ge-
werbebrache charakterisiert. Auf den unversiegelten Restflachen sind Kultosole anzuneh-
men. Der Offenlandbereich {Acker, Griintand) wird durch mineralische Substrate (anhydro-
morphe Geschiebelehme/Sande) gepragt. Die bereits versiegelten Flachen unterliegen im
Vorhabensgebiet einer starken anthropogenen Beeinflussung (Vorbelastungen). Im Bereich
der angenommenen Kultosole sind Vorbelastungen des Bodens infolge einer intensiven
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anthropogenen Nutzung und der umliegenden versiegelten Flachen zu erwarten. Die Acker-
und Grunlandfléchen unterliegen einer intensiven Nutzung.

Die Empfindlichkeit der Substrate gegentiber Eingriffen ist insbesondere bei einem hohen
Natlrlichkeitsgrad sehr hoch. Im Bereich der Gewerbebrache ist aufgrund der Uberpragung
und dem bereits erfolgen Funktions- und Vollverlust diese Empfindlichkeit als gering einzu-
stufen. Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Offenlandstrukturen ist die Empfindlich-
keit der Substrate aufgrund der intensiven Nutzung als mittel einzustufen.

Mit der effizienten Nutzung und Beplanung von Boden im Bereich starker Vorbelastung wird
eine Schonung von natlrlichen bzw. weniger stark vorbelasteten Bodenflachen erzielt.

Bewertung

Den durch Versiegelung, Uberbauung und Verdichtung beeintrachtigten Flachen wird auf-
grund der vorgenannten Beeintréchtigung und Vorbelastung der Bodenfunktion eine geringe
Wertstufe und somit eine allgemeine Bedeutung zugewiesen. Den ebenso anthropogen be-
einflussten, intensiv landwirtschaftlich genutzten Standorten wird eine mittlere Wertstufe und
folglich allgemeine Bedeutung zugewiesen. Der Natlrlichkeitsgrad des anhydromorphen
Substrates wird durch die Nutzung bestimmt. (STADT GUSTROW 2005)

Tabelle 1; Bewertung des Bodens
it St s e Natidieh- | Werte und Funktionseles.
Substrat/ Standort | Verbreltung .~ | keltsgrad | " mente - -
Geschiebelehm/ Sand,
anhydromorph intensiv bewirtschaftetes Offenland . .
{intensiv landwirt- siidlich der Gewerbebrache mittel allgemeiner Bedeutung
schafilich genutzt)
Kultosol Siedlungsbrache gering allgemeiner Bedeutung
versiegelte Fldche | Siediungsbrache gering allgemeiner Bedeutung

2.1.2 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflichengewasser zu unter-
scheiden. Natirliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des B-Planes nicht vor-
handen. Als kinstliches Oberflachengewéasser existiert ein brachgefallener Feuerldschieich.
Der trockengefallene, vollversiegelte Feuerldschteich wird aufgrund seines schlechten Zu-
standes und der nicht vorhandenen Funktion keiner weiteren Betrachtung unterzegen.

Bestand

Im Geltungsbereich des B-Plangebietes herrschen vor (STADT GUSTROW 2005):

Norddstlicher /Gstlicher Teilbereich der Gewerbebrache:

= Hoher Grundwasserflurabstand (wenig — anhydromorpher Standort, hoher Grund-
wasserflurabstand > 2 — 10 m); (Grundwasser nicht geschiitzt gegeniiber flachenhatft
eindringenden Schadstoffen)

Westlicher/ sidwestlicher Teilbereich der Gewerbebrache sowie Offenland:

* Gespanntes Grundwasser im Lockergestein (Uberdeckung durch anhydromorphes Sub-
strat); (Grundwasser relativ geschiitzt gegentiiber flachenhaft eindringenden Schadstof-
fen)

Das potenzielle Grundwasserdargebot wird mit >1.000 bis <10.000 m*¥ d angegeben. Die
potenzielle Grundwasser-Neubildung liegt bei 20 — 25 % des Niederschlages (Stufe 4).

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb einer Trinkwasserschutzzone (TWSZ (I1). Fir
das Trinkwasserschutzgebiet um die stillgelegte Wasserfassung Inselsee ist eine Aufhebung
in Planung, es wird aber in die TWSZ |ll der Wasserfassung Goldberger Stralie integriert.
(STADT GUSTROW 2005)

Vorbelastungen sind mit dem Total- und Funktionsverlust der Flachen im teil- und vollversie-
gelten Bereich gegeben. Das Eindringen von Schadstoffen ist hier aufgrund der fehlenden
Geschitztheit des Grundwassers punktuell zu vermuten.
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Insbesondere bei Bereichen von Grundwasser mit fehlender bzw. geringer Geschiitztheit
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen, ist eine gesteigerte Empfindlichkeit ge-
geniiber Eingriffen in ihr nattrliches Regime zu vermerken.

Entwicklungspotential besteht im Bereich des Grundwassers ausschlieBlich in der Sicherung
des Bestandes und der Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen.

Bewertung

Zur Bewertung des Grundwassers wurden das Grundwasserdargebot und die Grundwasser-
neubildungsrate herangezogen. Aufgrund der Auspragung des anstehenden Grundwassers
im Geltungsbereich des B-Planes besitzt der Standort besondere Bedeutung fir den Grund-
wasserschutz,

Tabelle 2: Bewertung des Grundwassers

Grundwasserneubildungsrate sehr hoch besonderer Bedeutung

Grundwasserdargebot hoch besonderer Bedeutung

Nach der Bewertung durch den Landschaftsplan (STADT GUsSTRow 2005) besitzen Trink-
wasserschutzzonen, grundwasserbeeinflusste Standorte sowie alle Flachen, die eine sehr
hohe Empifindlichkeit gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen aufweisen, eine
besondere Bedeutung hinsichtlich des Grundwasserschutzes. Diese Einstufung betrifft hin-
sichtlich der Ausweisung einer Trinkwasserschutzzone den gesamten Geltungsbereich
(TWSZ Il Oberflachengewasser Inselsee/ Wasserfassung Goldberger Strale) sowie hin-
sichtlich der Gefahrdung den nordgstlichen /ostlichen Teilbereich des B-Plangebietes.

2.1.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand

Makroklima

Der Planungsraum wird nach BILLWITZ et al. (in PROGNOS AG 1993) dem Zentralmeck-
lenburgischen Tieflandklima zugeordnet.

Es (berwiegen ozeanische Einfliisse. Die vorherrschenden Windrichtungen sind dem West-
sektor zuzuordnen, wobei die Stidwestwinde dominieren. Weiterhin ist mit abnehmendem
Ostseeeinfluss eine Abnahme der Luftfeuchte sowie eine Zunahme der taglichen und jahres-
zeitlichen Temperaturamplituden, der Frostgefahrdung, der Winterstrenge und der Son-
nenscheindauer zu verzeichnen. Durch die Leewirkung der dem Gustrower Raum vor-
gelagerten Hohenzige gilt das Nebelbecken bis Gilstrow als niederschlagsbenachteiligtes
Gebiet. (STADT GUSTROW 2005)

Lokalklimatische Funktionsbereiche/ Klimatopkomplexe (STADT GUSTROW 2005)

Die Vegetationsauspragung und -dichte, die Wasserverhéltnisse, die Relief- und Bodenver-
haltnisse sowie die Oberfiachenstruktur modifizieren die o.g. makroklimatischen Verhalt-
nisse zum 6rtlich herrschenden Lokal- bzw. Gelandekiima. Dementsprechend konnen Klima-
topkompiexe differenziert werden. Klimatopkomplexe beschreiben Gebiete mit relativ homo-
genen mikroklimatischen Auspragungen.

Aufgrund der Vielgestaltigkeit der natlrlichen Bedingungen (u.a. Relief, Wasserhaushalt, Ve-
getation) weisen Luftschichten Uber verschiedenen l.andschaftsbestandteilen unterschied-
liche (lokal-) klimatisch bedeutende Eigenschaften und damit besondere Funktionen im Oko-
system auf, wodurch sie sich in Wirkraume und zugehdrige Ausgleichsraume differenzieren
lassen. [n Wirkrdumen (bebaute Raume) werden durch Luftaustauschprozesse bestehende
bioklimatische und/ oder lufthygienische Belastungen vermindert oder abgebaut. Als Aus-
gleichraum werden die vegetationsgepréagten, unbebauten Bereiche verstanden, die an die
Wirkrdume angrenzen oder Uber weniger raue Strukiuren an diese angebunden sind und zur
Minderung oder zum Abbau der Belastungen im Wirkraum beitragen (Lufterneuerung,
Frischluftzufuhr, Forderung von Luftkreislaufen etc.).

Im Geltungsbereich sind nachfolgende Klimatopkomplexe vertreten:
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Tabelle 3: Klimatopkomplexe im B-Planbereich (STADT GUsTROW 2005}

Raumllche Elnhelt i Ausglelchsfunkt[on

Kllma verdlchteter Stadtbebauung Kllma Zentrale Sledlungsﬂachen unci Grun- Wirkraum

innerstadtischer Grinflachen anlagen der Stadt
Freilandklima Ackerlandschaft 6stlich der Goidberger | Kaltluftentstehung
Chaussee

Es ist zu berlcksichtigen, dass eine parzellengenaue Abgrenzung der Klimatopkomplexe
nicht maglich ist und Toleranzen im Ubergangsbereich einkaikuliert werden miissen. Eine
Uberlagerung der lokalklimatisch vorherrschenden Bedingungen (Klima verdichteter Stadt-
bebauung) durch das in der Ackerlandschaft vorherrschende Freilandklima ist unter giinsti-
gen Witterungslagen méglich.

Luftgiite
Die Luftgiite wird durch die Messstation Glstrow- Gillzow reprasentiert. Die Daten des Luft-

glteberichtes 2000/2001 zeigen im Jahresmittelwert eine geringe lufthygienische Belastung
fur den Raum Gustrow auf. Fir diesen Grofiraum liegen keine Uberschreitungen der Grenz-
werte der Luftschadstoffe nach der 22. BiImSchV, 23. BimSchV, TA Luft und der Grenz- und
Leitwerte nach Richtlinien des Rates der EU vor (STADT GUSTROW 2005),

Die Gegeniibersteliung der o. g. Jahresmittelwerte mit den Luftqualitatsstandards fur Woh-
nen, Freizeit/ Erholung und Kurorte nach Kihling (1986) und Deutscher Baderverband e.V,
(1991) im Landschaftsplan der STADT GUSTROW (2005) zeigt auf, dass der Jahresmittelwert
insgesamt deutlich unter den offiziellen Grenzwerten liegt. Die Ausnahme bildet hier der O-
zonwert, wo der Grenzwert erreicht wird. Diese Daten der Station Giilzow kénnen ohne wei-
tere Einschrankungen auf den Planungsraum Ubertragen werden, da die Ortslage dem land-
lichen Raum — auch aufgrund ihrer raumlichen Lage am Ortsrand — gleichgesetzt werden
kann.

Das Klima verdichteter Stadtbebauung und Klima innerstéadtischer Griinflachen besitzt keine
bewertungsrelevante lufthygienische Funktion, gegenlber strukturveréndernden Eingriffen
weist es eine nur geringe Empfindlichkeit auf. Das Areal des Freilandklimatopkomplexes
hingegen kann seine lufthygienische Funktion nur dann erhalten, wenn sein Charakter nicht
negativ verandert wird. Aufwertungen der Klimatopkomplexe sind nur iber weitreichende
Malnahmen zu erreichen.

Bewertung

Die Bewertung des Ausgleichsraumes erfolgt nach seinen lokalklimatisch wirksamen Funkti-
onen, die in der Minderung bzw. im Abbau von bioklimatischen und [ufthygienischen Belas-
tungen in den Wirkrdumen liegen. Die Wirkrdume selbst weisen keine Bedeutung fir das
Schutzgut Klima/ Luft auf. Sie stellen Belastungsraume dar und benétigen Ausgleichsleis-
tungen. Landschaftsrdume mit einer besonders hohen ausgleichenden Wirkung auf klima-
tisch belastete Bebauungsgebiete sind fir die klimatische Regenerationsfunktion demnach
von besonderer Bedeutung. Landschaftsraume mit einer mittleren bis geringen ausgleichen-
den Wirkung unterliegen einer allgemeinen Bedeutung. (STADT GUSTRCW 2005)

Tabelle 4: Bewertung der klimatischen Funktionsrdume

Zentrale Stedlungsflachen/ Grinanlagen der Stadt Glistrow - -

Ackerlandschaft dstlich der Goldberger Chaussee gering allgemeiner Bedeutung

2.1.4 Schutzgut Pflanzen

Heutige potenziell natiirliche Vegetation (hpnV)

Es handelt sich dabei um ein ,konstruierte Vegetation®, wie sie sich auf dem betrachteten
Standort bei Wegfall der menschlichen Einflussnahme unter den realen, abiotischen Stand-
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ortbedinguingen entwickeln wirde. Aufgrund von zum Teil irreversiblen Veranderungen der
Standortbedingungen durch die anthropogene Nutzung ist eine Ubereinstimmung der heuti-
gen potenziellen natiirlichen Vegetation (hpnV) mit der urspriinglichen Vegetation (pnV), wie
sie vor Sesshaftwerden der Menschen existierte, nicht zwingend.

Der Geltungsbereich des B-Planes ist dabei aufgrund seiner sehr starken anthropogenen
Uberpragung nicht einzuordnen. Der angrenzende Offenlandbereich wird den Flachen der
Buchenwalder auf mesophilen Standorten zugeordnet. Die Gesellschaft des Waldmeister-
Buchenwaldes einschlieBlich der Ausprégung als Perlgras-Buchenwald ist daftir kennzeich-
nend. (KIPHUTH & WEINAUGE 2005)

Aktuelle Vegetation
Die aktuelle Vegetation im Geltungsbereich des B-Planes weicht aufgrund der durch anthro-
pogene Nutzung gekennzeichneten Raume erheblich von der hpnV ab.

Bestand und Bewertung Biotopfunktion

Die Erfassung des Biotopbestandes erfolgte durch UmweltPlan GmbH Stralsund/ Gustrow im
September 2006 auf Grundlage des Stadtkartenwerkes. Die Vermessungsgrundlage lag zum
Zeitpunkt der Aufnahme noch nicht vor. Die Darstellung der Biotoptypen erfolgt in der Karte
«Biotopkartierung” (Blatt- Nr. 1) des Umweltberichtes.

Eine mittlere Wertigkeit wird im Untersuchungsraum den Siedlungsgehélzen aus heimi-
schen und nichtheimischen Baumarten (PWX, PWY) und der in einem Béschungsbereich
ausgepragten Ruderalen Staudenflur (RHU) zugeordnet,

Eine geringe Wertigkeit flr die Biotopfunktion besitzen jingere Einzelbdume (BBJ), Sied-
lungsgehdlze und Siedlungshecken aus nichtheimischen Gehdlzarten (PHW), Zierrasen
(PER) und die Flachen der beiden temporéren Spielplatze (PZS), Beete und Rabatten
(PEB), nicht- oder teilversiegelte Freiflachen, teilweise mit Spontanvegetation (PEU), sowie
intensiv genutzte Acker- und Grinflachen (ACL, GiM).

Keinen Wert fUr die Biotopfunktion haben versiegelte und teilversiegelte Flachen wie Wege,
Park- und Lagerflachen und Geb&ude (OIG, OVW, OVP, OVU, SYL).

Einen Uberblick tiber den Bestand und die Bewertung (GW) aller im Untersuchungsraum
vorhandenen Biotope gibt die nachfolgende Tabelle. Die Bewertung in den Biotopen richtet
sich nach dem héchsten Biotopwert innerhalb des Komplexes (Methodik s. Anhang 1).

Tabelle 5: Bestand und Bewertung der Biotope des Untersuchungsraumes fiir den BP Nr. 68

HC — Hauptcode NC -~ Nebencodes 5 ~ Schutzstatus
R — Regenerationsfahigkeit G/5 — Gefahrdung! Seltenheit A — Typische Artenausstattung
GW - Gesamtbewertung

He [Ne [Bezsiorming HG, Lage

ALLEEN UND BAUMREIHEN, EINZELBAUME

BBJ /- Jingerer Einzelbaum nordéstl. ANZAG-Station:
[PHW junge Pappeln (Poptius x candensis); Stamm-
durchmesserca. 0,5 m

Gelande des Forderverains:

Linde (Tifia platyphiylics), Durchm, ca. 0,2/ 0,2/
0,1 m; Berg-Ahorn (Acer pseudaplatanus), Durch-
messer ¢a. 0,06 m

PHW: nordtstliche Begrenzung des Geltungsbe-
reiches: verschiedene fiingere Einzelbiume: u.a.
Eberesche (Sorbus aucuparia), Eiche {Quercus
robur}, Durchmesser ca. 0,1-0,2m

STEHENDE GEWASSER

SYL | /- Feuerldschieich: Zum Kartierzeitpunkt trocken gefallener Feuer- = - |- |-
Betonierte Hohiform (Feuer- I6schtelch, Sohle und Béschungen sing vollversie-

léschteich) im stdostiichen | 9elt (Beton)
Tell des Geltungsbereiches | Keine Vegelation (im Bischungsbereich in Rissen
vereinzell Gehdlze angesiedelt, sishe OVR/PWY)
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GRUNLAND UND GRUNLANDBRACHEN
GIM | /PER Intensivgriinland auf Mine- | Artenarmes Grilnland, inlensiv genutzt. 111
/RHU | ralstandorten: Graser, Kruter, Stauden: u.a. Gemelne Schafgar-
Griinland grenzt westlich be (Achiefla millefolium), Gemainer Léwenzahn
und sidlich an das ANZAG- | {Taraxacum officinale), Spitz-Wegerich {Plantago
Geléinde (Ubergangsbereich | fanceolata), Brelt-Wegerich (Plantago imajar),
zwischen Ackerflaichen und | Ackerkratz-Distel {Cirsium arvense), Gemeines
Bebauung}) Rispengras (Poa trivilais), Knaulgras (Dactylis
tm Ubergangsbereich zwi- glomerata) Rainfarn (Tanacetum vulgare).
schen dem Feldweg und der
Umzéunung des Gelandes
hat sich eine arlenarme
Gras- und Krautilur entwi-
ckelt
STAUDENSAUME, RUDERALFLLIREN UND TRITTRASEN
RHU |/PER Ruderale Staudenfiur fri- Artenarme Ruderalflur mit Ubergéngen zum Zler- 211 2
scher bis trockener Mineral- | rasen (2m Bischungsfull),
standorte: Graser, Kriuler, Stauden: u.a. Ackerkratz-Distel
Im Boschungsbereich nird- | {Cirsium arvense), Land-Reitgras {(Calamagrostis
lich der ANZAG-Gebiude. epigaijos), Rainfarn (Tanaceium vuigare), Gemeine
Schafgarbe {Achielfa millefolium), Gem. Lowen-
zahn (Taraxacum officinale), Spitz-Wegerich (Plan-
tago fanceolafa), Breit-Wegerich (Plantago imajor),
Gemeines Rispengras (Foa frivilais), Knaulgras
{Dactylis glomerala)
ACKER UND ERWERBSGARTENBAUBIOTORE
ACL | /- Lehm- bzw. Tonacker: Acker auf lehmigen Boden in intensiver Nutzung 1
Ackerflachen im sidlichan (Anbau wechselnder Feldfruchtsorten)
Teil des Geltungsbereiches
GRONANLAGEN DER SIEDLUNGSBEREICHE
PWX [ /- Siedlungsgehdlz aus heimi- | Strukturarmes Sledlungsgehélz am Rande des 1
IPWY schen Baumarten: Geltuingsbereiches, z.T. ist Robinie beigemischt,
/RHU Teilfidchen am 6stichen der Unterwuchs !vird vnn_artenarmen Stauden- und
und siidastichen Rande des | Krautfluren geprégt, vereinzelts Bauschuttablage-
Geltungsberelches, rungen.
Gehélze: u.a. Spitz-Ahorn (Acer piatancides),
Berg-Ahorn {(Acer pseudoplatanus), Silber-Weide
{Salix alba), Esche (Fraxinus excelsior), (Prunus
spec.), Blutroter Haririegel {Comus sanguinea),
Apfel (Malus domastica), Holunder (Sambucus
nigra), Robinie {Robinja pseudacacia).
Kraut- und Staudenfluren; u.a. Gemeines Knaul-
aras (Daclylis glomerata), Lbwenzahn (Taraxacum
officinale), Kletten-Labkraui {Galium aparine).
PWY | /PWX | Siedlungsgehélz aus nicht- | Strukturarmes Sledlungsgehdlz am Rande des 111
heimischen Baumarten; Geltungsbereiches (angrenzend an Pfahiweg),
Teilflachen am Gsllichen vorherrschend ist Robinig, der Unterwuchs ist
Rande des Geltungsberel- | @rtenarm
ches Gehdlze: Robinie (Robinia pseudacacia), 2.7.
Spltz-Ahern {Acer plalanoides), Berg-Ahorn {Acer
pseudloplatanus)
PWY [/PER Sledlungsgehtlz aus nicht- | Strukturarmes Robiniengehélz sidlich des Lager- 111
heimischen Baumarten: gelindes.
Angrenzend an dle siidliche | Gehdlze: Robinie (Robinia pseudacacia), z.T.
Umzdunung des Gel- Spitz-Ahorn (Acer platanoidas),
tunggjher.emhes ausgepragte | krau- und Staudenfluren: u.a. Gemeines
Gehdlizfidchen. Knaulgras (Dactylis glomerata), Kanadisches
Berufskraut {Conyza canadensis), Léwenzahn
{Taraxacum officinale), Kletten-Labkraut (Galium
aparine}, Land-Reitgras (Cafamagrostis epigeijos).
PHW | /- Siedlungshecke avs nicht- | zentraler und nérdlicher Heckenzug sehr strukiur- 11
/BBJ/ heimischen Gehélzarten: und artenarm, vorrangig Schneebeere {Symphori-
RHU schmaler Heckenzug Im ab- | S8/POS 5066).
geziunten Bereich zwi- Artenreicher Heckenzug siidwesll, des Wertstoff-
schen dem &silichen und hofes mit Forsythie (Forsythia spec.), Flieder (Sy-
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HC - INC. | Bezeichnung HC, Lage - Beschreiburg/ ¢harakteristische Aden- l'GL| A LGW
ringa vufgan's‘)'.mSonir'herﬂieder (Budd!ejé atte}nifo- '
tungsbereiches; lia), Feuerdorn (Fyracantha spec.), Blutroter Hart-
angrenzend daran stidlich riegel (Corus sanguinea), Uberhilier: junge Birke
des Spielplatzes; (Bstulfa pendula), Durchm. ca. 0,1 m (StU 28 cm)
wesll.; im Béschungsbe- Die Im Béschungsbereich des westlichen Gal-
reich zwischen Griiniand tungsbereiches entwickelte Hecke wird durch
und Wirtschaftsweg; einzelne Uberhélter strukturiert.
nérdi. schmaler Heckenzu Gehblze: Blutroter Hartriege! (Cornus sanguinea),
entlang Einzaunung; g Berg-Ahorn (Acer psetidoplatanus), Eschen-Ahorn
. ' (Acer negundo), Lonicera spec.
stidwestl, Wertstofihof.
) Kraut- und Staudenfluren: u.a. Gemelnes Knaul-
westlicher Teil des Gel- gras (Daclylis glomerata), Kletten-Labkraut (Gali-
tungsbereiches ndrdlich des um aparine) : i
Griinlandes ’ L
PER [/- Artenarmer Zierrasen: Artenarme Rasenildchen, z.T. stark zurilck ge- 1 1 1
/BB Unbepfianzte Randfiaghen | Schnitlen (kurze Grasnarbe)
JGMF bzw. Ubergangssdume Gréser. Krduter, Stauden: u.a. Land-Reitgras
zwischen den Versiege- (Calamagrostis epigefjos) Gemeines Rispengras
{PEB lungsfldchen und Gehdlzhe- | (Poa trivilais), Knaulgras (Daciylis glomerata),
/PEU sténden. Auf kleineren Giatthafer (Arrhenatherum efatius), Gemeine
JPHW Beeten in Kombination mit | Schafgarbe {Achielia miltefolium), Gemeiner Lé-
W lockerwiichsigen Rabatten | wenzahn (Taraxacum officinale), Ralnfam (Tana-
PWX {Ziergehdlze, Blumen). cetum vuigare), Spitz-Wegerich (Plantago lanceo-
/PZS Westlich der ANZAG- iata), Kanadisches Berufskraut (Conyza canaden-
/RHU | Gebaude finden sich Uber- | sis), Wiesen-Kerhel (Anthriseus sylvestris).
génge zu einer extensiv /BBJ (&silich des Spielplatzes): 2 Obsth&u-
{OVP N . (Gsilich des Spielplatzes); 2 Junge Obstbau
genutzien Frischwiese. me: Durchmesser: 0,1-0,2 m

PEB Beet/ Rabatte: Verschiedene Zierstraucher und Graser, Blumen 1 -
Gritnanlagen im Bereich
des derzeiligen Kindergar-
tens (ANZAG-Geldnde)

PEU |/ Micht- oder teilversiegelte | Trittfluren (schitter), verdichiete Fidche: 1T- 1T
Freifidche, teilweise mil u.a. Einjahriges Rispengras (FPoa annua), Breit- :
Spontanvegetation. Wegerich (Plantago major}, Hirtentaschel {Capsel-

ia bursa pastoris), Gemeine Quecke (Elytrigia
repens), Léwenzahn (Taraxacum officinale)
PZ5 z .2t als Spielplatzflachen Rasenflachen mit elnzelnen Spielelementen. 1 1

des Kindergartens genutzt.

BIOTOPKOMPLEXE DER SIEDLUNGS-, VERKEHRS- UND INDUSTRIEFLACHEN

vy | /- Wirtschafisweg, nicht- oder | keine Vegelation -] - -
feilversiegelt:
Trampelpfad im stdlichen
Teil des Geltungsbereiches
ovw | /- Wirtschaftsweq, verslegelt | keine Vegelation - -
fovpP
QvP |- Parkplatz, versiegelie Teil- | Uberwiegend vollversiegeite Park- und Lagerfia- - | -
JPEU flache: chen, vereinzelt findet man auf teilversiegelten
WY GrofRflachlg versiegelte Flachen Sponianvegetation.
Flachen, welche als Park- PWY:
platz bzw. Lagerfldchen im betoniertan Baschungsbereich eines Feuer-
genutzt werden. Bei schad- | |asehitsiches haben sich bet aufgerissener Decke
hafter Oberflache ist teilwel- | Gghelze (Robinien und Ahaorn, juvenil) angesiedelt
se schitttere Spon-
tanvegetation entwickelt
a][e] Gewerbegeblet; Keine Vegetation - - -

Gebidudeteile auf dem
ANZAG-Gelénde (einge-
schossig)

Neben der Biotopausstattung wurde auch der im B-Plangebiet vorhandene freistehende Be-

stand an Einzelbdumen (Solitargehdlze) erfasst. Der Schutzstatus der Einzelbdume ergibt
sich aus der ,Satzung Uber den Schutz der Baume, Straucher und Hecken der Stadt Giist-
row" vom 02. Juli 2001. Baume mit einem Stammumfang > 1m sind nach § 26a LNatG M-V
geschiitzt. Uber Ausnahmen zu deren Beseitigung befindet die Untere Naturschutzbehdrde.
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(vgl. Hinweis Nr. 6) Insgesamt sind im B-Plangebiet vier, davon drei geschiitzte, EinzelbAu-
me vorhanden. Es handelt sich dabei um zwei Pappeln (StU je ca. 160 cm) im nordwestli-
chen Bereich des B-Plangebietes sowie eine Sommerlinde (StU ca. 60/60/30 cm) und einen
Berg-Ahorn (StU ca. 18 cm) entlang des Grenzzauns zwischen dem Gelénde des Forderver-
eins und dem westlichen Teilgelédnde des Geltungsbereiches. Die Darstellung der Einzel-
baume erfolgt mit der Darstellung der Biotoptypen in der Karte ,Biotopkartierung".

2.1.5 Schutzgut Tiere

Bestand und Bewertung faunistischer Funktionen

Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgte keine gesonderte Erfassung von Tierarten. Zur
Bestandsdarstellung wurden die landesweit vorhandenen Daten (LINFOS) sowie Angaben
zu erwarteten Arten des Landschaftsplanes der Stadt Gistrow (2005) herangezogen.
Vorkommen von gefahrdeten Tierpopulationen oder Tierarten mit groRen Raumanspriichen
sind fur den Geltungsbereich des B-Plans und seine nahere Umgebung nicht ausgewiesen.
Es ist davon auszugehen, dass ein fir die vorhandenen Bictoptypen der durchgriinten Sied-
lungsbereiche sowie der Siedlungsgehodlze und -gebiische typisches Artenspektrum ausge-
préagt ist.

Gehtlze und Ruderalflachen sind insbesondere fir Brutvégel bedeutsam. Darliber hinaus
bieten die Siedlungsbereiche Lebensraum fir gebaudebritende Végel, z. B. Rauch- und
Mehlschwalben.

Die Ruderalfiuren und Grinbereiche der Gewerbeflachen stellen nur zu einem geringen Teil
potenzielle Lebensrdume fir Schmetterlinge, Insekten u.4. dar. Vorkommen von Kleinsau-
gern sind im B-Plangebiet ebenfalls nur zu einem geringen Teil anzunehmen. Fiir die nahere
Betrachtung dieser Tierartengruppen wird auch vom Landrat als untere Naturschutzbehtrde
keine Veranlassung gesehen (Schreiben vom 21.11.2008).

Die an die Gewerbeflache angrenzenden Offeniandbereiche, insbesondere die ackerbaulich
genutzten Flachen, bieten weiterhin potenziellen Nahrungsraum fiir Rastvogel.

Brutviigel
Als Datengrundlage wurde die im Landschaftsplan der STADT GUSTROwW (2005) ermittelte

avitaunistische Bestandssituation verwendet, die sich aus verschiedenen Ergebnissen zu-
sammensetzt. Es wird darauf verwiesen, dass die dort verwendeten Datengrundlagen lil-
ckenhaft und &lteren Datums sind, sodass sie lediglich als indiz zur Artenausstattung heran-
gezoegen werden kénnen.

Flr den B-Planraum sind im Landschaftsplan keine (geféhrdeten) Brutvogelarten durch Kar-
tierungen nachgewiesen. Nachfolgend sind daher bezlglich der Raumausstattung zu vermu-
tende Arten aufgefihri.

Zu den charakteristischen Arten der innerstadtischen Siedlungs- und Gewerbegebiete Giist-
rows gehdren u.a. der Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), die Tirkentaube (Stretope-
lia decaoto} (RL BRD: V), der Mauersegler (Apus apus), die Dohle {Corvus monedula) (RL
M-V: 1) und der Turmfalke (Falco tinnunculus). Charakteristisch fir landlich gepragte Sied-
lungsgebiete wie u.a. auch landwirtschaftliche Anlagen und Industriebrachen sind Rauch-
und Mehlschwalben (Hirundo rustica, Delichon urbica). Als Vogelart der Wiesen, Weiden und
Niederungen kénnen Vorkommen von Feldlerche (Afauda arvensis), Goldammer (Emberiza
citrinelfa) im Offenlandbereich angenommen werden.

Potenzielle Gefahrdungen von an bzw. in Gebauden nistenden Brutvéigein ergeben sich aus
Abrissmalinahmen.

Rastvégel
Das Gebiet des B-Plan Nr. 68 wird nach der Landesweiten Analyse (LUNG 2003) als Offen-

bereich um Rastplatzzentren eingestuft. Als bedeutende Rastplatzzentren (Rast- und Schiaf-
gewasser von Gansen) sind hier der in der westlichen Nachbarschaft gelegenen Sumpfsee
und der stdlich und dstlich gelegene Inselsee mit den angrenzenden Uferbereichen zu se-
hen (Bestandteil des IBA-Gebietes ,Parumer See, Sumpfsee, Inselsee"). Die umliegenden
Felder der Seen werden in Abhangigkeit von den angebauten Kulturen von den Génsen als
Nahrungsflachen aufgesucht. Das Auftreten kann neben den Frihjahrszug fUr einen unge-
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fahren Zeitraum von Juli bis Oktober eingegrenzt werden. Zielarten des IBA-Gebistes sind
Saatgans (Anser fabilis), Blassgans (Anser albifrons) und Graugans (Anser anser).

Der potenziell angenommene Bestand an faunistischen Arten unterliegt einer geringen Vor-
belastung durch den Siedlungsbereich, den Wertstoffhof und den Bewegungen auf dem Ge-
lande des Férdervereins Region Gistrow e.V. einschliefdlich des KfZ-Verkehrs auf dem
Pfahlweg und dem ANZAG- Geléande.

2.1.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Nach der ,Vorlaufigen Leitlinie fiir die Einbeziehung von Biodiversitatsaspekten in die Ge-
setzgebung und/ oder das Verfahren von Umweltvertraglichkeitspriifung und strategischer
Umweltprifung” (BESCHLUSS DER VERTRAGSPARTEIEN DES UBEREINKOMMENS UBER DIE
BIOLOGISCHE VIELFALT 2002) werden drei Ebenen der Biologischen Vielfalt unterschieden:

» die genetische Vieifalt,

e die Artenvielfalt und
» die Okosystemvielfalt.

Die genetische Vielfalt bezeichnet die Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversi-
tat) und umfasst z.B. Rassen bei Nutztieren oder Unterarten und Varietaten wildiebender
Tier- und Pflanzenarten. Diese werden, soweit sie fir den Geltungsbereich relevant und im
Rahmen des vorgegebenen Untersuchungsrahmens erfassbar sind, in diesem Kapitel dar-
gestellt. Die Auswirkungsprognose erfolgt zusammenfassend im Anschluss mit dem Ab-
schnitt Auswirkungen auf Pflanzen/ Tiere und biologische Vielfalt am Ende dieses Kapitels.
Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitit) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fau-
na innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes. Eine Erfassung der volistandigen
Tierartenvielfalt ist im Untersuchungsrahmen des Umweltberichtes nicht maglich und nach
TRAUTNER (2003} auch nicht erforderlich. Daher erfolgt eine selektive Darstellung und Bewer-
tung der Artenvielfalt Uber die Erfassung von Tierarten ausgewahlter Tiergruppen, die im
Rahmen des Umweltberichtes naher untersucht werden. Die Beschreibung und Bewertung
des Bestandes fur die Tiergruppen Brutvogel und Rastvégel erfolgte im vorangegangenen
Abschnitt zum Bestand und Bewertung faunistischer Funktionen. Die Bewertung der Arten-
vielfait der Fauna wird Uber die Bewertung der Bedeutung der jeweiligen Lebensraume far
die Tiergruppen, besonders fur geféhrdete Arten vorgenommen.

Die vollstandige Erfassung aller Pflanzenarten des Geltungsbereiches ist im Untersu-
chungsrahmen des Umweitberichtes ebenfalls nicht moglich. In der Regel gentigt die Erfas-
sung typischer Pflanzenarten im Rahmen der Biotoptypenkartierung (siehe Abschnitt Be-
stand und Bewertung Biotopfunktion). Das Kriterium der Artenvielfalt geht dabei in die Be-
wertung der Biotoptypen in Form des Kriteriums ,Typische Artenausstattung” ein.

Die Auswirkungen auf Biotope und Fauna und damit im weiteren Sinne auf die Artenvielfalt
werden im Abschnitt Auswirkungen Pflanzen/Tiere und biologische Vielfalt dargestellt.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im Unter-
suchungsraum des Umweltberichtes. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme er-
folgt Uber die Biotoptypkartierung/ den Biotopabgleich, da Biotoptypen bzw. Biotopkomplexe
die kleinsten Erfassungseinheiten von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere darstellen, in
denen jeweils einheitliche Standortbedingungen herrschen. Infolgedessen kénnen Bictopty-
pen als kleinste Einheit der Okosystemebene aufgefasst werden (vgl. LAUN 1998,
SCHUBERT & WAGNER 1988). Die Darstellung und Bewertung der Biotoptypen und damit im
weiteren Sinne der Okosystemvielfalt erfolgte im Abschnitt Bestand und Bewertung Biotop-
funktion. Die Auswirkungen werden im Abschnitt Auswirkungen Pflanzen/ Tiere und biologi-
sche Vielfalt dargelegt

2.1.7 Schutzgut Landschaftlicher Freiraum

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden bei der Ermittlung des additiven Kompensationsbe-
darfes, im Rahmen der Analyse von Sonderfunktionen, die landschaftlichen Freirdume be-
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ricksichtigt. Dementsprechend erfolgt die Darstellung bei der Beschreibung und Bewertung
der Umwelt und ihrer Bestandteile.

Aufgrund der Lage des Vorhabensgebietes am Rand des Stadtgebietes in Nahe zum stadti-
schen Kernraum (funktionale und Sichtbeziehungen) wird der Geltungsbereich des Pla-
nungsraumes mit dem angrenzenden Offenlandbereich keinem landschaftlichem Freiraum
zugeordnet. Eine Bewertung entfallt dahingehend.

2.1.8 Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Aufgrund der Ausstattung von Raumen mit visuell wahrnehmbaren, charakterisierenden
Strukturen und Elemente kann in landschaftlich- und siedlungsgepragte Raume unterschie-
den werden. Der Geltungsbereich hat Anteil an den folgendem Stadtbildraum (STADT
GUsSTROW 2005):

* Plauer und Goldberger Vorstadt, Bauhof und Sidstadt (SB 3).

Der Geltungsbereich des Vorhabens hat weiter Anteil an folgendem Landschaftsbildraum
(STADT GUSTROW 2005):
e Seenlandschaft stdlich Glistrow (Offenlandbereich und Uferzone Inselsee; LB 1).

Vorbelastungen des betroffenen Stadtbildraumes existieren in Form der Gewerbebrache und
der vorherrschenden Siedlungsstruktur in Form von 5-geschossigen Plattenbauten. Das
Ortsbild wird durch die Bausubstanz visuell beeintréchtigt.

Ebenso wird der angrenzende Landschaftsbildraum in seiner Erlebbarkeit stark durch den
angrenzenden Stadtbildraum mitbestimmt. So erfahrt dieser Landschaftsbildraum aktuell
Beeintrachtigungen durch das negative Ortsrandbild im Bereich des Vorhabensgebietes
(Gewerbebrache) und aus der angrenzenden Siedlungsstruktur. Ein abgestufter Ubergang
von der massiven Bauweise in den Landschaftsraum fehlt.

Im Gegensatz dazu bieten sich besondere und wertvalle Blickbeziehungen vom B-Plangebiet
(Ortsrand) aus in den angrenzenden Landschaftsbildraum. (STADT GUSTROW 2005)

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit von sehr hochwertigen Landschaftsbildraumen gegen-
tiber Eingriffen.

Bewertung

Die Bewertung der Landschaftsbildréume basiert auf der verbalen Bewertung dieser durch
den Landschaftsplan der Stadt Glistrow (STADT GUSTROW 2005). Die Bewertungsergebnisse
sind nachfolgend zusammenfassend dargestelit:

Plaver und Goldberger Vorstadt, Bauhof und Siidstadt (SB 3)

Entlang der Goldberger Strafte in Richtung Stiden wechselt die Bebauung von geschlosse-
ner Blockbebauung, Einzelhaus- und Villenbebauung Uber eine groRflachige Plattenbebau-
ung und endet am Bauhof mit einer modernen Einzel- bzw. Reihenhaussiediung. Die Stadt-
rander im Bereich Bauhof und Siidstadt sind gesttrt, da sie nicht in die Bebauung eingebun-
den sind. Im Bereich des Vorhabensgebietes fehlt eine Einbindung in die Landschaft. Be-
deutende Wert- und Funktionselemente sind nicht vorhanden.

Seenlandschaft stidlich Gistrow (LB 1)

Aufgrund der sehr hohen Eigenart, seiner abwechslungsreichen, naturnahen Struktur sowie
der einzigartigen Sichtbeziehungen wird der landschaftsésthetische Wert dieses Land-
schaitshildraumes in seiner Gesamtbewertung als sehr hoch eingestuft.

Tabelle 6; Bewertung der Landschaftsbildriume

Landschaftshidreun | Bewedung | Wemt Funidionsslements

Seenlandschaft sidlich Glistrow sehr hoch besonderer Bedeutung
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2.1.9 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintréchtigungen) und die Erho-
tungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von Bedeutung.

Bestand

Folgende Bestandsituation Wohnen/ Wohnumfeld ergibt sich im B-Plangebiet (STADT

GusTrROW 2005):

e  Wohnumfeld: Plattenbausiediung im Nordwesten, rdumliche N&he zu einer Realschule
nach Westen, nach Sildosten angrenzende ackerbaulich und nach Osten angrenzende
gartenbaulich genutzte Flachen und Gewerbegebiet,

* Im Umfeld des Geltungsbereiches sind keine larm- und staubemittierenden Gewerbe
vorhanden; L&rm- und Staubemissionen kénnen temporér durch die saisonal bedingten
Vorgénge in der Landwirtschaft erwartet werden (Pfligen, Saat, Mahd, Umbruch),

» Positivwirkungen aus dem am Ortsrand angrenzenden hochwertigen Landschaftsbild-
raum und Kiimatopkomplex kénnen angenommen werden,

» Funktionale Beziehungen: Anbindung an Goldberger Stralte lber Pfahlweg und Clara-
Zetkin-Stralie; fullldufige Anbindung zwischen sidl. angrenzenden Neubaugebiet (Bau-
hof), Werner-Seelenbinder-Stralte und Pfahlweg tiber Trampelpfad.

Aktuelle Vorbelastungen der Funktion Wohnen/ Wohnumfeld im Geltungsbereich und aus-
strahlend aus angrenzenden Bereichen sind nicht bekannt. Kleinrdumig kann jedoch von
einer potenziellen Vorbelastung des Wohnumfeldes der angrenzenden Siedlung durch die
Gewerbebrachen ausgegangen werden,

Eine Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen ist als gering einzuschatzen.

Folgende Bestandsituation ergibt sich fiir die Erholungs- und Freizeitfunktion:
* Lage des B-Plangebietes innerhaib eines Vorbehaltsgebietes fiir Tourismus (MABL M-V
2005) und eines Schwerpunktraumes flir den Fremdenverkehr (RPV 1999),

« Raum mit gnstigen Voraussetzungen zur Forderung natur- und landschaftsvertraglicher
Erholungsnutzungen, Bereich mit guter ErschlieRung durch Wanderwege, Bereich mit
besonderer Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholungsfunktion (UM M-V
2003);

* Nutzung des Trampelpfades im stidlichen Geltungsbereich als funktionale Verbindung
zwischen sidl. angrenzenden Neubaugebiet {Bauhof), Werner-Seelenbinder-Strafte und
Pfahlweg durch Spazierganger, Radfahrer sowie Nutzung des Pfahlweges als Anbindung
an Wander- und Radwege der naheren Umgebung und Eingangsbereich zum Naherho-
lungsgebiet Inselsee

Vorbelastungen der Erholungs- und Freizeitfunktion bestehen im Bereich des B-Plangebietes
durch die visuellen Beeintrachtigungen ausgehend von der angrenzenden Wohnbebauung
durch die raumgreifende Gebaudestruktur und die Gewerbebrachen.

Die Empfindlichkeit gegentber Eingriffen ist aufgrund der Vorbelastung als hoch einzuschat-
zen. Positive Wirkung kann jedoch ein Eingriff in Form einer Beseitigung der Vorbelastungen
erzielen,

Entwicklungsmdglichkeiten bieten sich ausschliellich im Abbau bzw. der Minderung der
Vorbelastungen.

Bewertung

Tabelle 7: Bewertunyg der Wohn- und Wohnumfeldfunktion/ der Erholungs- und Freizeitfunktion
Kategode = . . .. |~~~ CGEdiweng . - -~ | Werstufe
Neubaugebiet geringe bis keine Naherholungs- und Erholungsfunktion gering
Offenlandschaft mittlere Naherholungs- und Erholungsfunktion mittel
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2.1.10 Schutzgut Kuitur und Sachgtiter

Bestand

Im Vorhabensgebiet befinden sich keine Baudenkmaler/ Baudenkmalbereiche.

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege vom 27.11.2006
sind im Vorhabensgebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand jedoch Bodendenkmale be-
kannt. Es handelt sich dabei um Bodendenkmale, deren Verénderung genehmigt werden
kann (§ 7 DSchG M-V), sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

Bewertung

Tabelle 8: Bewertung der Kultur- und Sachgiiter

Kate

Bodendenkmale, deren Verdnderung genehmigt werden kann (§ 7 DSchG M-V), sofern
vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergesteilt wird, Alle durch diese Maltnahmen anfallenden Kosten
hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 DSchG M-V).

Bodendenkmal

Das benannte Bodendenkmal besitzt als Zeuge menschlicher und kulturhistorischer Entwick-
lung eine hohe gesellschaftliche Bedeutung, die durch seine historische Aussage und seinen
Bildungswert im Rahmen der Traditionspflege gegeben ist.

3. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes mit Ver-
wirklichung des Vorhabens

3.1 Wirkung des Vorhabens

Ausgangspunkt flir die Ermittlung und Darstellung der umwelterheblichen Auswirkungen sind
Wirkungen des Vorhabens, die Beeintrachtigungen einzelner Schutzgiiter erwarten lassen.
Wirkungen die sich aus einem Vorhaben ergeben, kénnen nach ihrer Ursache folgender-
mafien gegliedert werden:

» baubedingt

= anlagebedingt
« betriebsbedingt
» Folgewirkungen

Sie unterscheiden sich nach der Wirkungsdauer nochmals in zeitlich begrenzte (temporare)
und dauerhafte Wirkungen.

Nachfolgend werden zur zusammenfassenden Ubersicht die wesentlichen Wirkungen des
Vorhabens dargestellt. ‘

3.1.1 Baubedingte Wirkungen

Baubedingt kann zwischen den folgenden Wirkungen differenziert werden:
Dauer: zeitlich begrenzt (Bauphase)
» Flachenversiegelung und -verdichtung durch Baustellenzufahrten und -einrichtungen

» temporare optische Storungen durch Baufahrzeuge, Baustelleneinrichtung und
Lichtemission

» temporare Larmemission durch den Baubetrieb

» temporére Emission von Schadstoffen durch den Baustellenverkehr, durch Arbeits- und
Betriebsmittel und mégliche Havarien

» Bodenab- und -auftrag

3.1.2 Anlagenbedingte Wirkungen
Anlagenbedingt gehen vom Vorhaben folgende Wirkungen aus:
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Dauer: zeitlich unbegrenzt _
 Flachenbeanspruchung durch Uberbauung und Abgrabung, Gelandemodellierung

« Neuanpflanzung von Gehélzen und Strauchern im Rahmen Grlnordnerischer MaRnah-
men

»  Wirkungen auf das Landschaftsbild durch Gebaudekulisse und Griinstrukturen.

3.1.3 Betriebsbedingte Wirkungen und Folgewirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen sind folgendermaflen zu verzeichnen:

Dauer: dauerhaft

e akustische und optische Immissionen auf das Umfeld des Plangebietes durch Ver- und
Entsorgung und menschliche Prasenz.

Folgewirkungen wie die Zunahme des Verkehrs (Anliegerverkehr, hauptséchlich Kfz) werden
nicht prognostiziert, da dieses Aufkommen das hohe Fahrzeugaufkommen des vorherigen
Auslieferungslagers nicht Gbersteigen wird.

Die Entwicklung des Raumes wird durch die Aufwertung des Landschaftsbildes gepragt (ge-
staffelter Ubergang der Wohnbebauung in den Offenlandbereich, Beseitigung eines negati-
ven Ortsrandes).

3.2 Projektbedingte Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (siehe Kapitel 5)
verbleiben die im Folgenden aufgefilhrten erheblichen Auswirkungen.

3.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich aus dem:
= Total- und Funktionsverlust von gering- und mittelwertigen Boéden

Ein vollstandiger Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung von Boden ist im Geltungs-
bereich des B-Planes unvermeidbar, da es hierzu keine Standortalternativen gibt. Infolge der
Umnutzung und Sanierung bereits versiegelter Flachen wird jedoch der Umfang der Versie-
gelung von 2,1 ha auf eine Neuversiegelung von ca. 0,9 ha minimiert. Zudem beschrankt
sich der Total- und Funktionsverlust auf bereits vorbelastete Baden. Natiiriche bzw. weniger
stark vorbelastete Bodenflachen werden geschont.

3.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verbleiben durch:

= Verlust von besonderen Wert- und Funktionselementen des Grundwassers (Verlust von
Flachen mit potenziell sehr hoher Grundwasserneubiidungsrate und hohem Grundwas-
serdargebot)

Durch die festgesetzten Baumalnahmen kommt es zum Verlust von sehr hochwertigen Fia-
chen fir das Grundwasser im Umfang von insgesamt 2,1 ha. Aufgrund der Einordnung der
Baumafinahme in ein bereits erschiossenes Gebiet, welches einer bestehenden Vorbelas-
tung durch Versiegelung unterliegt, reduziert sich die zu kompensierende Eingriffsfliche auf
eine Flache von ca. 0,9 ha (Neuversiegelung). Die Versiegelung bewirkt eine Reduzierung
der Oberflachenversickerung und gleichzeitige Verstarkung des oberflachennahen Abflusses
im Geltungsbereich des B-Planes.

Eine Ruckhaltung und Versickerung von Niederschiagswasser erfolgt Gber die Ableitung in
ein Regenruckhaltebecken (RRB) aufllerhalb des Plangebietes, welches in die vorhandene
Vorflutieitung DN 500 B einleitet (s.a. Kap. |l Nr. 2.7.2). Dabei ist zu beachten, dass fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser von Parkplatzflachen, Dachflachen etc. in Wasser-
schutzgebleten besondere Bestimmungen gelten (TWSZ Ill Oberflaichengewasser Inselsee/
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Wasserfassung Goldberger Strafte). Dadurch kénnen erhebliche Auswirkungen auf das
Grundwasser vermieden werden.

Ein Verzicht auf Bodenabtrag zu gestalterischen Zwecken sollte gepruft werden bzw. die
Abtrage so gering wie moglich gehalten werden, um das Ristko einer Beeintrachtigung des
Grundwassers im Wasserschutzgebiet zu minimieren (Maftnahmen zum Grundwasser-
schutz).

3.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Nach Bericksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaRRnahmen verbleiben keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft.

Die Entfernung von Vegetation erfolgt hauptsachlich auf Flachen intensiver Bewirtschaftung
bzw. starker Funktionsbeeintrachtigung. Betroffen ist dabei nahezu ausschlieflich Vegetation
von mittlerer und geringerer Wertigkeit. Uberbauung und Bodenversiegelung erfolgen zu
einem grofen Teil auf bereits versiegelten und funktional beeintréchtigten Flachen. Die Ein-
griffe erfolgen in einem Wirkraum und zu Teilen in einem Ausgleichsraum mit allgemeiner
Bedeutung fur die klimatische Ausgleichsfunktion.

Die aktuelle Luftgiitesituation wird durch die Planung innerhalb des Geltungsbereiches des
B-Planes nicht verandert.

Die durch die Planung von Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften forcierte Ansiedlung
bringt aufgrund der ehemaligen Nutzung als Auslieferungslager keine erhebliche Steigerung
des Fahrzeugaufkommens mit sich. Neben den genannten Auswirkungen treten somit keine
zusatzliche Umweltauswirkungen auf,

3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/ Tiere und biologische Vielfalt

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/ Tiere und die biologische Vielfalt

sind:

= Verlust sowie Funktionsbeeintrachtigung gering- bis mittelwertiger Biotope eines teilweise
brachliegenden und teilweise temporar genutzten, grofiflachig versiegelten und tberbau-
ten Gewerbegelandes sowie intensiv landwirtschaftlich genutzter Teilflachen,

» Verlust eines geschiizten Einzelbaumes

Durch die festgesetzten Baumalnahmen kommt es zum Verlust bzw. Funktionsverlust von
Siedlungsbiotopen im Umfang von insgesamt 2,3 ha.

Auswirkungen der Umnutzung der Gewerbebrache und des Intensivgriinlandes auf das
Schutzgut Tiere bestehen potenziell in dem temporaren Verlust von Siediungsgriin als Nah-
rungsquelie und Lebensraum von Brutvégeln und der baubedingten Verlarmung.

Erhebliche Auswirkungen auf die Biodiversitat werden aufgrund der Betroffenheit von aus-
schlieflich gering- und mittelwertigen Biotopen eines grofflachig versiegelten und Uberbau-
ten Gewerbegelandes sowie intensiv landwirtschaftlich genutzter Teilflachen nicht prognosti-
ziert.

Neben den genannten Auswirkungen treten aufgrund der Einordnung des Eingriffs in beste-
hende stadtebauliche Strukturen keine zusétzlichen oder anderen erhebiichen Umwelt-
auswirkungen auf.

3.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftlicher Freiraum

Der Geltungsbereich des Planungsraumes und die angrenzenden Offenlandbereiche werden
keinem landschaftlichen Freiraum zugeordnet. Eine Bewertung und Einschatzung der Aus-
wirkungen des Vorhabens entfallt dahingehend.

In Betracht der bauplanerischen Festsetzungen sind weiterhin auch keine erheblichen Aus-
wirkungen sowie zusitzlichen oder anderen Umweltauswirkungen (wie durch z.B. erhdh-
te Verkehrsbelastung) auf die angrenzenden landschaftlichen Freiraume zu prognostizieren.
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3.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbiid

Nach Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen verbleiben keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Mit dem Abbau der Beeintréchtigung des Landschafishildraumes durch einen negativen
Ortsrand ergeben sich positive Auswirkungen aus der Uberplanung des Geb&udebestandes
und der Minderung bzw. dem Abbau visueller Stirreize.

Neben den genannten Auswirkungen treten keine zusétzlichen oder anderen erheblichen
Umweltauswirkungen auf.

3.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind das Wohnumfeld sowie die Er-
holungsfunktion im Bereich des Offenlandes betroffen.

Nach Berlicksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen verbleiben fiir das
Schutzgut Mensch hinsichtlich der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie der Erholungs-
und Freizeitfunktion keine erheblichen Auswirkungen.

Mit Verwirklichung des Vorhabens werden die Wohn- und Wohnumfeldfunktion des Raumes
sowie die Erholungseignung des angrenzenden Landschaftsraumes aufgewertet.

3.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgtter

GemaR Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege vom 27.11.2006
sind Bodendenkmale fiir den Bereich des B-Planes bekannt und folglich betroffen. Im Rah-
men der baulichen ErschlieBung wird durch Bodenauf- und -abtragsarbeiten ein Eingriff ver-
ursacht, der das Bodendenkmal beeintrachtigen kann.

Die Verédnderung des Bodendenkmales von hoher Bedeutung kann bei Sicherstellung einer
fachgerechten Bergung und Dokumentation vor Beginn jeglicher Erdarbeiten genehmigt
werden. Die Ausgrabung bedeutet zwar die Zerstérung der urspriinglichen Quelle und die
Aufldsung des Zusammenhangs zwischen Boden und Denkmal, jedoch dient diese der Quel-
lensicherung, d. h. dem Erhalt und der Dokumentation der Fundstiicke.

Nach Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen verbleiben keine
erheblichen Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgditer.

Alle durch diese Malnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Doku-
mentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege vor Beginn
der Erdarbeiten zu unterrichten. Zur Beratung zu Bergung und Dokumentation von Boden-
denkmalen steht die zustandige Untere Denkmalschutzbehtrde bzw. das Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege zur Verfugung.

Neben den genannten Auswirkungen treten keine zusitzlichen oder anderen erheblichen
Umweltauswirkungen auf.

3.2.9 Auswirkungen infolge von Wechselwirkungen auf die Schutzgiter

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der bestehenden Vorbelastung
im Vorhabensgebiet insbesondere durch Uberbauung und Versiegelung sowie die gleichzei-
tige Aufwertung dieser Flachen durch bauliche und grinordnerische Festsetzungen und
durch Entsiegelung die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering bis unbe-
deutend zu beurteilen sind. Eine Verstarkung von erheblichen Umweltauswirkungen durch
sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Geltungsbereich des B-Planes nicht zu
erwarten. Absehbar ist hingegen eine Aufwertung des Wirkungskomplexes Mensch/ Erho-
lung/ Landschafts- und Ortsbild.
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3.2.10 Zusammenfassende Darstellung der projektbedingten Auswirkungen auf die
Schutzglter

Die nachfolgende Tabelle enthalt eine zusammenfassende Ubersicht der zu erwartenden
geringfligigen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter sowie die Bewertung der Erheblich-
keit dieser Auswirkungen.

Tahelle 9:

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

. |Umweltauswirkungen

| * Verlust von Badenfunktion durch Versiegelung, Bedenbewegung
1 und Verdichtung
Beeintrdchtigung der Bodenfunktion {Grundwasser, Oberflachen-
wasserretention)

gering erheblich
bis erheblich

Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
Beschleunigung des Wasserabflusses
* Verlust von Qberflachenratention

gering erheblich

Klim:a_/:l{u_ft ! : -| « kelne Verénderung des drilichen Kleinklimas durch Uberbauung

und Bodenversiegelung nicht erheblich

* keine Umweltauswirkungen nicht erheblich

* Neuordnung der bestehenden anthropogenen Strukiuren u.a.
durch den Umbau vorhandener Bauweisen, Neustrukturierung des
kleinrdumigen Landschafts- bzw. des Ortshildes mit Méglichkeiten
zur Aufwertung

+ Abbau von Vorbelastungen und Starkung des Orisbildes

nicht erheblich

» Verlust von gering- bis mittelwertigen Biotopen

* Funktionsbesintrichtigung von gering- bis mittelwertigen Biotopen
= Verlust von geschiitzten Einzelbaumen

* keine weiteren negativen Auswirkungen auf die Biodiversitét

gering erheblich
bis erhebiich

« Neugliederung und Auiweriung von Flachen mit (Nah-) Erholungs-
eignung
| = Abbau von visuellen Beeintrichtigungen

nicht erheblich

Kultur- un * Beeintrdchtigung von Bodendenkmalen erheblich

d Sachguter

« Aufwertung des Wirkungskomplexes Mensch/ Erholung/ Land

schafts- und Ortsbildes nicht erheblich

-W.éc.bsé!_w

4. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes ohne

und mit Verwirklichung des Vorhabens
Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes ohne und mit Verwirklichung des Planungsvorhabens.
Tabelle 10:

Variantenvergleich mit /ohne Verwirklichung des Vorhabens

‘mit Vorhaben -

Verluste/Funktionsverfuste van gering- bis mittelwertigpen Bé&-
den, Reduzierung des Eingriffs durch Umnutzung bereits ver-
slegelter Flachen

Beibehaltung der beste-
henden Bodenverhalt-
nisse {Teilversiegelung)

Wasser
Grundwasser | Beibehaltung der beste- | Verlust von Flachen mit potenziell sebr hoher Grundwasser-
henden Grundwasser- neubildungsrate und hohem Grundwasserdargebot (Verinde-
neubildungsrate (beste- | rung des Wasserhaushaltes durch Verénderung der Grund-
hende Beeintrichtigung | wasserneubildung durch Versiegelung), Reduzierung des
durch Versiegelung) Eingriffs durch Umnutzung bereits versiegelter Fldachen
Klima/Luft Beibehaltung des beste- | Aktuelle LuftgGtesituation wird nicht verandert

henden Klimagefiges
(Strahlungs- und Luft-

geringe Verdnderung des Mikraklimas im Bereich des Vorha-
bens {vorbelasteter Bereich), Reduzierung des Eingriffs durch

31



Stadt Glistrow

Bebauungsplan Nr. 68 - Pfahlweg

Begriindung

 Entwicklung:mit Vorhaben = -

“Umﬁutzung bereits vers'ie'geltér F.léi(':hen

Pflanzen/Tiere

Flara

Avifauna
(Brutvdgel)

Avifauna
(Rastvogel)

Beibehaltung der beste-
henden Biotapausstat-
tung der Gewerbebra-
che/ intensiv genutzten
landwirtschaftiichen
Flache (nachrangige und
gering- bis mittelwertige
Biotope)

Beibehaltung potenziell
angenommener Verhalt-
nisse

Beibehaltung potenziell
angenommener Verhalt-
nisse {Nachbarschaft)

Verlust/Funktionsbeeintréchtigung nachrangiger und gering-
bis mittelwertiger Bictope eines teilweise brachllegenden und
teilweise temporar genutzten, grofifléchig versiegelten und
Oberbauten Gewerbegeldndes sowie intensiv landwirtschaftlich
genutzter Teiflfldchen durch Baubetrieh, Uberbauung, Anlage
der Hausgérten, Reduzierung des Eingriffs durch Umnutzung
bereits versiegelter Flachen

Verlust eines geschiitzten Einzelbaumes

geringer Verlust/Beeintrachtigung von potenziellem Brut- und
Nahrungsraum, Sicherung potenzieller Lebensraume durch
Festsetzungen des B-Planes (keine Reduzierung der Nah-
rungsverflgharkeit oder direkte physiologische Schédigungen)

keine Betroffenheit bet Berticksichtigung der Vermeidungs-
und Minderungsmainahmen in Bauphasen

Fositivwirkung durch griinordnerische Festsetzungen (Durch-
griinung) und Reduzierung des Eingriffs durch Umnutzung
bereits versiegelter Fl&chen

keine Betroffenheit von Rastvogelarten auf den benachbarten
Acker- und Griinlandflichen bei Beriicksichtigung der Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen in Bauphasen

Landschaftlicher
Freiraum

keine Betroffenheit

keine Betroffenheit

Landschaftsbiid

Beibehaltung bestehen-
der Verhaltnisse (negati-
ver Ortsrand)

Aufwertung des Bestandes im Stadtbildraum und Abbau der
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildraumes durch negati-
ven Ortsrand (Positivwirkung)

Mensch

Wohnen

Erholen

Beibehaltung bestehen-
der Verhélinisse (Ge-
werbebrache)

Beibehaltung bestehen-
der Verhélinisse (keine
bis mittlere Erholungs-

eignung)

Aufwertung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Aufwertung der Naherholungsfunktion

Kultur- und Sachgii-
ter

keine Betroffenheit

Betroffenheit eines Bodendenkmales; Zerstdrung der ur-
springlichen Quelle und Aufldsung des Zusammenhangs
zwischen Boden und Denkmal, jedoch Quellensicherung durch
Ausgrabung {Erhalt und Dckumentation der Fundstticke)

5.

rische Festsetzungen)

5.1

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich (griinordne-

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

» Wasser- und luftdurchléssiger Aufbau der Stellplatze, Geh- und Fahrwege auf privaten

Grundstiicken

» Erhalt und Integration vorhandener Geholzbestande im Bereich der geplanten Griin-
flache, Erhaltungsgebot fiir den vorhandenen Einzelbaumbestand

» Gestaltungsfestsetzungen fiir Einfriedungen (u.a. Verzicht auf Sichtschutzwénde)
e Durchgriinung und gartnerische Gestaltung der nicht (iberbaubaren Flachen

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen wéahrend Bauphasen gelten die folgen-
den Schutzmalinahmen:
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* Anlage von Baustelleneinrichtungen, Baustellenzufahrten, Lagerplatzen u.a. in bereits
vorbelasteten und versiegelten Bereichen, Aufnahme von Umweltaspekten in die Bau-
stellenordnung

» getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden

« FEinsatz technischer (Bau-)Gerate und Anlagen, die die Emissionsgrenzwerte von Luft-
schadstoffen einhaiten

e Vermeidung bzw. Minimierung der Verluste von hochwertigen Gehélzstrukturen im Rah-
men des Ausbaus, Schutz der Vegetation nach DIN 18920

» Gehdlzrodungen nur im Zeitraum vom 01.10. — 28.02, gemaR § 7 Nr. 2 der Gehdlz-
schutzsatzung der Stadt GlUstrow

» keine Baustelleneinrichtungen fur die Strafien und Erschlielungsmafnahmen im Bereich
der kinftigen Griinflache (Schonung der Gehdlzbesténde und Vermeidung der Verdich-
tung der Pflanzflachen), vorzugsweise Einrichtung von Baustellen auf zuvor versiegelten
Flachen

* Untersuchung der Geb&ude vor Abriss auf Vorkommen besonders bzw. streng geschiltz-
ter Arten

= Abriss von Geb&uden, an bzw. in denen Vagel nisten , nur im Zeitraum von Anfang Sep-
tember bis Ende Marz zur Vermeidung von Brutvogelverlusten

» fachgerechte Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten

5.2

Im Folgenden werden die nach vollstandiger Ausschopfung samtlicher Moglichkeiten der
Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen verbleibenden Eingriffswirkungen zusam-
menfassend dargestellt und den geplanten Kompensationsmafinahmen gegentiber gestellt.
Der rechnerische Nachweis erfolgt im folgenden Kapitel 6 Eingriffsregelung. Die Beschrei-
bung der Kompensationsmafnahmen ist dem nachfolgenden Unterkapitel zu entnehmen.

Verbleibende Beeintréchtigung von Natur und Landschaft

Boden, Wasser, Klima/ Luft

Eingriff Umfang {m*) | Kompensationsmafknahme Umfang {(m?)
Versiegeiung von bislang naturhaushalts- Multifunktionale Kompensation (iber

wirksamen Freiftdchen allgemeiner Be- die Biotopfunktion

deutung:

Zulassige Neuversiegelung:

- Verkehrsflachen (ohne Baumschelben) 5.550

- Wohngebiete (GRZ 0,4 + 25%) 15.554

Summe {Neuversiegelung): 21.104

Vorhandene Versiegelung {OIG, QVP,

Oovw, SYL) 12.423

Eingriffsrelevante Neuversiegelung 8.681

Arten und Lebensrdume

Eingriff Umifang (m?) | Kompensationsmalnahme Umiang {m?)
Teilverluste bei Biotopen durch die Anla- Kompensationsmindernde MaB-

ge von Geb&uden und Gérten, und sons- nahmen und Koempensations-

tigen voll- und teilversiegelten Flachen mafinahmen:

Ackerflachen (ACL) 12.736 | Anlage von Hausgérten innerhalb

Freizeitanlage (PZS) 168 | des Baugebietes (nicht {iberbaubare
Siedlungsgrin (PEB, PER, PEU) 3.587 | Grundstiicksflachen) mit Anteil an 15.554
Siedlungsgehblze (PWX, PWY, PHW) 2.745 | Entsiegelung
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Eingriff Umfang {m? | Kempensationsmalknahme Umfang (m?}

Wiesenflachen (GIM) 4147 Bepflanzung einer ifentiichen

Ruderalfl RHU 58

uderalfluren ( ) Grinflache mit Anteil an Entsiege- 499

lung

Summe 23.421 | Summe 16.053
KompensationsmaBnahmen:

geschiitzte Baume 1 St | Strafienbdume 10 St

Landschafts-/ Ortsbild

Eingriff Umifang Kompensationsmalinahme Umfang

Aufgrund der Vorbelastung werden fiir - |- -

das Landschaftsbild keine erheblichen

Eingriffe bilanzlert.

Erholungsnutzung

Eingriff Umfang Kompensationsmalknahme Umfang

Fir die Erholungsnutzung werden keine il -

erheblichen Eingriffe bilanziert.

5.3 Beschreibung der Kompensationsmafinahmen (Ausgleich- und Ersatz-

maBnahmen)

Kompensationsmafinahmen kénnen im Rahmen von Entsiegelungsmafnahmen im B-
Plangebiet erfolgen. Als kompensationsmindernde MaRRnahme gilt dabei die Einordnung von
Neuanpflanzung von Einzelgehdlzen enttang der Haupterschliebungsstrafie unter Berlick-
sichtigung der &ffentlichen Stellplatze. Weiterhin erfolgt die Anlage einer geschlossenen Ge-
holzflache unter Einbindung des vorhandenen Gehblzbestandes im Bereich der an die
HaupterschlieBungsstraRe anschlieRenden offentlichen Grinflache mit dem Pflanzgebot 1.
Fur die nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Baugebiete wird eine gartneri-
sche Gestaltung fesigesetzt.

Extern werden die folgenden Kompensationsmalinahmen vorgeschlagen:

* Entsiegelung und Aufwertung von versiegelten ungenutzten Flachen

» Extensivierung intensiv genutzter Flachen

« Pflanzung von Straenbaumen (Bezugsflache von 25 m? pro Baum)

« Anpflanzen von Strauchern und Heistern als geschlossenen Gehdlzpflanzungen

Hierbei ist bezlglich der Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser darauf zu achten,
Malinahmen zur Aufwertung der Grundwasserfunktion besonderer Bedeutung bei der Kom-
pensation zu berlcksichtigen.

Als Kompensationsmalnahme aulerhalb des Plangebietes sind die vollstandige Entsiege-
iung des Wertstoffhofes und der Rickbau des Gebaudes der Fernwarmestation im Pfahlweg
vorgesehen. Die Verlagerung des Wertstoffhofes erfolgt auf die bereits versiegelten Flachen
an der Goldberger Stralle. Mit der Neugestaitung des Pfahlweges werden alle entsiegelten
Flachen begriint.

6. Eingriffsregelung

Die methodische Vorgehensweise der Ermittlung des Kompensationsbedarfes erfolgt ent-
sprechend den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 1998). Eine Ubersicht (ber die me-
thodische Vorgehensweise (Schema) ist im Anhang 2 beigefiigt.

34



Stadt Glstrow Bebauungsplan Nr. 68 - Pfahlweg Begriindung

Bei der folgenden Bilanzierung der Eingriffe wird davon ausgegangen, dass alle im Umwelt-
bericht vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minderungsmaf¥nahmen umgesetzt werden.

6.1.1 Abgrenzung der Wirkzonen

Den projektspezifischen Wirkungen entsprechend werden die folgenden Beeintrachtigungs-
intensitaten festgelegt:

Tabelle 11: Beeintrachtigungsintensititen
Biotopbeseitigung durch Versiegelung
Geb&ude 100 % 1,0
Stralten, Wege und sonstige Verkehrsflachen 100 % 1,0
Parkplatzfldchen 100 % 1,0
sonstige Versiegelungen 100 % 1,0
Geb&ude 100 % 1,0
Stralen, Wege und sonstige Verkehrsilachen 100 % 1,0
Parkplatzflachen 100 % 1,0
sonstige Versiegelungen 100 % 1,0
Biotopbeseitigung durch Funktionsveriust
Flachen fir Hausgérten (nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen) 100 % 1.0
Mittelbare Beeintréchtigungen, Wirkzone (innerhalb des B-Plangebietes)
Griinflache 10 % 0.1

6.1.2 Ermittlung des Freiraum-Beeintrachtigungsgrades

Das Vorhabensgebiet ist durch bereits vorhandene Storquellen (aktuelle Nutzung) gepragt.
Entsprechend des Abstandes der Vorhabensbestandteile von diesen Storquellen wurde fol-
gender Korrekturfaktor zugrundegelegt (grau hinterlegte Spalte):

Tabelle 12: Abstande zu freiraumbeeintréichtigenden Einrichtungen

|2 3 4
| <200 m <800 m > 800 m

Freiraumbeeintrachtigungsgrade (FBG)

Abstand des Vorhabens zu vorhandenen frei-
raumbeeintrdchtigenden Einrichtungen

Korrekturfaktor %0751 x1,00 x 1,25 x 1,50

6.1.3 Eingrifisbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses aufgrund
betroffener Biotoptypen

Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop ist ein Kompensationserfordernis zuzuordnen, das
geeignet ist, betroffene Werte und Funktionen des Naturhaushaltes wiederherzustellen. Das
biotopbezogenen Kompensationserfordernis richtet sich nach der Gesamtbewertung des
Biotops (vgl. Kap. Ilf Nr. 2.1.4}

Tabelle 13: Ermittlung des biotopbezogenen Kompensationserfordernisses

BR. 1

BBJ/PHW 1

SYL - 0
GIM/PER 1 1,0
GIM/RHU 1 1,5
RHU/PER 2 2,0

ACL 1 1,0
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Biotopcode (HCINC).| Gesamtbawertiing: | Kompensationserfordernis
PWX 2 2,0
PWX/PWY 2 2,0
PWX/RHU 2 2,0
PWY/PWX 2 2,0
PWY/PER 1 1,5
PHW 1 1,0
PHW/BBJ/RHU 1 15
PER 1 10
PER/BBJ 1 1,5
PERIGMF 1 15
PER/PEB 1 1.0
PER/PEU 1 1,0
PER/PHW 1 1,0
PER/PWX 1 1,5
PER/PZS 1 1,0
PER/RHU 1 15
PER/OVP 1 1,0
PEB 1 10
PEU 1 1,0
PEU/OVP 1 1,0
PZS 1 1.0
Tovu - 0,5
ovW - 0
OVW/OVP _ 0
OVP - 0
OVP/PEU ; 0
OVP/PWY - 0.2
0IG _ 0

Bezogen auf die Baufelder wird entsprechend der maximal méglichen Versiegelung durch
Uberbauung im Baufeld (GRZ 0,4 + 25%/ 15.554 m?) das Kompensationsflachenaquivalent
(KFA) ermittelt. Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit Zufahrten
etc. ist zulassig. Fur die verbleibenden, nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen des Bauge-
bietes (15.554 m?), wird ein vollstandiger Bictopverlust durch die Anlage von Hausgarten
angenommen. Eine weitere Neuversiegelung erfolgt durch die Anlage der Verkehrsflachen
(6.550 m?, ohne Baumscheiben).

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung

Tabelle 14; Bestimmung des Kompensationsbedarfes, Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung

¥ WR 1-5 GRZ 0,4 + 25% Gesamu.;mfang 31.108 m*®, Anteif Versiegelun .

SYL 9 5 - 0+0 075 |0
GIM/PER 3.843 1,922 1 1,0+05 0,75

GIM/RHU 2 1 1 1,5+0,5 0,75

ACL 11.714 5.857 1 1,0 +0,5 0,75

PWX/PWY 19 10 2 20+0,5 0,75
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PWX/RHU

2
PWY/PWX 622 31| 2 2,0+0,5 0,75
PWY/PER 176 88| 1 15+0,5 0,75
PHW 351 176 1 10 +0,5 0,75
PHW/BBJ/RHU 103 52] 1 15+0,5 075 | udm b i g
PER 1,224 812 1 10+05 0,75
PER/BBJ 45 23| 1 15+0,5 0,75
PER/GMF 368 184 1 1,5+0,5 075
PER/PEB 131 86| 1,0+0,5 0,75
PER/PEU 78 ag| 1 1,0+ 0,5 0.75
PER/PHW 8 41 1 1,0+0,5 0,75
PER/PWX 62 3t] 1 1,5+0,5 075
PER/PZS 63 2| 1 1,0 +0,5 0,75
PER/RHU 274 137 15405 0,75
PER/OVP 125 63| 1 1,0+0,2 0,75
PEB 9 50 1 1,0+ 0,5 0,75
PEU 607 304] 1 1,0 +0,5 0,75
PZS 168 84| 1 10+0,5 0,75
ovU 262 131 - 0,5+0,2 0,75
ovW 1.623 gi2| - 0+0 075
OVWIOVP 303 152 - 0+0 0,75
OVP 3.839| 1920 - 0+0 0,75
OVP/PEU 525 263 - 0+0 0,75
OVP/PWY 92 46| - 0.2+0 0.75
OIG (1) 767 4| - 0+0 0,75
aIG (i) 3358| 1679 - 0+0 0,75

> Verkehrsflidche (Versiegelungsgrad 98,7%)

Gesamitumfang 5.620 nr?, Anteil Versiegelung 5.550 m?

GIM/PER 291 287 1 1,0+0,5 0,75
GIM/RHU 11 11 1 1,5+0,5 0,75

RHU/PER 58 57 2 20+0,5 0,75

ACL 1.019 1.006 1 1,0+0,5 0,75

PWX/RHU 35 a5 2 20+05 0,75

PWY/PWX 21 21 2 20+05 0,75

PWY/PER 8 8 1 15+0,5 0,75

PHW 164 162 1 1,0+05 0,75

PHW/BBJ/RHU 008 B96 1 15+0,5 0,75

PER 842 831 1 1,0+0,5 0,75

PER/GMF 175 173 1 15+0,5 0,75  |EEEnin i an s 9gg);
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: .QKorh'péri'sgfibh's'n.;_

f
PER/PEB 7 7 1 10405 0,75
PER/PEU 28 28 1 1,0+05 0,75
PER/IPHW 137 135 i 1,0+05 0,75
PEB 12 12 1 1,0+0,5 0,75
ovU 47 46 - 0,5+0,2 0,75
ovwW 663 B54 - 0+0 0,75
OVP 672 663 - 0+0 0,75
OVP/PEU 75 74 - 0+0 075 |0
OIG (1) B1 80 - 0+0 0,75
OIG (1) 366 361 - 0+0 0,75

Zwischensumme

Summe Funktionsverlust (gerundet) |-

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Tabelle 15: Bestimmung des Kompensationsbedarfs, Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
» WR1-5 GRZ 0,4+ 50% 31.108 m?, Anteil Versiegelung
SYL 9 5 - 0 0,75
GIM/PER 3.843 1.822 1 1,0 0,75
GIM/RHU 2 1 1 1,5 0,75
ACL 11.714 5.857 1 1,0 0,75
PWX/PWY 19 10 2 2,0 0,75
PWX/RHU 338 169 2 2,0 0,75
PWY/PWX 622 311 2 20 0,75
PWY/PER 176 88 1 1,5 0,75
PHW 321 176 1 1,0 0,75
PHW/BBJ/RHU 103 52 1 1,5 0,75
PER 1.224 612 1 1.0 0,75
PER/BBJ 45 23 1 1,5 0,75
PER/GMF 368 184 1 1,5 0,75
PER/PEB 131 66 1 1,0 0,75
PER/PEU 78 39 1 1.0 0,75
FER/PHW 8 4 1 1,0 0,75
PER/PWX 62 31 1 1.5 0,75
PER/PZS 63 32 1 1,0 0,75
PER/RHU 274 137 1 1.5 0,75
PER/OVP 125 63 1 1,0 0,75
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S b trdchtiging

PEB 9 5 1 1,0 0,75

PEU 607 04| 1,0 0.75

PZS 168 B4| 1,0 0,75

ovu 262 131 - 05 0,75

ovw 1.623 8i2| - 0 0,75

OVW/OVP 303 152] - 0 0,75

OVP 3839| 1920 - 0 0,75

OVP/PEU 525 263 - 0 0,75

OVPIPWY 92 46| - 0.2 0,75

0IG (1) 767 3sa| - 0 0,75

0IG (It) 3as8| 1679 - 0 075 [0 i _
Zwischensumme | '3”::5":_ 8.247

Summe Funktionsverfust {gerundet) '

Biotopbeeintrichtigung (mittelbare Wirkungen)

Im B-Plangebiet entstehen Uber die bestehenden Vorbelastungen hinaus weitere erhebliche
anlage- bzw. betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch Larm und optische Storwirkungen
hervorgehend aus dem Baubetrieb und der Anlage der Verkehrsflache (HaupterschlieRungs-
stralde) auf die zu erhaltende und zu ergénzende Grinflache an der nordwestlichen Grenze
des Geltungsbereiches. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung ausgehend von der umge-
benden Bebauung und den angrenzenden intensiv genutzten Griinbereichen (Erholung,
Spiel u.a.) wird fir die mittelbare Biotopbeeintrachtigung durch die Anlage und den Betrieb
der HaupterschlieRungsstrafle folglich ein geringwertiger Kompensationsbedarf von 10%/ 0,1
festgestelit. Dies entspricht einem KFA-Bedarf von 141.

Bestimmung des Kompensationserfordernisses auf Grund betroffener Einzelgehilze
Verlust von Einzelgehélzen

Durch das Vorhaben sind 2 Geholze (Berg-Ahorn, Linde) durch Rodung betroffen. Als ge-
schitztes Gehdlz gilt nach § 1 und § 2 der Baumschutzsatzung der Stadt Giistrow hierbei die
eine Linde im Grenzbereich zwischen dem &stlichen und westlichen Teilgelande. Ersatz-
pflanzungen fir zu fallende Gehdlze bilanzieren sich nach § 9 der Baumschutzsatzung der
Stadt Glstrow vom 02. Juli 2001. Die Werte der Stammumfange wurden durch UmweltPian
ermittelt. Es ergeben sich bei dem betroffenen Geholz Stammumfinge von 60/60/30 cm. Bei
einer Pflanzgrofie von Ersatzpflanzungen der Baumschulqualitat Hochstamm StU 16-18 cm
ergibt sich nach § 9 der Baumschutzsatzung eine zu leistende Ersatzpflanzung von 3 (2-8)
Gehoblzen.

Beeintrachtigung von Einzelgehoizen

Eine baubedingte Beeintrachtigung der Pappeln an der nordwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches durch die Festsetzungen des B-Planes kann aufgrund der Eingliederung in
die zu erhaltende Griinflache ausgeschlossen werden.

6.1.4 Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen

Das Vorhaben befindet sich in keinem qualifizierten landschaftlichen Freiraum. Eine additive
Kompensation ist daher nicht erforderlich.
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6.1.5 Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Da das Planungsgebiet bereits einer Nutzung unterliegt, wird angenommen, dass die hier
potenziell anzutreffenden Arten dem Nutzungsdruck und den daraus resultierenden Stér-
wirkungen gegeniber gering empfindlich reagieren. Im Eingriffsgebiet sind weiterhin keine
Gebiete mit einer essentiellen Habitatfunktion betroffen. Bei den im Umfeld angesiedelten
faunistischen Gruppen kann allenfalls eine geringfiigige und damit nicht erhebliche bau- und
betriebsbedingte erhéhte Storwirkung potenziell angenommen werden. Es ergibt sich somit
kein additiver Kompensationsbedarf fur Beeintréchtigungen faunistischer Sonderfunktionen.

6.1.6 Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Boden

Die durch Versiegelung und 'Dberbauung betroffenen Béden des B-Plangebiets besitzen auf
Grund ihrer anthropogenen Uberformung nur eine allgemeine Bedeutung im Naturhaushalt.
Ein additiver Kompensationsbedarf {lir abictische Sonderfunktionen des Bodens besteht so-
mit nicht.

Wasser

Hinsichtlich des Grundwassers wird dem Geltungsbereich eine besondere Bedeutung zuge-
ordnet. Aufgrund der Einstufung der Grundwasserneubildungsrate mit der Stufe 4, der Aus-
weisung als Trinkwasserschutzzone (TWSZ |ll Oberflachengewésser Inselsee/ Wasserfas-
sung Goldberger Straflte) und der z.T. fehlenden Geschitztheit des Grundwassers gegen-
Uber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ergibt sich ein additiver Kompensationsbe-
darf fur den durch zusatzliche Uberbauung und Versiegelung betroffenen Bereich in einem
Umfang von circa 0,9 ha. Der Eingriff in das Schutzgut gilt dann als kempensiert, wenn der
Umfang der KompensationsmaRnahmen fiir die Biotopfunktion mindestens dem Umfang der
Neuversiegelung entspricht.

6.1.7 Berlcksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Das B-Planvorhaben ist zu einem Teil in einem Landschaftsbildraum besonderer Bedeutung
gelegen und beinhaltet eine bauliche Uberpréagung des durch Ackerbau und Griinlandnut-
zung gepragten Bereiches. Im Wesentlichen beinhaltet das Vorhaben jedoch eine bauliche
Uberplanung bereits baulich gepréagter Bereiche mit allgemeiner Bedeutung fir das Ortsbild
in einem Stadtbildraum.

Fir das Landschaftsbild sind keine grofiraumigen Anderungen aus der Planung heraus zu
prognostizieren, Ein additiver Kompensationsbedarf besteht demzufolge nicht.

6.1.8 Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfes

Aus den folgenden Tabellen sind der gesamte Bedarf von Kompensationsflachenéquivalen-
ten sowie die Erforderlichkeit additiver Kompensationsbetrachtungen ersichtlich.

Tabelle 16: Zusammensteliung des Kompensationsfliichenbedarfs fiir die Biotopfunktion

Biotopheseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) 16.729

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 8.247
Biotopbeeintréchtigung (mittelbare Eingriffswirkungen) 141
gesamt 25117
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Tabelle 17: Erfarderlichkeit einer additiven Kompensation

addltlve Kompensat:onsmaﬁnahmen er— :
: @ forderlich - : :

Vorkommen von quahf 2|erten Iandschaftllchen Freuraumen -

Varkommen von Arten mit groken Raumanspriichen -

Vorkommen gefihrdeter Tierpopulationen -

Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: Boden -

ca. 0,9 ha, multifunktional Gber Biotopfunk-

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: Wasser tion

Berlicksichtigung von abictischen Sonderfunktionen: Klima/Luft -

Beriicksichiigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes -

6.2  Geplante MaRnahmen fiir die Kompensation

Innerhalb des Vorhabensgebiets ist die Anpflanzung von Einzelbiumen (strallenbeglei-
tende Baumreihe) als Kompensationsmafltnahme angedacht. Fiir den Verlust eines Einzel-
gehdlzes (Linde, StU 60/60/30) wurde eine nach § 9 der Baumschutzsatzung der Stadt Giist-
row vom 02. Juli 2001 zu leistende Ersatzpflanzung von 3 Gehélzen bilanziert. Dabei sind
heimische und standortgerechte Laubb&ume der Mindestqualitdt Hochstamm, StU 16-18 cm,
3xv, DB zu verwenden. Die Baumscheiben missen mindestens 7 m? groft sein und sind mit
bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Weiter sind innerhalb des Vorhabensgebietes die in der nachfolgenden Tabelle dargesteliten
Kompensationsmafnahmen (Entsiegelung, Pflanzung von Einzelgehoizen) und kompensati-
onsmindernden Maltnahmen geplant.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge von EntsiegelungsmaRnahmen eingeschossige
sowie zweigeschossige Gebaude abgerissen werden. Entsprechend unveréffentlichter, noch
nicht abgestimmter Gutachten (UmweltPlan 2006), die im Rahmen des ,Leitfaden zur Erstel-
lung und Prifung Landschaftspflegerischer Begleitpldne zu Stralenbauvorhaben in Meck-
lenburg-Vorpommern® entwickelt wurden, kann fiir diese Entsiegelungsmafinahmen durch
den Rickbau von Hochbauten auf Flachen, auf denen eine Biotopentwicklung nachfolgend
forciert wird, ein htherer Zuschlag angesetzt werden. Grund dafilr ist, dass den multifunktio-
nal positiven Auswirkungen, die sich aus dem Abbruch von Hochbauten ergeben, eine nur
geringe anrechenbare Entsiegelungsflache gegeniibersieht. Die entwickelte Methodik be-
riicksichtigt nicht nur die naturschutzfachliche Wirksamkeit sondern auch die hahen Abbruch-
und Entsorgungskosten.

Das in die Bilanzierung eingehende Flachenaquivalent ergibt sich aus der Grundflache des
zu entsiegelnden Hochbaus und dem Aufwertungsfaktor. Entsprechend verschieden gewich-
teter Kriterien ergibt sich flr das zweigeschossige Gebaude (Lagerhallen) ein Aufwertungs-
faktor von 4 und filr die eingeschossigen Baracken ein Aufwertungsfaktor von 2.

Tahelle 18: Bilanzierung der Kompensationsmalinahmen und kompensationsmindernden MaBnahmen im
Vorhabensgebiet

WR 1-5, Hausgérten, 10.301 0 0,5 1 5.150,50

chne Antefl an Entsiege-

jung

WR 1-5, Hausgérten, 3.188 o 0,5+0,5 1 3.198,00
Anteil mit Entsiegelung

WR 1-5, Hausgérten, 384 G 05+2 1 960,00

Anteil mit Entsiegelung
(Gebdude, singeschos-
sig)
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e en C[U ent:

WR 1-5, Hausgérten, 1.679 0 05+4 1 7.555,50
Anteil mit Entsiegelung

{Gebdude, zweigeschos-

sig)

Grinflache G, Flachen- 458 0 049 1 412,20

anteil Pfg 1 chne Anteil
Entsiegelung

Grinflache G, Flachen- 28 0 ,9+0,5 1 358,20
anteil Pfg 1, Anteil mit
Entsiegelung

Griinflache G, Flachen- 13 1] 09+2 1 37,70
anteil Pfg 1, Anteil mit
Entsiegelung, (Gebdude,
eingeschossig)

Strafllenb&dume, 7 Stiick, 175 2 2 1 350,00
Flachenaquivalent 25
m?/Stlck
Gesamtumfang 17.703,10
Gesamtbedarf Biotopfunktion 25.117
verbleibender Bedarf Kompensationsmafinahmen 7.413,90

6.3 Gesamtbilanzierung

6.3.1 Gegenilberstellung der Kompensationsflicheniquivalent Bedarf und
Planung

In der folgenden Tabelle werden Bedarf und Planung in Form von Kompensationsflachen-
aquivalenten gegenibergestellt.

Tabelle 19: Gegeniiberstellung von Kompensationsbedarf und -planung

Kompensationsmindernde MaRnahmen
+ Kompensationsmaiinahme 17.703,10
25117 + 3 Gehdlze
Kompensationsmalnahmen 3 Gehélze
Gesamt 17.703,10 + 3 Gehélze

Dem Bedarf an 25.117 Flachenaquivalenten stehen 17.703 Flacheniquivalente der Planung
(kompensationsmindernde Malinahmen) gegeniiber. Durch die geplanten MaRnahmen wer-
den Eingriffe in abiotische und faunistische Funktionen von allgemeiner Bedeutung und be-
sonderer Bedeutung sowie von allgemeinen Funktionen des Landschaftsbildes multifunktio-
nal zu 70 % kompensiert.

6.4 Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Die Kompensationsmafinahmen und kompensationsmindernden MalRnahmen filr den Eingriff
erfolgen im Zusammenhang mit der ErschlieRung des Baugebietes. Eine Zuordnungsfest-
setzung kann aufgrund der Tatsache entfallen, dass der gesamte Geliungsbereich der B-
Planausweisung sich im Eigentum des ErschlieBungstragers befindet und Uber stadtebauli-
che Vertrage die Durchfihrung der Mafinahmen abgesichert wird. Die Kosten werden Uber
die Grundstiicksverkdufe refinanziert.
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7. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) wurden der Bedarf und die vorhandenen
Potenziale flir Wohnbauflachen ermittelt. Aus den Ergebnissen dieser Standortuntersuchun-
gen leitet sich die Beplanung des Baugebietes Pfahlweg ab (s.a. Kap. |. Nr. 2).

Bezlglich des Vorhabens, welches durch die stadtebauliche Rahmenplanung mitgetragen
wird, werden daher keine Standortalternativen herangezogen und geprift. Die Untersuchung
von Planungsalternativen beschréankt sich im vorliegenden Fall auf die konkrete Einordnung
der geplanten Ausweisung und Festsetzung der Baugebiete in die vorhandenen Strukturen.
Das wesentliche Ziel der vorliegenden Planung — die Um- bzw. Wiedernutzung bestehender
bebauter und infrastrukturell erschlossener Flachen (Gewerbebrachen) am Pfahlweg mit
gleichzeitigem Abbau von Beeinirachtigungen hervorgehend aus einem negativern Ortsrand
- wird ebenso durch die fur diesen Bereich der Siidstadt vorliegende stadtebauliche Rah-
menplanung propagiert. Die Planung entspricht in ihrer Art damit weiterhin auch den Zielen
Ubergeordneter Planungen wie dem LEP M-V und dem GLRP MM/R, indem der Nutzung
erschlossener Standortreserven in Form einer Umnutzung bzw. Erneuerung eines bebauten
Gebietes der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflédchen gegeben wird.

Der Eingriff wurde mit der vorrangigen Nutzung bestehender anthropogener Strukturen und
der Nutzung anthropogen liberprégter Offenlandbereiche gering gehalten und durch gleich-
wertige Kompensationsmafinahmen innerhalb des Piangebietes zu 70% ausgeglichen.

Als Kompensationsmalnahme aulerhalb des Plangebietes sind die vollstandige Entsiege-
lung des Wertstoffhofes und der Riickbau des Geb3udes der Fernwarmestation im Pfahlweg
vorgesehen. Die Verlagerung des Wertstoffhofes erfolgt auf die bereits versiegelten Flachen
an der Goldberger Strale. Mit der Neugestaltung des Pfahlweges werden alle entsiegelten
Flachen begrint und das gesamte Wohnumfeld aufgewertet.

8.  Technische Verfahren bei der Umweltpriifung/ Hinweise auf
Schwierigkeiten und Defizite/ Aussagen zur Vollstindigkeit

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung erstelit, der fachlich vorwiegend auf den Landschaftsplan (STADT GUSTROW
2005) sowie eine durch aktuelle flachendeckende Biotoptypenkartierung zuriickgreift.

Die Gutachten und Bewertungen wurden in der Umweltpriifung zur Beurteilung und zur Fest-
setzung von Mafdnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezagen.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Defizite

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Es liegen auf-
grund der Uberpriffung der relevanten Umweltfolgen der B-Planfestsetzungen hinreichend
Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung des B-Planes vor.

Aussagen zur Volistindigkeit der Umweltpriifung
Die sonstigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umweltbelange
werden von der Planung nicht betroffen,

9. Beschreibung der UberwachungsmaRnahmen / Monitoring

Ziel ist es, eveniuelie unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gege-
benenfalls geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen,
dass im Rahmen der routinemafigen Uberwachung durch die Fachbehérden erhebliche
nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbehérden zur Kenntnis
gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind durch die Stadt Gustrow foi-
gende detaillierten Mafinahmen zu treffen:
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» stichprobenartige Ortsbesichtigungen wahrend der Bauphasen zur Uberwachung der
Durchfiihrung und Einhaltung von baubegleitenden Maflnahmen zum Schutz, zur Ver-
meidung und Minderung von Eingriffsfolgen (inkl. Maftnahmen zum Schutz von Einzel-
baumen und Vegetationsbesténden nach DIN 18920 bzw. RAS LP 4);

« Uberpriifung der Ausfilhrung der Kompensationsmaftnahmen erstmalig ein Jahr nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren drei Jahren anhand von
Ortsbesichtigungen.

Darlber hinaus sind die folgenden Arbeiten der Stadt Giistrow anzuzeigen, damit diese

Mafltnahmen, insbesondere die Einhaltung von Bauzeitenregelungen, durch Ortsbesich-

tigungen von der Stadt Gustrow Gberprift werden kénnen:

+ Gehblzrodungen nur im Zeitraum vom 01.10. -~ 28.02. gemal § 7 Nr. 2 der Gehoiz-
schutzsatzung der Stadt Gistrow

10. Zusammenfassung

Die Stadt Gustrow sieht im Rahmen des B-Planes Nr. 68 ,Pfahlweg" die Umnutzung des
bestehenden ANZAG-Geléndes {Andreae-Noris Zahn AG) am Pfahlweg vor. Das Gelande
befindet sich am sudostlichen Rand der Sudstadt im Ubergang einer Neubausiedlung zum
Offenland (Stadtrandlage in Nahe zum Inselsee).

Der Geltungsbereich betragt 3,8 ha und umfasst die weitgehend brachliegenden sowie klein-
raumig temporér durch die Kindertagesstatte Regenbogen genutzten Gewerbebauten (e-
hem. Betriebsgebaude der ANZAG) und -flichen im westlichen Teilbereich, die durch den
Forderverein Region Gistrow e.V. genutzten Bauten und Freiflachen im éstlichen Teilbereich
mit nérdlich gelegenem Wertstoffhof, die nach Westen sich anschliefende Griinflache und
Teile der im Sidosten an die Gewerbeflache angrenzenden ackerbaulich genutzten Flache.
Begrenzt wird das B-Plangebiet durch mehrgeschossige Wohnbebauung und einen Wert-
stoffhof im Norden (anteilig im Vorhabensgebiet), den ,Pfahlweg® nach Nordosten, Offenland
{Acker, Griinland) im Stiden sowie einem Schulgel&nde nach Westen.

Das Gebiet, welches mit Einfamilienhausern bebaut werden soll, ist im Flachenutzungsplan
der Stadt Gistrow als Wohnbauflache dargestelit.

Die geplante Wohnbebauung wird im B-Plan als Reines Wohngebiet (WR 1-5) mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahlen geman § 19 Abs. 4 BauN-
VO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten ist zuldssig. Die nicht iberbaubare
Grundstlcksflache innerhalb der Baugebiete unterliegt einer gartnerischen Gestaltung.

Die entlang der nordwestlichen Planungsgrenze bestehenden Gehélz- und Wiesenflachen
werden als Grinflache festgesetzt. Uber ein Pflanzgebot wird die Erganzung und Pflege des
vorhandenen Gehdlzbestandes gesichert. Die in dieser Flache stehenden Pappeln werden
zum Erhalt festgesetzt, § 20-Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die verkehrsseitige Anbindung des Planungsgebietes an das vorhandene offentliche Ver-
kehrsnetz erfolgt fur Kfz Gber den ,Pfahlweg” und die daran angeschlossene Haupterschlie-
Bungsstralle. Das Plangebiet seibst wird tber die im stadtebaulichen Entwurf als Planstra-
fen B bis E bezeichneten Verkehrsfidchen erschiossen (Stichstralien), die tber einen Ring-
schluss (Planstralte B) miteinander verbunden sind. FuRlaufig ist eine Anbindung des
Wohngebietes an die westlich gelegene Werner-Seelenbinder-Strafie geplant

Als voraussichtlich gering erhebliche bis erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB, die mit der B-Planung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden ein erhthter Oberflachenabfiuss und
eine verringerte Grundwasserneubildungsrate zu nennen. Eine Reduzierung des Eingriffs
ergibt sich aus der Nutzung einer bereils erschlossenen Bauflache (Gewerbebrache).

Aufgrund des reduzierten Ausmaldes der Eingriffe in Grund und Boden sowie insbesondere
aufgrund der Einordnung des Eingriffes in bereits anthropogen beeinflusste und beeintréch-
tigte Strukturen (Gewerbebrachen, Intensivgriinlandnutzung/ -landwirtschaft) zeigt sich der

44



Stadt Giistrow Bebauungsplan Nr. 68 - Pfahlweg Begrindung

Verlust von einzelnen Biotoptypen und folglich potenziellen Teillebensraumen von Tieren von
geringer Erheblichkeit.

Mit Verwirklichung des Vorhabens geht die Beseitigung eines negativen Ortsrandbildes ein-
her. Ein harmonischer und gestaffelter Ubergang des Siedlungsraumes in den Landschafts-
raum wird erzielt und damit die Attraktivitat dieses Bereiches im Umland des Inselsees und
somit in erholungsrelevanten Strukturen von Gistrow erhoht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird unter Berlicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmafstében bewertet. Der Mehrheit der erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen
kann mit Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen entgegengewirkt werden. Diese und
Mafinahmen zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert. U.a. sind dies:

s Entsiegelungsmalinahmen,

* Anpflanzen von Einzelgehtlzen als strallenbegleitende Baumreihe,

* FErganzung des vorhandenen Geholzbestandes,

« die Anlage von gértnerisch gestalteten Hausgéarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelas-
tung sowie der Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich der erheb-
lichen Umweltauswirkungen die Beeintréchtigungen kompensiert werden konnen und keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Mit der geplanten Neuges-
taltung des Pfahiweges auflerhalb des Plangebietes werden aulterdem StralRenbaumpflan-
zungen erfolgen und Hausvorzonen begriint. Gegenilber dem Landschaftsraum des Insel-
sees wird sich ein wesentlich verbessertes Erscheinungsbild des gesamten Areals der Siid-
stadt ergeben.
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IV. Realisierung

1. Durchfiihrung und MaRnahmen zur Verwirklichung, Finanzie-
rung und stidtebauliche Vertréage

1.1 Durchfithrung der Erschliefung

Die Erschliefiung des Plangebietes wird durch einen Vorhabentrager realisiert werden. Dazu
wird bei vorliegen der entsprechenden Planreife ein Erschliefungsvertrag abgeschlossen.

1.2  Ver- und Entsorgung

Die Herstellung der technischen Erschlieungsanlagen wird durch ein qualifiziertes, regiona-
les Unternehmen hergestelit.

1.3  AusgleichsmalRnahmen

Die Ausgleichsmafnahmen sind entsprechend der textlichen Festsetzungen herzustellen.
Die Kostenlbernahme ist in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger gere-
gelt.

1.4  Weiterentwicklung des Baugebietes in Bauabschnitten

Die Planung des Gebietes ist so angelegt, dass eine bauabschnitisweise Erschliefiung mog-
lich ist. Darliber hinaus sind Flachen gekennzeichnet, die eine Erschliefung des westlich
angrenzenden Gebietes ermdglichen.
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Mit Ablauf des Bekanntmachungstages (01.12.2007) tritt die Sati’tmé-ﬁb’ér den Bebauungs-
plan Nr. 68 - Pfahlweg in Kraft.
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Feldgehdize, Alleen und Baumrelhen (B)

O._ :

BB} Jingerer Einzelbaum

Stehende Gewisser (S)

L1

SYL Feuerbschtelich

Griinland und Griinlandbrachen (G)

L]

GIM Intensivgrinland auf Mineralstandorten
GMF Frischwiese

Staudensiume, Ruderalfluren und Trittrasen {R)

L1

RHU Ruderale Staudenfiur frischer bis trockensr Mineralstandorte

Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope (A}

L 1]

ACL Lehm- bzw. Tonacker

Griinanlagen der Siedlungsberelche {P)
:l Vegetationsbestimmte Blotoptypen der Griinanlagen

PWX Sledlungsgehdlz aus hefmischen Baumarten

PwWY Siedlungsgehilz aus nichtheimischen Baumarten

PHW Sledlungshecke aus nichtheimischen Gehélzarten

PEB Beel/ Rabatte

PER Artenarmer Zierasen

PEU Nlcht- oder tellversiegelte Freifldche, tellweise mit Spantanvegetation
PZS Sonstige Sport- und Freizeitanlage

Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflichen (O)

[ 1

OVF Verslegelter Rad- und Fuftweg

ovP Parkplatz, versiegelte Freiflache

ovu Wirtschaftsweg, nichi- oder teilversiegelt

ovw Wirtschaftsweg, versiegalt

[a][c] Gewerbegebiet

WYG Hauptcode

WBM Nebencode (keine farbliche Darstellung)
Flurstiicksgrenze

10/8 Flurstiicksnummer
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Anlage 3

Anhang 1

Biotopkartierung — Untersuchungsraum und Methodik
Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere entspricht dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.
Zur Erfassung des Biotopbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgte im
September 2006 eine Biotopkartierung.
Die Kartierung der Biotope erfolgte nach der ,Anleitung flr Biotopkartierungen im Gelande"
des Landesamtes fur Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (LAUN M-V 1998). Alle
ausgegrenzten Biotope wurden einmalig begangen. Fir jeden Biotoptyp wurden ein Haupt-
code und soweit erforderlich ein oder mehrere Nebencodes vergeben. Die Abschétzung des
Schutzstatus nach § 20 LNatG M-V erfolgte nach den Vorgaben der Biotopkartieranleitung
(LAUN M-V 1998).
Die Bewertung der Lebensrdume von Pftanzen und Tieren erfolgt auf der Ebene des Biotop-
typs. Zur Bewertung werden gemal der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® (LUNG M-V 1999)
foigende Kriterien herangezogen:

» Regenerationsfahigkeit,

» Gefahrdung/ Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen der BRD und

e Typische Artenausstattung

Die Regenerationsfihigkeit eines Biotops Ieitet sich vor allem aus dessen zeitlicher Wie-
derherstellbarkeit ab. In Abhangigkeit von der Entwicklungsdauer des jeweiligen Biotoptyps
werden folgende Wertstufen unterschieden:

Wertstufe Regenerationszeit
1 1-25 Jdahre
2 |26-50 Jahre
3 51-150 Jahre
4 l&nger als 150 Jahre

Die Gefédhrdung eines Biotops ist abhéngig von der natirlich oder anthropogen bedingten
Seltenheit und von der Empfindlichkeit auf einwirkende Stérungen. Grundlage firr die Beur-
teilung bildet die ,Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland*
(RIECKEN ET AL. 1998). Folgende Wertstufen werden unterschieden:

Wertstufe | Gefahrdungl Seltenheit
1 potenziell gefahrdet oder nicht gefahrdet
2 gefahrdet
3 stark gefahrdet
4 von vollsténdiger Vernichtung bedroht

Fir die Bewertung des Kriteriums Typische Artenausstattung sind die fir den jeweiligen
Biotoptyp laut Biotopkartieranleitung (LAUN M-V 1998} kennzeichnenden Pflanzenarten he-
ranzuziehen. Die angegebenen Pflanzenarten haben im jeweiligen Biotoptyp ihren Verbrei-
tungsschwerpunkt bzw. eignen sich als Abgrenzung gegeniiber anderen Biotoptypen. Zu-
satzlich werden Arten berlcksichtigt, die regelmafig in grofen Bestinden auftreten, aber
keine diagnostische Bedeutung haben. Fir von ihrem Wesen her artenarme Biotope wie
Acker, Siedlungs- und Verkehrsbiotope, aber auch z. B. fiir Alleen oder Baumreihen ist die
Bewertung des Artenreichtums jedoch nicht sinnvoll. Fur die Bewertung gilt folgende Einstu-
fung:
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Weristufe | Typische Artenausstattung *
1 1 bis 25 % der genannten Arten sind vorhanden
2 26 bis 50 % der genénnten Arten sind vorhanden
3 5t bis 75 % der genannten Arien sind vorhanden
4 76 bis 100 % der genannten Arten sind varhanden

Die naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotoptypen erfolgt aufgrund der jeweils

hdchsten Bewertung der vorher genannten Bewertungskriterien. Dabei ergibt sich folgende

Abstufung:
Naturschutzfachliche | Bewertungsklasse
Bewertung
- nachrangig
1 gering
2 mittel
3 hoch
4 sehr hoch
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Anhang 2

Methodische Vorgehensweise der Eingriffsregelung
Das folgende Schema gibt eine Ubersicht zur methodischen Vorgehensweise der Ermittiung
des Kompensationsbedarfes (HINWEISE ZUR EINGRIFFSREGELUNG; LUNG 1999):

I. Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsflicheniquivalents

Analyse der betroffenen Biotoptvpen

Biotopwertermittlung

unmitielbar betroffene Biotoptypen und Biotop-
(typen) kemplexe Im Baufeld und in den Wirk-
zanen

Freiraum-Beeintrachtigungsgrad

Abstand zu Stdrquellen (Beriicksichtigung von
Vorbelastungen)

mittelbare Eingriffswirkungen (Wirkungsfaktor)

mittelbar betroffene Biotoptypen (Wertstufe
2 2) in eingriffsrelevanten Wirkzanen

U

ll. Ermittlung des additiven Kompensationshedarfes

Analyse von Sonderfunktionen

Landschaftliche Freirdume

Landschaftliche Freirdume mit Wertstufe 4
oder auch 3, wenn sie mit elnem tbardurch-
schnittlichen Natlrlichkeitsgrad verbunden
sind

Tierarten

Home ranges von sensiblen Arten und/ oder
Arten mit groRen Raumansprichen

besondere faunistische Funktionsgefilge

Landschaftsbild

Landschaftsbildréume mit Wertstufe = 3

abiotische Wert- und Funktionselemente

besondere Leistungsbereiche abiotischer
Wert- und Funktionselemente

U

Ill. Ermittlung des Kompensationsflichendquivalentes der geplanten Malknahmen

Bictopwertansprache der geplanten KompensationsmalRnahmen

Biotopweriprognose (verbal-argumentative
Begriindung héherer Wertstuien)

Bereiche mit geplanter Biotopwertverbesse-
rung
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