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1.0 GRUNDLAGEN
1.1 LAGE IM RAUM UND GELTUNGSBEREICH

Das Gut Christinenfeld liegt an der LandesstraBe Nr.1 der sog. ,,BaderstraBe", etwa
einen Kilometer von der Klitzer Stadtgrenze und 4 Kilometer von der Wohlenberger
Wiek entfernt. Boltenhagen liegt ca. 3 Kilometer (Luftlinie) noérdlich. Nach
Grevesmuhlen (Unterzentrum und Kreisstadt des Landkreises Nordwestmecklenburg)
sind es 18 km, nach Lubeck (Oberzentrum) 43 km. Das Landschaftsschutzgebiet -
.,Nordwestmecklen- burgisches Hugelland" umgibt Christinenfeld, eine Ortslage der
Stadt Klitz im Landkreis NWM.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 8 Teil 1 und 2 umfaBt mit einer
Gesamtflache von 17,3 ha anndhernd die ehemalige Gutsanlage nérdlich der L 01,
wobei die Flache der ehemaligen Schweinestalle im Nordosten durchschnitten wird. Der
hier vorgezogene Teil 1 umfaBt mit einer Fliche von 8,8 ha das ehemalige
Gutsgelande, den Gutsgarten und Gutspark und das ehemalige Saatzuchtgelénde. Die
Begrenzung zu den landwirischaftlich genutzten Fldchen im Westen und Norden
entspricht dem ehemaligen Ortsrand.

Der Geltungsbereich wurde reduziert, nachdem eine Immissionsberechnung nach der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) ergab, daB eine Ausweisung von Wohnbau-
flachen als allgemeines Wohngebiet problematisch ist. Deshalb wurde auf die Fest-
setzung von WA-Flachen zwischen Saatzuchtgeldnde und L 01 verzichtet. Das
Bestandswachstum wird nach § 34 BauGB dem Charakter der umgebenden Bebauung

entsprechend, geregelt.

1.2 GRUND ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, weil die urspringlichen
landwirtschaftlichen Nutzungen auf dem Gutsgeldnde und dem Saatzuchtbereich nicht
mehr bestehen. Eine Nachfolgenutzung der derzeit ruindsen bzw. bereits berdumten
Flachen wurde schon im Dorfrahmenplan von 1992 angeregt.

Das Gut wurde im Jahr 1990 durch Herrn S. Dornier von der Treuhand erworben. In der
Zwischenzeit - wurden abgédngige Gebaude abgerissen, Eine Neuordnung dieses
Bereichs ist aus stadtebaulichen und 6kologischen Grinden dringend erforderlich. Die
gesamte Gutsanlage stellt derzeit nur noch eine Ruine in baulicher und nutzungs-
bezogener Hinsicht gegeniber dem friheren Zustand dar. Durch den Bebauungsplan
Nr. 8 Teil 1 soll eine Neuordnung ermdglicht werden, die durch Teil 2 unmittelbar
anschlieBend fortgefihrt werden soll.

1.3 Rechtsgrundiagen fiir den Bebauungsplan:

a. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.
1997 (BGBI. |, S. 2850), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen.

b. Die BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132), zuletzt gedndert durch Art.3
Investitionserleichterungs und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBL. 1, S. 466).

¢. Die Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M - V) in der
Fassung vom 06.05.1998, emschhe[&llch aller rechtsgiiltigen Anderungen.
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d. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzVO 90) vom 18. 12. 1990 (BGBIL. 1991
I S. 58) :

1.4 PLANGRUNDLAGE

Als Plangrundlage dient ein Lage- und Héhenplan, der auf der Grundlage amtlicher
Unterlagen und eigener értlicher Erhebungen am 15.11.1995 durch ein Offentlich
bestelites Vermessungsblro angefertigt wurde. Der Geléndeverlauf wird durch
Hohenlinien erfaBt.

1.5 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan Nr. 8 Teil | entwickelt sich gemaR § 8 Abs 2 aus dem teil-
genehmigten Flachennutzungsplan. Dieser wurde von der Stadt Kiutz am 17. 12. 00
bekannt gemacht. ‘Damit ist sichergestellt, daB die bauliche sowie die land-
schaftliche Entwicklung Christinenfelds sich in die Gesamtentwicklung der Stadt Klitz
einfligen. Ein Grinordnungsplan wurde parallel erarbeitet. Die Abstimmung mit den
Belangen des Landschafts- und Naturschutzes ist somit gewahrleistet.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Nordwestmecklenburg (09.12.1996) stuft den
Kiistenabschnitt bei Christinenfeld als Eignungsraum flr den Fremdenverkehr erster
Ordnung ein. Kliitz ist als landlicher Zentralort, Grevesmiihlen als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eingestuft.

2.0 STADTEBAULICHES KONZEPT
2.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Das Gut Christinenfeld ist unter diesem Namen erst seit 1725 existent. Es wurde aus
den beiden Giitern Gildenhorn und Tarnewitzer Hof am Tarnewitzer Bach von Graf
Bothmer zusammengelegt. Er erwarb das gesamte Gelande von Familie von Plessen,
nachdem er als AuBenminister in England unter Kénig Georg, der wie Bothmer aus’
Hannover stammte, zu Vermdgen gekommen war. Im Kiltzer Winkel entstand durch
Heirat, Erbschaft und weitere Ankaufe die Grafschaft Bothmer, die mit 7000 ha zu den
groBten Gitern Mecklenburgs gehorte. Das SchloB Bothmer in Klltz, 1726 vom
Baumeister Kiinnecke fur die Familie von Bothmer errichtet, zeugt noch heute von der
damaligen Bedeutung der Grafschatft. '

Das Gut Christinenfeld wurde nach Christine von Bothmer, einer geborenen von Bulow,
der Ehefrau des Erbauers, benannt. Die Gutsanlage war, wie aus der historischen
Karte von 1769 ersichtlich ist, als planméBiges, fast quadratisches Karree angelegt. Im
Zuge der modernen holsteinischen Koppelwirtschaft plazierte man das Gut mitten in die
Ackerflache. Eine alte Scheune aus Eichengebélk wurde
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vom Tarnewitzer Bach
zum neuen Standort
transloziert. Ob der auf
den Fotos aus den 50er
Jahren am Warm-
blaterstall angebaute,
kappellenartige s0g.
Umgang auch noch aus
dem 18. Jahrhundert
stammte, ist leider nicht
zu sagen. Hier wurde
Wasser mittels eines
umlaufenden Pferdes
“gepumpt oder auch mit
bis zu vier Pferden das
Getreide gedroschen.
Der Umgang wurde
mitsamt Stall in den
60er Jahren abge-
rissen.

Die StraBe von Klutz nach Gégelow, der geplanten ,,BéderstraBe”, wurde im Jahr 1870
gebaut. Das noch erhaltene Chausseewarterhaus unmittelbar an der Fahrbahn der L 01
in der Nahe des Tarnewitzer Bachs ist als Kulturdenkmal eingetragen. Es entstand
vermutlich mit dem StraBenbau. Unterhaltung und Pflege der StraBen oblag damals
den Chausseewdrtern, die standig mit Ausbesserungsarbeiten an den meist nicht
befestigten StraBenoberflachen beschéftigt waren. Fir ihre Arbeit erhielten sie von
den Fuhrwerken eine Benutzungsgebuhr, die erste Maut.

Ein weiteres Kulturdenkmal ist der Getreidespeicher auf dem derzeitigen Gutsgelande,
der Mitte der dreiBiger Jahre als hochmoderner Saatgutspeicher errichtet wurde. Er
enthalt heute noch eine technisch einmalige Anlage zur Trocknung von Saatgut. Der
Speicher stellt mit seinen finf Geschossen nicht nur das imposanteste Gebaude in
Christinenfeld dar, er ist zugleich auch das Wahrzeichen einer fortschrittlich landwirt-
schaftlichen Entwicklung im 20. Jahrhundert, die Christinenfeld mit dem Saatzucht-
experten Prof. Hans Lembke 1923 einschliug.

Christinenfeld war eine AuBenstelle des Saatzuchtbetriebes Gut Malchow auf der Insel
Poel. Die Anlage des Erbpachthofs Vieth in Malchow &hnelt stark der Gutsanlage von
Christinenfeld: die seitlich vorgelagerten schilfgedeckten Fachwerkscheunen rahmen
ein relativ bescheidenes eingeschossiges Gutshaus mit Zwerchgiebel ein. Hier wohnten
jeweils P&chter, nicht Eigentiimer des Gutes.

Nach dem zweiten Weltkrieg blieb Prof. Lembke seinem Saatzuchibetrieb als Ange-
stellter treu. In Christinenfeld wurde neben der Gutsanlage ein gesonderter Saat-
zuchtbereich aufgebaut, den Enno Ennen nach Prof. Lembke weiterfihrte. Nach der
Wende erwarb Silvius Dornier zusammen mit dem ebenfalls urspringlich Bothmerschen
Gut Brook das Gut Christinenfeld.
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Der Erbpachtof Vieth in Malchow, der Hauptsitz der Saatzuchtforschung
unter Prof. Lembke war, zeigt die gleiche raumliche Anlage wie das Gut
Christinenfeld. Wie auch aus der topografischen Karte von 1769 ersicht-
lich ist, war die Hofform streng rechteckig, wie ein romisches Lager. Die
stédtebauliche Figur wird im Entwurf wieder aufgenommen und durch

Tirme an der Einfahrt betont.
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KULTURHAUS
"THOMAS MANN" -
NICHT, WIE GEPLANT-
"THOMAS MUNZER"

DAS SOGENANNTE
HEXENHAUS MIT EIBE

(ALTE FOTOS: UM 1950
VON ENNO ENNEN)

DER KUHSTALL MIT
DUNGHAUFEN
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DER SPEICHER MIT GUTS-
TEICH UND SCHAFSTALL

WARMBLUTERSTALL, VOM s
SPEICHER AUS AUFGE-
NOMMEN

DER "UMGANG" AM
WARM BLUTERSTALL,

PUMPE UND DRESCH -
MASCHINE MIT 1-4 PS
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2.2 RAUMLICHES KONZEPT

Vorliegende Planung versucht, sowohl! in historischer als auch baulicher Hinsicht einen
roten Faden in der Gutsentwicklung zu suchen und wiederaufzunehmen. So bildet der
Entwurf fir den Gutsbereich zwei unterschiedliche Bereiche: der ndrdliche nimmt die
Ursprungsform des Gutskdrpers aus dem 18. Jahrhundert in seiner quadratischen
Anlage wieder auf, wahrend der Bereich mit dem Speicher die Raumkanten der Anlage
zwischen erstem und zweitem Weltkrieg aufgreift. Die dadurch entstehende, mit einer
torhauséhnlichen Einengung und der mit Teich und Allee betonten Gutsachse fihrt auf
das Gutshaus mit seiner Parkkulisse zu. So soll in raumlicher und struktureller Hinsicht
der Bezug zur Vergangenheit gewahrt, zugleich aber eine zukunfisorientierte
Entwicklung in architektonischer wie wirtschaftlicher Beziehung gesucht werden.
Grundlage des Entwurfs bildet die ehemalige GréBenordnung des Gutes mit seiner
funktionalen Einheit des Wohnens und Arbeitens. Im Jahr 1960 lebten auf dem Gut 243
Menschen und 160 fanden hier Arbeit. Diese Idealzahlen sind in der heutigen
Wirtschaftssituation kaum realisierbar. Trotzdem soll durch die Mischgebiets-
ausweisung flr den zentralen Bereich der Gutsanlage eine gewerbliche Entwicklung
angeregt werden, die sowoh! landwirtschaftliche als auch touristische Bezlige
aufnimmt. Dabei wird im stdlichen Teil, der von der L 01 tangiert ist, eine lebhaftere
Nutzung mit Publikumsbezug angestrebt.

Auf der groBzugigen Freiflache in der Mitte ist eine Art Marktplatz fir diverse Aktivitdten
angedacht. Vom Flohmarkt bis zum Bierfest, vom Kunsthandwerkermarkt bis zur
Skulpturenausstellung ist jede Nutzung vorstellbar. Der nérdliche Teilbereich soll eine
der geschlossenen Hofform entsprechend introvertierte, ruhige Funktion erhalten.
Hinter dem Gutshaus beginnt mit dem Gutsgarten der landschaftlich orientierte Bereich
mit den Wegebeziehungen nach Boltenhagen und Kiiitz.

Das ehemalige Saatzuchtgeldnde soil nach der Berdumung flir Wohnungsbau
umgenutzt werden. Die geplanten zweigeschossigen Baukdrper nehmen das Gelénde-
profil auf und zeichnen die Hangkante nach, die sich zum Teich der friheren
Parkanlage hin 6ffnet. Der Niveauunterschied zwischen der Flache vor dem Teich und
der L 01 betréagt etwa 10 Meter. Die Gebaudehdhe bleibt unter dem StraBenniveau. Als
Filter zur offenen Landschaft rundet eine Gruppe von 3 Einfamilienhdusern den
Ortsrand ab.

Die vorhandene Wohnbebauung wird nicht in die Planung einbezogen. Ein
Erweiterungsspielraum ist im Rahmen des § 34 BauGB, entsprechend der Beurteilung
nach dem Charakter der umgebenden Bebauung gegeben.

2.3 NUTZUNGSKONZEPT

Leitidee aller strukturellen Uberlegungen fiir die kiinftige Entwicklung Christinenfelds
war, aus der Vorstellung des urspringlich einmal vorhandenen Guts- und Dorf-
Organismus ein Konzept fur die Zukunft zu entwickeln. Wie schwierig es z.Z. ist, an
landwirtschaftliche Traditionen anzuknlpfen, weil der Strukturwandel in der kon-
ventionellen Landwirtschaft zu einem Zusammenbruch aller dérflichen Strukturen flhrt,
ist allgemein bekannt. Desto starker ist die Herausforderung, den roten Faden einer
vergangenen ‘Epoche’ aufzunehmen und dabei nach Méglichkeiten zu suchen, eine
kiinftige Entwicklung nicht als Bruch sondern als Weiterentwickiung durch Wandlung zu
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initieren. Dabei kommt der Gutsanlage, die auch den topografischen Mittelpunkt

Christinenfelds bildet, die zentrale Funktion im Sinne eines Impulsgebers flr die

flankierenden Bereiche zu. Sie wird als Mischgebiet ohne weitere Einschrankungen

ausgewiesen, um flr eine nicht prazise im voraus planbare Entwicklung offen sein zu

kénnen.

Denkbare Nutzungen wéren im noérdlichen Teilbereich Ml 1 und Ml 2:

- Spezielle Angebote fir Alte oder Jugendliche (Wohnen, Wohnheim, Geriatrie, - .
Férderung, Betreuung, Internat)

- Betriebliche Schulungen, Seminare, Tagungen, Weiterqualifikation, Interaktion,
Kommunikation

- Medizinische, kinstlerische, therapeutische Anwendungen auf Kur- oder
Urlaubsbasis

Flr den stdlichen Teilbereich Ml 3 und Ml 4:

- Werkstéatten flir Handwerksbetriebe, die in der Herstellung und Verarbeitung von
evil. auch 6kologischen Baustoffen, Aufarbeitung von Bauwerksteilen
(Denkmalpflege, Restauration ) tatig sind, Ausbildung, Fortbildung, Umschulung
(IHK, HK)

- Weiterverarbeitung landwirtschaftlicher Erzeugnisse fiir die Gastronomie der
Kistenhotels

- Tourismusnahes Gewerbe, Sport, Sportzubehér, Dienstleistungen (Wellness)

- Im Speicher: Jugendhotel, Rucksackhotel, Sporthotel, Schullandheim, Wohnheim,
Seminargebéude, Tagungsstéatte, Internat

- Wagenscheune: Lager fiir Holzschnitzel ( BHKW'), Kulturscheune, Museum,
Ausstellungen, Mérkte

Ehemaliges Saatzuchtgelande:

- Wohnungsbau fir kleine Haushalte, Beschéftigte im Gutsbereich und aus Klitz /
Boltenhagen und der ndheren Umgebung

- einzelne Einfamilienh&auser

Venetzung und Integration méglichst diverser Funktionen an einem Standort ist Ziel der
Planung.

2.4 GESTALTERISCHES GESAMTKONZEPT

Das Leitbild fir die Gestaltung der Gebaude orientiert sich jeweils an den individuellen
raumlichen Gegebenheiten. So wird fur die Gutsanlage selbst ein historischer Bezug in
Dimensionierung und Stellung der Baukérper aufgenommen, der sich auch in den
Nutzungsvorstellungen niederschidgt. Deshalb wird far den sidlichen Bereich der
Gutsanlage der Schwerpunkt auf gewerbliche Nutzungen gelegt, die in ihren
Raumanspriichen den baulichen Gegebenheiten entsprechen:

groBe, ruhige Baukdrper mit ebenso groBen, ruhigen Dachflichen. Wohnungsbau
wirde zu stérker gegliederten Dachflichen und damit zu einer Verénderung des
Gutscharakters fiihren. Die Torsituation am Ubergang der mit Ml 2 und Ml 3
bezeichneten Gutsbereiche wird durch Einengung bis an die Gutsachse heran und
Betonung durch Tlrme hervorgehoben. Um den historischen Bezug zum ehemaligen
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Charakter der Gutsanlage zu starken, sollten alle noch vorhandenen Gebéude erhalten
und saniert werden: das Gutshaus - vom unproportionierten zweigeschossigen Anbau
befreit und wieder ganz Mittelpunkt der Gutsachse -, das Géartnerhaus, das Hexenhaus,
die alten Schweinestélle, der Speicher, die groBe Wagenscheune mit ihrem
beeindruckenden Sténderwerk und die alte Feuerwehrgarage an der L 01 Da das
Neubauvolumen erheblich groBer ist als der Bestand, ist die Erhaltung historischer
Bausubstanz besonders wichtig.

Die in Raumabfolge und Symmetrie fast barocke Gutsanlage steht in starkem Kontrast
zum GeschoBwohnungsbau auf dem ehemaligen Saatzuchtgeldnde: Hier kdnnte in
betont landschaftsbezogener Bauweise eine Terrassenbebauung entstehen, die
bewuBt nur den ,,genius loci" bericksichtigt. Architektonische Bezlge zu einer
vorhergegangenen Situation oder zu benachbarten Baustrukturen sollten hier nicht als
Vorgabe fir die Neugestaltung herangezogen werden. Deshalb sind hier auch
hinsichtlich Dachform und Fassadenmaterial kaum einengende Festsetzungen
getroffen worden.

In funktionaler Hinsicht bestehen jedoch sehr wohl Beziehungen zwischen Gut und
Wohnungsbau Saatzucht: Das Angebot im GeschoBwohnungsbau soll den kinftigen
Beschéftigten im Gut zur Verfligung stehen. So kann ein Beitrag zur Verknupfung der
- Funktionen und zur Starkung der stadtebaulichen Integration geleistet werden. Durch
die im Bebauungsplan Nr.8 Teil 2 vorgesehenen Ferienwohnungen wird die differen-
zierte Nutzungsstruktur des Gesamtbereiches durch eine weitere Funktion ergénzt. Die
Vielfaltigkeit der Nutzungsmischung soll die Eigenstandigkeit des Dorfganzen wie in
friheren Zeiten starken.

2.5 ARCHITEKTONISCHE LEITBILDER

Als Architekturbeispiel fur die Wohnbebauung auf dem ehemaligen Saatzuchtgeldnde
ist eine Terrassenbebauung aus der Schweiz (Atelier 5) mit offenen und geschlossenen
Freisitzen und starker Begrinung dargestellt. Maisonettetypen mit wechselnder
Himmelsrichtung und reizvollen Grundrissen ermdglichen ein Wohngefihl wie im
Einfamilienhaus. Die Wohnungen haben nach Norden den Ausblick auf den Teich, nach
Stden die Sonnenseite zur geschiitzten Hangkante. Stellplatze kbnnten in einem
halbversenkten, offenen Parkdeck mit begriinten Rankgittern untergebracht werden.
Dadurch wuirde die Wohnqualitat erheblich geférdert, weil in dieser besonders
reizvollen, landschaftlichen Umgebung keine parkenden Autos vor oder hinter den
Wohnungen oder am Teich zu sehen wéaren. Da die Wohnungen eher fur Singles oder
kleine Haushalte gedacht sind, ist fir jede Wohnung mindestens ein Stellplatz

vorzusehen.

Fir die Einfamilienhduser am Ortsrand ( WA1) werden nur Firstrichtung und FirsthGhe
festgesetzt. Damit soll auch hier mdglichst viel gestalterische Freiheit fir den einzelnen
Bauherren erméglicht werden. Je schmaler ein Baukdrper an der Giebelseite ist, desto
héher darf die Traufe sein: bei maximal 7m Giebelbreite darf zweigeschossig gebaut
werden. Dadurch wird die Durchlassigkeit zur Landschaft verbessert und die Gberbaute
Flache geringer. Die Dachneigung wird entsprechend flacher, die Firsthéhe jedoch nicht

groBer.
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Gestalterische Festsetzungen werden nur sehr sparsam angewandt, um der
Realisierungsphase mit verfrihten Bindungen keine Fesseln anzulegen. In der
Hoffnung auf die Erkenntnis, daB bei nur noch schwacher wachsenden Mé&rkten
Qualitét in Bauweise, Gestaltung und landschaftlicher Umgebung der sicherste Faktor
fur gute Nachfrage ist, soll den Architekten nicht vorgegriffen werden. Kostengunstiges
Bauen ist auch bei hohem gestalterischem Anspruch mdglich, etwa in Holzbauweise.

3.0 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

Das Geldnde des Guts Christinenfelds stellt derzeit eine rudimentére Ruine des
einstigen Dorfes dar. Die noch erhaltene Bausubstanz steht ohne Zusammenhang in
einer ungenutzten Flache. Stadtebauliche Neuordnung und Ergénzung des Dorfkorpers
sind unabdingbar, wenn nicht aus einem funktionsfédhigen Ganzen eine Brache werden
soll.

Die Planung greift in GréBenordnung und Flachenverbrauch auf den urspringlichen
Zustand zurlick. Hinsichtlich der Flachenversiegelung und der BruttogeschoBflache
bleibt der Vorentwurf fir das gesamte Gelénde erheblich unter dem Vorbestand.

3.1. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt von der LandesstraBe 1 (L 01) aus an zwei vorhandenen
Abfahrten und einer neuen Zufahrt im Mischgebiet 4. Vorhandene Grundstiicks-
zufahrten werden nicht beeintrachtigt. Die ErschlieBung des B — Plangebietes Nr.8 Teil
2 wird Uber das Gutsgelénde erfolgen. Als &ffentliche StraBenverkehrsflache wird die
Allee zum Gutshaus bis zu Ho6he des Speichers mit nach Osten und Westen
abknickenden Abzweigungen zur ErschlieBung des Ml 4 und des B-Plan Nr.8, Teil 2,
festgesetzt. Die ErschlieBung des MI 1, des Gutshauses mit dem ruhigen,
introvertierten Nutzungskonzept, wird als private Verkehrsfladche vor unerwlnschtem
Publikums- verkehr geschutzt. Ebenso wird Teil 2 des B-Plans im Osten als
Ferienhausgebiet durch private StraBen erschlossen. Es werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte gemaB & 9 (1) Nr. 21 BauGB zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt.

Das ehemalige Saatzuchtgeldnde wird durch eine StichstraBe Uber vorwiegend
vorhandene Wegeflhrung erschlossen. Der Platz vor dem Teich wird im vorderen
Bereich mit offenfugigem Granitpflaster befestigt, so daB fiir Feuerwehr und Mallabfuhr
genug Wendeflache vorhanden ist. Im Bereich zum Teich hin wird eine flieBende
Begrinung der Platzfliche vorgesehen. Das Gartnerhaus im Mischgebiet 1 wird durch
eine wassergebundene Zuwegung angebunden. Die FuBwege im und um den
Gutsbereich werden in der Planzeichnung nicht dargestellt. Sie erschlieBen jedoch das
Dorfgebiet fuBlaufig und bieten auch mit einem Wanderweg AnschiuB an die
Wanderwege nach Klitz und Boltenhagen.

3.2 RUHENDER VERKEHR

Der Stellplatzbedarf fir die Mischgebiete Mi 1 bis Ml 4 wird zum tberwiegenden Teil auf
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den offenporig befestigten ( GranitgroBpflaster ) Innenflachen der Gutsblécke unter-
gebracht. Vor allem in Ml 3 ist an eine vielféltig nutzbare, marktplatzadhnliche
Pflasterflache gedacht, auf der Autos stehen, aber auch Feste gefeiert werden kdnnen.
Im MI 2 ist die Innnenflache um den Gutsbereich griin, mit Baumen gesaumt, aber auch
teilweise so befestigt, daB einzelne Stellplatze méglich sind. In den beiden nérdlichen
Ecken sind Stellplatze in gemauerten, begriinten Boxen vorgesehen, die akustisch wie
optisch die Stellplatze kaschieren. Besucherparkplatze sind im Sldosten vor der
halbrunden Bebauung - gewissermaBen vor dem Tor - vorgesehen.

Die nach § 19 (4) BauNVO mégliche 50%ige Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze
wird im Text - Teil B - ausgeschlossen.

In dem Wohngebiet WA1 werden die Stellpléatze auf den Grundstiicken untergebracht.
In '"WA2! ist an ein offenes, halbversenktes Parkdeck gedacht, das nach auien mit
begrinten Rankgittern die Autos verdeckt. Die Parkebene selbst ist luftig und hell. Bei
einer zweiseitigen Senkrechtaufstellung lassen sich auf einer Flache von 16 x 50
Metern 40 Stellplatze unterbringen, die bei den geplanten 40 WE erforderlich wéren.
Auf eine Festsetzung wird im B - Plan wird jedoch verzichtet, um nicht den planerischen
und investiven Spielraum im Vorweg zu stark einzuschranken.

3.3 BEBAUUNG

3.3.1 MISCHGEBIETE

Der gesamte Gutsbereich ist als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ohne weitere
Spezifizerung ausgewiesen. Aufgrund der Schwierigkeit, nach Art der Nutzung die
kinftige Entwicklung zum heutigen Zeitpunkt zu prognostizieren, wird nur in den
Mischgebieten 1 und 2 die gemaB § 6 Abs. 2 Satz 7 (Tankstellen) und 8 (Ver-
gnugungssstatten) zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Damit werden Nutzungs-
konflikte zwischen der geplanten, ruhigeren Entwicklung im rickwértigen Gutsbereich
und stérenden Nutzungen vermieden.

Fir die Flachenbilanz wird ein Verhalinis von Wohnflache zu gewerblich genutzter
Flache von 1/3 zu 2/3 zugrundegelegt. Die Grundfldchenzahl (GRZ = Uberbaubare
Flache bezogen auf die Baugebietsflache) liegt dem landlichen Charakter der
Bebauung entsprechend, relativ niedrig. Sie betragt fur Ml 1 und Ml 2 0,2, fur Ml 3 und
M! 4 0,4. Fir das Teilgebiet des Speichers wird keine GRZ festgesetzt. Das MaB der
baulichen Nutzung wird durch das bestehende 5 - geschossige Kulturdenkmal
bestimmt. Die vorgesehene Baugrenze soll z.B. zusatzliche Glasanbauten fir
ErschlieBung oder ahnliches ermoglichen.

In den Mischgebieten 1, 2 und 4 ist jeweils eingeschossige Bauweise in Anlehnung an
traditionelle landliche Bebauung und far alle Mischgebiete auBer dem Speicher
Satteldach, auch mit Krippelwalm, und als moderne Variante Pultdach mit einer
Dachneigung von 30 bis 50 Grad festgesetzt. Die Dacheindeckung ist als
Pfannendeckung in roter, gelbroter und braunroter Farbe oder als Schilfrohr bzw.
Grindach maoglich. Die Fassaden kénnen ziegelsichtig, in Fachwerkbauweise, aber
auch verputzt oder mit Holzverschalung hergestellt werden.

Fir das Mischgebiet 3 ist zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Dadurch wird
einerseits der StraBenlage Rechnung getragen, andererseits eine stadtebaulich
wlnschenswerte Staffelung der Bauhdhen entsprechend ihrer Funktion erreicht. Der
Charakter in Mischgebiet 3 ist der lebhafteste. Er ist das Herzstlick des gesamten
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Dorfbereichs, von dem aus wirtschaftliche und soziale Impulse auf alle anderen
Teilflichen ausgehen sollen. Deshalb ist hier auch hdéhere Bebauung sinnvoll. Die
Baugebiete sind sehr groB geschnitten. Das bedeutet aber nicht, daB sie intensiv
bebaut werden, ganz im Gegenteil. Die Ausnutzung ist ausgesprochen gering, der
dorflichen  Situation entsprechend. Auch aus gestalterischen Grinden st
zweigeschossige Bebauung vorteilhaft: Der Speicher wird als Dominante mit
Wahrzeichencharakter stadtebaulich - raumlich eingebunden. Zwar Gberragt er nach
wie vor alle Gebéaude, steht aber im Zusammenhang der Gutsanlage eher wie friher
die Kirchtirme als hochstes und wichtigstes Gebdude da. Gegentber ist ein
Handwerkerhof im Entwurf vorgesehen, der sich mit einer offenen Hofform zum
Speicher hin 6ffnet. Durch dies Gegentber wird die Bedeutung des Speichers noch
einmal erhéht.

Um die Abfolge der PlatzrAume zu steigern, ist im Ml 2 an der Einfahrt der ungeféhre
Standort flr zwei Turme eingestrichelt, die die Firsthdhe der Querbaukdrper um ein
Drittel Uberragen dirfen. Auf eine gestalterische Festsetzung im Mischgebietsteil des
Speichers wird verzichtet, weil er als eingetragenes Kulturdenkmal besonders durch
das Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -Vorpommern geschiitzt ist.

3.3.2 ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Die Aligemeinen Wohngebiete auf dem Geldnde der ehemaligen Saatzucht sind
nach Bauweise und MaR der Nutzung unterschiedlich: WA 1 liegt an der Peripherie
des Gelandes und enthalt Bauplétze fur 3 Einfamilienhduser bei einer GRZ von 0,2.
Die Gebé&ude sollen méglichst schmale Giebelseiten haben, um eine bessere Durch-
lassigkeit fir die dahinter liegende offene Landschaft zu gewahrleisten. Um diese
Filterwirkung baurechtlich interessant zu machen, ist festgesetzt, daR bei Giebel-
breiten unter 7 m zweigeschossige Bauweise zuléssig ist. Die Dachneigung darf zwi-
schen 25 und 50 Grad liegen. Die Firsthéhe darf jedoch 8 m nicht (iberschreiten.

Das WA 2 hat einen anderen Charakter. Die bauliche Gestaltung ergibt sich aus der
Topografie, die einen Gelandeknick mit bis zu 10 m Niveauunterschied zwischen
Teichvorplatz und StraRenniveau (LO1) bietet. Um auch hier keine engen Vorgaben
fur die Architektur festzuschreiben, sind keine Geschosse, sondern nur maximale
Firsthdhen von 10 m vorgegeben. Damit ist eine halbgeschossig versetzte, ter-
rassenartige Bauweise méglich. Die GRZ betrégt 0,3. Dachform und — neigung (Sat-
tel-, Pult-, Tonnen- und Flachdach mit O bis 45 Grad) sowie Deckungsart sind grof3-
zlgig gehandhabt. Im Slden ist ein Kinderspielplatz vorgesehen. ,

Es wurde eine WA — Ausweisung gewéhlt, um dem Gedanken des E — Buisiness
Rechnung zu tragen. Arbeiten und Wohnen, wo andere Urlaub machen. Dabei ist an
Freie Berufe mit Biiro in der Wohnung gedacht. Verflechtungen mit Boltenhagen sind
auch in dieser Weise denkbar.
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3.3.2 Allgemeine Wohngebiete

Aus dem gleichen Grund wurden auch die (ibrigen zuldssigen Nutzungen des §
4 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet nicht ausgeschlossen. Da z. Zt. noch
kein konkreter Investitionswille absehbar ist und noch keine prazisere
Nutzungsvorstellung fiir Christinenfeld besteht, bleiben die Entwicklungs-
moglichkeiten noch offen. Nur Tankstellen werden ausgeschlossen.

Die gestalterischen Festsetzungen werden wie folgt begriindet:

o die Dacheindeckung bei Dachneigungen im WA 1 zwischen 25 und 50° soll
im rotgelben bis rotbraunen Bereich liegen und die Ziegelfarben des Kliitzer
Winkels aufnehmen. Griindacher (vor allem bei Garagen und Nebenanlagen)
sind bei flacher Dachneigung um 25° als Alternative zum Bitumendach
erlaubt.

¢ Im WA 2 sind mehrere Moglichkeiten offen gehalten, weil es hier um
GeschofRwohnungsbau mit hoher Qualitdt und Gestaltungsfreiheit fiir die
kiinftigen Architekten geht. Deshalb sind auBer den in WA 1 zulassigen
Dachformen und Materialien auch Flachdéacher (Terrassentyp) mit Metall-
oder Griineindeckung oder Tonnendécher z.B. als StaffelgeschoB erlaubt.

¢ In den Mischgebieten der ehemaligen Gutsanlage wird wieder mehr Bezug

-auf die historischen Dachformen und Materialien genommen. Hier sind
auBler den Pfannen im roten / rotgelben / rotbraunen Farbton auch Schilf-
bzw. Reetdacher sowie Griindacher zulassig. Im zweigeschossigen Mi 3
sind ausnahmsweise auch Tonnendacher zuladssig.
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4.0 IMMISSIONSSCHUTZ (gedndert 07. 04. 03)

Aufgrund des langen Verfahrens wurde eine erneute Schallschutzberechnung fir das
Aligemeine Wohngebiet im Ostteil des Bebauungsplans erforderlich. Das Baufenster
des WA 2 liegt mit seiner geringsten Entfernung von 70 m noch so dicht an der LO
1, daR die Spitzenwerte vom Juli 2002 die Orientierungswerte nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) geringfligig Uberschreiten (Berechnung s. Anlage):

Beurteilungspegel:
Tags 55,72 dB (A), zuldssig 55,0 dB (A)
Nachts 46,97 dB (A), zulassig 45,0 dB (A)

Die zulassigen Werte werden nur geringfiigig iberschritten:
e um 0,72 dB (A) im WA am Tage ( 6 — 22 Uhr)
e um 1,97 dB (A) im WA bei Nacht (22 — 6 Uhr)

Da diese Belastung nur im Ferienmonat Juli bei regem Ausflugsverkehr an die
Ostseekiiste (Boltenhagen) auftritt und kiinftig eine Entlastung durch die geplante
Umgehungsstra3e zu erwarten ist, kann diese geringe Uberschreitung hingenommen
werden.

5.0 VER - UND ENTSORGUNG

Die Frischwasserversorgung erfolgt lber den Zweckverband Grevesmihlen. Die
Abwasserversorgung wird (iber eine Druckleitung nach Kltz erfolgen. Der Investor und
der Zweckverband Grevesmiihlen haben die ErschlieBung vertraglich geregett.

Léschwasser fiir die Feuerwehr kann aus dem ehemaligen Gutsteich nicht
entnommen werden, weil es sich um ein geschiitztes Biotop handelt. Deshalb
muR das Léschwasser (800l/min {iber die Dauer von 2 Stunden) aus der
Trinkwasserleitung entnommen werden.

Die Verlegung einer Gasleitung ist vorlaufig nicht vorgesehen. Die
Stromversorgung erfolgt durch die ,,edis".

6.0 Kosten

Der Stadt Klutz entstehe-n keine Kosten.

Die Begrindung wurde am 26. 04. 2004 gebilligt.

Ausgefertigt am: ....cocceeereiereee e
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B = Plan Nr. 8 Teil 1 ,,Gut Christinenfeld®
Der Stadt Kliitz, 1. April 2003

Schallschutzberechnung nach DIN 18005

Grundlage der Berechnung sind die Spitzenwerte vom Juli 2002, wie sie an der
automatischen Zahistelle an der L 01 innerhalb der geschlossenen Ortschaft

gemessen wurden.

Im Gegensatz zu unserer Larmprognose von 1998, die den Jahresmittelwert

zugrunde gelegt hatte, ist nunmehr nach Aussage des Umweltamtes

(Immissionsschuiz) des Landkreises NWM von der absoluten Héchstbelastung .
auszugehen und auf den Zeitraum bis 2007 zu prognostizieren.

Zeitpunkt Kfz/24 Std |SV /24 Std| Faktor Kfz fiir Faktor LKW fiir
' Schétzung 2007 | Schatzung 2007

07 /2002 5.279 207 1.040 1.026

Berechnung der Prognose fiir 2007:

07 7 2002 1,04 x 5.279: 1,026 x 207 Summe Fahrzeuge
in 24 Std:
5.490 Kfz 212 LKW 5.702

LKW — Anteil: 212/ 5702 = 3,7 %
Muge = 0,06 x 5.490 = 3204 Kfz/ h
M nechts = 0,008 x 5.490 = 43,92 Kz / h ®

Die Berechnung der Larmprognose erfolgt nach der folgenden Methode auf der |
Basis der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), s. néchste Seite.

ERGEBNIS:

Beurteilungspegel:
Tags 55,72 dB (A), zuléssig 55,0 dB (A)
Nachts 46,97 dB (A), zuldssig 45,0 dB (A)

Die zul&ssigen Werte werden nur geringfiigig tberschritten:
e umO0,72dB (A) im WA am Tage (6 — 22 Uhr)
e um 1,97 dB (A) im WA bei Nacht (22 - 6 Uhr)
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Schallschutzberechnung

7.0 SCHALLSCHUTZBERECHNUNG NACH DIN 18005

fur die L 01 im Bereich ,Gut Christinenfeld*

Larmprognose lange, gerade StraBe (DIN 18005 , tags)

RKfz/h

5}
]

8=> 0 bis 5%

km/h

m
m

Eingaben
Verkehrsstirke 329,40
LKW-Anteil : 4,00
Steigung : 0,00
Oberflache : 0,00
Geschwindigkeit : 50,00
Kreuzung / Ampel: 3,00
Abstand : 70,00
Héhendifferenz : 2,80
Ergebnisse
Mitlungspegel
Korrektur fir Geschw1ndlgkelt
Emissionspegel

. Korrektur fir A+H
Beurteilungspegel

L O T I Y'Y

63,71
-5,06
61,65

5,93
55,72

Larmprognose lange, gerade Strale (DIN

Eingaben

Verkehrrstdrke : 43,92
LKW-Anteil : 4,00
Steigung : 0,00
Oberfléache : 0,00
Geschwindigkeit : 50,00
Kreuzung / Ampel: 3,00
Bbstand : 70,00
Hohendifferenz : 2,80
Ergebnisse

Mitlungspegel

Kfz/h

km/h

==

Korrektur fir Geschw1nd1gke1t

Emissionspegel
Korrektur fiir A+H
Beurteilungspegel

LLERLY

54,96
-5,06

52,90

5,93
46,97

db (R}
db (A)
db (A}
db {A)
db (A}

18005, nachts)

db (A)
db (B}
db {A)
db (A}
db (A)
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wie heute telefonisch mit thnen vereinbarn Ghersende ich thnan die erbelsnen Werkehrsdaisn
fur die automatische Zahistelie auf der L 01im Bearsich Christinenfeld in DTV Kiz/24h fr die

Mrnate August und September 2002 :

- Kfz /24h SV/24h

0872002 4.973 192
08/2002 3.765 177

Mit freundiichem Grul

Méller
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Kz /24h SVizZ4h
BYZ 1898 3.540 171
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g 3.4585 B £ -2
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Das Saatzuchtgelénde im Jahr 1995. Inzwischen ist hier eine wilde Deponie
entstanden, die eine sofortige Bereinigung erforderlich macht.
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Zu den wenigen noch vorhandenen Gebéuden gehdren das Géartnerhaus und
die alte Wagenscheune, beide erhaltenswerte Bausubstanz, deren Sanierung
suBerst wiinschenswert ist. Jedoch ist Eile geboten, denn der Bauzustand
nimmt rapide ab.
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Die Gutsachse mit der neugépflanzten Allee verdeutlicht die réumliche Leere,
die nach baulicher Gestaltung und Platzbildung verlangt
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Die Ortsdurchfahrt an der L1 im Abschnitt des Katendorfs in Richtung Wohlen-
berger Wiek

Der schén eingewachsene Ortsrand vom Wanderweg nach Klitz mit Blick auf
das Gartnerhaus und den ehemaligenGutspark




Grinordnunasplan z. B-Plan Nr. 8 -Teil 1 - der Gemeinde Klltz ,Gut Christinenfeld” TGP
INHALTSVERZEICHNIS

1. EINFUHRUNG : 1
1.1 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG DES

GRUNORDNUNGSPLANES 1
1.2 PLANERISCHE VORGABEN 2
1.2.1 RAUMORDNUNGSPLAN 2
1.2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN 2
1.2.3 LANDSCHAFTSPLAN 3
1.2.4 SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE '3

o 1.2.5 DORFRAHMENPLAN 3
2. BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG 4
2.1 LANDSCHAFTLICHE SITUATION 4
2.2 NATURLICHE GRUNDLAGEN 8
2.2.1 NATURRAUM UND GEOLOGIE/RELIEF 8
2.2.2 WASSER 9
2.2.3 BODENBELASTUNGEN 9
2.2.4 VEGETATION/LEBENSRAUME 10
3. PLANUNGSZIELE 14
. 4. BEEINTRACHTIGUNGEN DURCH DEN

BEBAUUNGSPLAN, TEIL 1 15
4.1 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MASSNAHMEN 15
4.2 BEEINTRACHTIGUNGEN DER EINZELNEN UMWELT-

BEREICHE 16
4.2.1 GEOLOGIE, RELIEF, BODEN 16
4.2.2 WASSER | 16
4.2.3 VEGETATION/LEBENSRAUME 16

4.2.4 LANDSCHAFTSBILD/ORTSBILD 17



Grinordnungsplan z. B-Plan Nr. 8 -Teil 1 - der Gemeinde Klitz .Gut Christinenfeld” TGP

5.1
5.2
53

5.4

GRUNORDNUNG (ENTWURF) TEIL 1 18
ERHALTUNGSGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 25B BAUGB) 18
PFLANZGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB) 18

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(NACH § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB) 21

VERKEHRSFLACHEN MIT MATERIALVORSCHLAGEN
BZW. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 ABS. 4 BAUGB L.V. MIT § 92 LBO) 22
KOSTEN 24
EINGRIFFS-/AUSGLEICHSERMITTLUNG 24

ANHANG I: AUFGRUND DER BAUMASSNAHMEN
MOGLICHERWEISE ENTFALLENDE BAUME

ANHANG II:



Grinordnunasplan z:. B-Plan Nr. 8 - Teil 1 - der Gemeinde Kiiitz ,Gut Christinenfeld* TGP

1, EINFUHRUNG
1.1 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG DES GRUNORD-
NUNGSPLANES

Nach der Ubernahme des Gutes Christinenfeld durch die Gutsverwaltung Brook und
Christinenfeld GmbH findet eine Umstrukturierung des landwirtschaftlichen Betriebes
statt. Die landwirtschaftlichen Fléachen um Christinenfeld werden in Zukunft in der
Hauptsache von Brook aus bewirtschaftet, so daB zahlreiche bisher landwirtschaft-
lich genutzte Gebaude flir landwirtschaftliche Zwecke nicht mehr bendtigt werden.
Die ehemalige Saatzuchtanstalt ist ebenfalls nicht mehr in Betrieb.

Die (iberfliissigen und in Architektur bzw. Bausubstanz unbefriedigenden Gebaude
sollen abgerissen werden oder sind es bereits.

Kulturhistorisch und architektonisch wertvoller oder im positiven Sinne ortsbildpra-
gender Bestand soll saniert und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Auf den frei werdenden Fléachen soll eine Wohnnutzung, in Teilen eine Mischnutzung
ermdglicht werden.
Zur Umsetzung und baurechtlichen Ordnung hat die Gemeinde Klitz fir diesen Teil

der Ortslage Christinenfeld die Aufstellung von zwei Bebauungsplanen beschlossen.
Beide Geltungsbereiche zusammen umfassen ca. 17 ha. Teil 1 ist 8,8 ha groB.

Parallel zum B-Plan wird ein Griinordnungsplan (im folgenden GOP) erarbeitet, der
folgende Aufgaben besitzt:

- die landschaftliche und dkologische Situation im Planungsgebiet zu erfassen
und zu bewerten

- die aktuellen Flachennutzungen bzw. die Auswirkungen der BaumaBnahmen
auf diese Flachen darzustellen

- in Zusammenarbeit mit der Bebauungsplanung ein Freiflachenkonzept zu ent-

wickeln

- Aussagen zu Nutzung, Gestaltung und Begrinung der &ffentlichen und privaten
Freiflachen zu treffen
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- die, wie nach §§ 8a bis 8c BNatSchG erforderlich, zu erwartenden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaft sowie die nach dem 1. Gesetz zum Naturschutz
Mecklenburg-Vorpommern erforderlichen AusgieichsmaBnahmen zu ermitteln.

1.2 PLANERISCHE VORGABEN

Bei der Planung sind folgende Vorgaben besonders zu beachten:

1.2.1 RAUMORDNUNGSPLAN

Der Entwurf des Raumordnungsplanes vom 22. Juni 1992 trifft fir die Ortslage
Christinenfeld folgende Aussagen:

* Raum mit besonderer Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege
(Vorbehaltsraum)

* Raum mit besonderer natlrlicher Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung

* Raum mit einem gréBeren Anteil landwirtschaftlich gut geeigneter Nutzflachen

1.2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan ist fur die Gemeinde Klutz im Genehmigungsverfahren
und weist fur den Geltungsbereich beider B-Plane folgendes (von Westen nach
Osten) aus:

* Wohnbauflachen
* Gemischte Bauflachen

* Wohnbauflachen

Dies sowie die Darstellung der umgebenden und gliedernden Grunflachen ist bereits
in Abstimmung mit den Verfassern des B-Planes und des GOP sowie mit dem Kreis
erfolgt.
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1.2.3 LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan Klitz liegt als Vorentwurf der Stadt Kldtz vor. Die Zielvorstel-
lungen fir das Gebiet sind

« Erhalt der hochwertigen Ortsrandstrukturen stdlich und nérdlich von Christinen-
feld

« Erhalt und Entwicklung der Gutsanlage, Betonung durch GroBb&ume und Grin-

zasuren

1.2.4 SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE

Das Plangebiet steht nicht unter Landschaftsschutz. Das rdumlich néchste ,Land-
schaftsschutzgebiet Tarnewitzer Bach und Santower See” ist vom Plangebiet im SU-
den etwa 100 m entfernt, im Osten ca. 700 m.

Auch andere Schutzkategorien treffen nicht zu. Eine Ausnahme bilden die nach § 2,
1. Ges. z. Naturschutz MVP geschdtzten Kleingewésser und Feldgehdlze.

1.2.5 DORFRAHMENPLAN

Der 1993 im Auftrag der Stadt Klitz durch die Architekten Chlumsky-Peters-Hilde-
brand, Liibeck, erstellte Dorfrahmenplan kommt bereits zu wichtigen Grobaussagen,
was die kiinftige Nutzung bzw. Entwicklung Christinenfelds angeht.

« Erhalt der landschaftlichen und architektonischen Elemente des Katendorfes und
der Gutsanlage

* Verbesserung der Ortsrandeingrinung

» Nutzen der Allee als Gestaltungsmittel zur Differenzierung rdumlicher Situationen
« Wiederaufnahme der typischen Gebaudekubaturen bei der Neubebauung

« Wiederaufbau der durch AbriB verlorenen Raumkanten

« Erweiterung der bebauten Fléche nur im Osten hinter der vorhandenen Doppel-
hausbebauung (= auBerhalb des B-Plan-Gebietes)

« Aufstellen einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung durch die Gemeinde.
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2. BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG
2.1 LANDSCHAFTLICHE SITUATION

Lage im Raum:

Das Gebiet ,Gut Christinenfeld” liegt in dem in die Ostsee hineinragenden Kldtzer
Winkel 1 km vom é&stlichen Ortsrand Ktz in Richtung Wohlenberger Wiek und Gber
die L 01 angebunden ca. 3,5 km westlich von Wohlenberg.

Die aus einem Gut hervorgegangene Ortschaft liegt inmitten von Ackerfldchen. Nur
am sUdlichen Ortsrand sind Granlandflachen und Geholze erhalten, die eine Anbin-
dung an weitere Landschaftsstrukturen (z.B. im Bereich Tarnewitzerhagen) ermdgli-

chen. .

Der Uberplante Bereich selbst bildet den nérdlichen Teil und damit den Ortsrand. Er
liegt auf einer Héhe zwischen 21 und 31 m GNN.
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Nutzung des Gebietes:

Die folgende Abbildung zeigt die Ortslage Christinenfeld in der Zeit um 1955, wie sie
in einem Bauantrag dargestellt worden war. Zum Ausdruck kommt die klare Gliede-
rung der rechtwinklig angeordneten Gutsanlage, die zur StraBe in Schragstellung
abgeschlossen wird. Ostlich davon an der DurchgangsstraBe sind die aufgereihten
Landarbeiterkaten mit Nebengeb&uden sichtbar. Als Neubebauung, von der StraBe
weg nach hinten versetzt, sind vier Doppelhduser dazugekommen. Erkennbar fehlen
hier noch die spéter hinzugekommenen Gebéude im Westen, die Saatzuchtanstalt,
sowie die in den 70er Jahren errichteten Schweinestélle im Osten. Geschichte des
Gutes und die ehemalige Gebaudenutzung werden in der Begrindung zum B-Plan
erlautert.

Aus alten Karten ersichtlich ist ebenfalls der ehemals nutzungsbedingte hohe Griin-
landanteil in Gutshofnahe (Schafhaltung, Pferde, Rinder) sowie der ehemals vor dem
Verwalterhaus vorhandene und der hinter dem Gutsgarten liegende Teich, von dem
jetzt nur noch Kopfweiden zeugen.

Der Gutsgarten selbst - nérdlich und westlich des Verwalterhauses bzw. des ehema-
ligen Pferdestalls gelegen - diente wohl Uiberwiegend als Gemiise- und Obstgarten
sowie der Kleinviehhaltung.

Repréasentativ gestaltet waren lediglich der Vorgarten mit dem lindenumstandenen
und durch Steinmauern gefaBten runden Teich sowie der Bereich um den groBen
westlichen Teich. Hier befanden sich It. Aussagen Ortsanséssiger gepflegte Wege
(mit Grottenanlagen und Sitzbanken), die um die Teiche herumfiihrten sowie eine
weiBe Holzbriicke, die den Teich an seiner Schmalstelle querte.

Durch mangelnde Pflege sowie die zwischenzeitlich veranderten AbfluBverhéltnisse
des Teiches, ist diese Anlage im Gelénde nicht mehr rekonstruierbar.

Der Teich im Zentrum der Gutsanlage ist ehemals zur Einleitung von Tierfakalien
genutzt worden. Die Geruchsbelastigung war schlieBlich so stark, daB er zugescho-
ben wurde.
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Charakteristisch sind folgende Freiflaichenstrukturen:

« die nach Christinenfeld hinein und hinausfihrende Allee (im eigentlichen Ortsbe-
reich unterbrochen) :

* zergliederte Freifléchen (Brachen, Zier- und Nutzgérten) im West-Teil, mit guter
Ortsrandausbildung nach Westen, ohne weiter bedeutsamen Gehélzbestand

« den Ubergangsbereich zur Gutsanlage bilden dominierende Griinbesténde aus
waldartigen Gehoélzen um den Teich, Obstbdume und Baumreihen

* bis auf wenige alte pragende GroB8baume (ehemaliger Standort Maschinen-
Schuppen, Buchen- und Lindenpflanzung vor dem Verwalterhaus, Trauerweiden
vor Werkstattgeb&ude) und die optisch noch nicht wirksamen Neupflanzungen,
weitrdumige Freifldchen der Gutsanlage ohne Raumkanten nach Stden und
Westen

* verwilderte und weitgehend untberschaubare Garten mit Obstbdumen und Gebu-
schen auf der Rickseite der Gutsanlage

2.2 "NATURLICHE GRUNDLAGEN

2.2.1 NATURRAUM UND GEOLOGIE/RELIEF

Das Gebiet ist Teil der ,GroBlandschaft Nordwestmecklenburgisches Hligelland”. Sie
ist durch das kuppige bis wellige Grundmoranengeldnde gekennzeichnet. Hier haben
sich weitgehend lehmige Geschiebe abgelagert, aus denen sich Parabraunerden
und z.T. Pseudogleye gebildet haben.

Die gesamten Flachen um Christinenfeld wurden im letzten Jahrhundert draniert, die
Dranagen in die verbliebenen Kleingewdsser bzw. Sélle eingeleitet und ber Vorflu-
ter abgeflhrt.

Das Relief zeigt deutlich (vgl. Abbildung in den Erlauterungen zum B-Plan) die An-
ordnung der Gutsgebaude an der hochsten Stelle im Gebiet. Verwaltungsgebaude

- und die ehemaligen Scheunen befanden sich auf der zentralen um die 26 m GNN
liegenden abgeflachten Kuppe. Auch die Gutsarbeiterkaten stehen natlrlicherweise
erhoht, dber der sich im Norden anschlieBenden Senke, entlang der StrafBe.




‘Granordnuriasplan z. B-Plan Nr. 8 - Teil 1 - der Gemeinde Kliitz ,Gut Christinenfeld” TGP
-9-

Z.T. wahrscheinlich kUnstlich Uberhoht ist die derzeitige Héhenentwicklung im Be-
reich der ehemaligen Saatzucht. Deren Gebaude liegen 4 bis 6 m unterhalb des

Niveaus der L 01.

2.2.2 WASSER

Oberflachengewésser sind im Gebiet vorhanden. Dabei handelt es sich um einen
noch vorhandenen Teich westlich der eigentlichen Gutsanlage. Er besitzt eine Was-
serflache von rund 2.400 m?. Aussagen zur Wasserqualitét liegen nicht vor. Da aber
Einleitungen aus Drinagen und Klargruben erfolgen, ist mit einer hohen Nahrstoftbe-

lastung zu rechnen.
Uber das Grundwasser gibt die hydrogeologische Karte der DDR (M 1 : 50.000)
Auskunft. Sie zeigt die Einschatzung der Grundwassergeféhrdung im Gebiet. Dem-

nach ist das (nutzbare) Grundwasser, das gespannt im Lockergestein vorliegt, im
dstlichen Bereich ca. 20 m unter Flur, im Gbrigen Teil erst bei > 60 m unter Flur zu

erbohren.

Dadurch sowie durch die Deckschichten aus bindigen Béden besteht durch flachen-
haft eindringende Schadstoffe keine unmittelbare Gefahr. Umgekehrt heiBt das, daf
das Planungsgebiet fiir die Grundwasserneubildung eine eher untergeordnete Rolle

spieft.
Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Nordosten zur Kiste gerichtet.

Die Karte vermerkt allerdings auch ein Gefahrenpotential aus der Zeit der VEB
Christinenfeld: eine ehemalige Lagerhaltung von Treibstoffen und Mineralolen.

2.2.3 BODENBELASTUNGEN

Lt. Aussagen der Abt. Abfallwirtschaft beim Kreis Nordwestmecklenburg ist das Ge-
lande bei der kreisweiten Erfassung von Verdachtsstandorten (1991 bis 1993 vom
damaligen Kreis Grevesmuhlen durchgefihrt) nicht erfa3t worden.
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224 VEGETATION/LEBENSRAUME

In der Bestandskarte (M 1 : 1.000) sind die Lebensraume im Plangebiet dargestellt.

lhre Erfassung erfolgte anhand von Luftbildern (M 1 : 10.000) sowie auf der Grund-
lage einer aktuellen Vermessung (Stand 15.11.1995) im Gelénde (Herbst 1995 und
Januar 1996). :

Im folgenden werden die Lebensrdume kurz dargestellt und bewertet (5-stufige
Skala):

* Zier- und Nutzgéarten der vorhandenen Wohnbebauung
In den hausnahen bzw. straBennahen Bereichen handelt es sich um weitgehend
intensiv genutzte oder gepflegte Géarten mit geringem Gehdlzanteil und z.T. ho-
hem Versiegelungsgrad flir Zugangswege, Sitzplatze und PKW-Stellflachen.
Obstb&ume sind, wenn vorhanden, noch relativ junge Halbstimme.
Insgesamt besitzen diese Flachen einen geringen Wert als Lebensraum.

* Ehemalige Saatzucht
Neben baulich desolaten Gebauden, die in Teilen schon abgerissen sind, stellt
sich die Flache als Brache dar.
Die ErschlieBungswege sind aus Schlacken bzw. sind einfache Kieswege. Ge-
holze sind nur in den Randbereichen (Ortsrand sowie auf der Grenze zum Teich
bzw. zum eigentlichen Gutsgeldnde) vorhanden.
Der Bewuchs [&Bt sich als Mischung aus Ruderalfluren gestérter Standorte und
versaumenden Wiesen beschreiben.
Nach Norden hin grenzt die Flache direkt an den Acker an.
Als Lebensraum flir einheimische Pflanzen und Tiere (insbesondere durch den
Blitenreichtum flr Insekten und Végel) ist der Bereich von miittlerer Qualitat.

* Westlicher Teich und Gehdlzbestande
Aus der ehemaligen parkartigen Anlage hat sich um den Teich herum ein natur-
naher, waldartiger Gehdélzbestand aus Eschen, Weiden, Eichen, Weidorn und
Ahorn gebildet. Im Unterwuchs dominiert Efeu.
Das Gewasser ist durch die Einleitung aus Klargruben und Mull- oder Schuttabla-
gerungen ins Gewasser oder in den Uferbereichen gestort, weist aber Bewuchs
aus Wasserpflanzen und kleinere Rohrichtbestande auf.
Der gesamte Bereich ist nach § 2 1. Ges. z. Naturschutz MVP geschlitzt und ist
als Lebensraum von hohem Wert.
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« Verwilderter ,Gutsgarten®
Im AnschluB an die eben beschriebenen Geholzbesténde haben sich rd. um das
ehemalige Gartnerhaus bis zu den teilweise noch genutzten Gérten hinter dem
Anbau des Verwaltungsgebaudes sehr strukturreiche Flachen entwickelt. GroBe
Eschen Uberstellen Brombeergebiische, durchgewachsene WeiBdorn- oder
Buchshecken, Jungwuchs aus Obstgehdlzen, Holunder und Eschen sowie einige
altere Obstbdume.
Als Unterwuchs treten Ruderalfiuren, Brennessel-Bestande und versaumende
Glatthaferwiesen auf. Die Flache ist sehr hochwertig.

« Garten hinter dem Verwaltungsgebaude
Vorhandene GroBbaume sind Linden. Hier befindet sich eine abwechslungsreiche
Mischung aus noch genutzten GemUsegéarten und vor kurzem aufgegebenen Fla-
chen, gemahten Wiesen mit Obstbaumen und zwei groBen Eiben. Im Kontakt zu
den vorweg beschriebenen Flachen besitzen diese strukturreichen Garten eine
hohe Wertigkeit.

« Zentraler Gutsbereich
Hier dominieren die artenarmen Grinlandflachen tberstellt von nur wenigen
GroBbaumen (Linden, Buchen, Trauerweiden, Neupflanzung Lindenallee). Aus-
nahmen bilden die Aufwuchsflachen von Gehdlzen nérdlich der alten Scheune
und am Standort der ehemaligen Maschinenhalle (Birke, Esche, Ahorn, Kirsche,
Pappel).
Diese Flachen sind von hoher Wertigkeit, der tiberwiegende Rest von geringem
Wert.
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Abb. 3:
Ortseingang
von Westen

Abb. 4:
Ortseingang
von Osten

Abb. 5:
Ortsrand im

B Bereich des

westlichen
Teiches
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Abb. 7: Zentrale Achse Gutsanlage
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3. PLANUNGSZIELE

Mit den Darstellungen und Festsetzungsvorschldgen des GOP sind folgende Ziel-
setzungen verbunden: : :

* Erhalt und Sicherung vorhandener Vegetationsstrukturen:

- Das grinordnerische Konzept (s. Abb.) versucht vorhandene wertvolle
Grunbesténde zu erhalten und fur eine Eingriinung und Gliederung des
Planungsgebietes zu nutzen. :

- Charakteristische und identitatsstiftende Strukturen sollen erhalten und
herausgearbeitet werden.

Abwigungsvorschlag: Die Begriindung wird entsprechend an das geltende Recht an-

gepasst,

* Einbindung der Neubebauung in vorhandene und neu zu entwickelnde Griinbe- .
stande

- Der Ortsrand soll neu gestaltet werden

- Die zentrale Gutsanlage soll durch GroBbaume in ihrer Raumbildung un-
terstutzt und betont werden, durch Grinzésuren ist sie von den Ubrigen
Baufldchen abzugrenzen.

- Bei der Entwicklung neuer Grinstrukturen soliten die vorhandenen orts-
bild- und lebensraumpragenden Themen ,Obstbdume” und ,Kopfweiden®
wieder aufgenommen werden.

- Die Blickbeziehungen von der StraBe in das Gutsgeléande sollen mdglich
bleiben, der besondere Charakter durch eine Torsituation betont werden.

* Vorschlage fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Le-
: bensraume und Vegetationsbestande im Gebiet sowie hinsichtlich der Faktoren .
~ Boden, Wasser und Luft.

- dezentrale Oberflachenentwésserung
- versickerungsfreundliche Befestigungsmaterialien

* Vorschlage zur Anordnung und Gestaltung 6ffentlicher Grinflachen

- innere ErschlieBung des Gebietes durch FuBwege

- Spielflachen in rAumlicher Zuordnung zu von Bebauung freizuhaltenden
Flachen und den FuBwegen
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4. BEEINTRACHTIGUNGEN DURCH DEN BEBAUUNGSPLAN,
TEIL 1
4.1 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MASSNAHMEN

Der Teil 1 des Bebauungsplanes Gut Christinenfeld umfaBt die westliche Halfte der
zur Bebauung vorgesehenen Gutsfldchen (8,8 ha).

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

Der zentrale Bestandteil des Gesamtkonzeptes, die Wiederherstellung der Gutsach-
se (Mischgebiet) mit den darauf ausgerichteten Gebaudekomplexen, umfaBt z.Zt.
bebaute bzw. als Grinland angesate Flachen.

Im Norden endet die Gutsachse mit dem relativ kleinmaBstablichen Gutshaus, das
aber von méchtigen, zu erhaltenden Buchen und Linden umstelit ist und betont wird.
Der ehemals im Vorfeld vorhandene ummauerte Teich soll an leicht geandertem
Standort und unter Schonung der vorhandenen GroBb&ume wieder hergestellt wer-
den. Hinter dem Gutshaus soll der ehemalige Gutsgarten wieder neu entwickelt wer-
den. Im Grinen eingebettet liegt hier als bestehender Solitér das ,Gartnerhaus®. Im
Osten grenzt daran eine introvertiert um einen Innenhof gruppierte Gebaudegruppe
an.

Ein weiteres Mischgebiet soll auf ebenfalls ehemals mit Scheunen bebauten Flachen
entwickelt werden. Es ist geplant, an dieser Stelle die straBenbezogene Bebauung in
der Bauflucht des vorhandenen Straendorfes wieder aufzunehmen.

Der westlich angrenzende Gartenbereich soll als Teil des grinen Puffers um die
zentrale Gutsanlage und als Grlinbereich erhalten werden. Er ist auch aufgrund sei-
ner gegentiber der L 1 tieferen Lage nur schwer bebaubar.

Das auf der Flache der Saatzuchtanlage entstehende Wohngebiet soll in verdichteter
Bauweise die vorhandene Hangsituation betonen und sich nach Norden zur Land-
schaft 6ffnen. Dort bilden schmale in den griinen Ortsrand hineingestellte Ein-
familienhauser die Grenze.
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4.2 BEEINTRACHTIGUNGEN DER EINZELN EN. UMWELTBEREICHE

4.2.1 GEOLOGIE, RELIEF, BODEN

Bebauung und Oberflachenversiegelung fihren zum Verlust der oberen belebten
Bodenschichten. Im vorliegenden Fall ist jedoch dieser Punkt weitgehend unproble-

matisch , da es sich um eine Neubebauung bebauter oder ehemals bebauter Fla-

chen handelt, die zudem z.T. durch Mull und andere Ablagerungen vorbelastet sind.

Als Materialien zur Oberflachenbefestigung sollen weitgehend natiirliche Baustoffe
verwendet werden, die zudem einen gewissen Gasaustausch bzw. Versickerung

zulassen. Die angedachte Unterbringung der PKW im aufgesténderten Sockelge-

schoB (Saatzuchtgeldnde) tragt zu einer Verminderung der versiegelten Flachen bei.

Das vorhandene Gelanderelief bleibt gewahrt. '

4.2.2 WASSER

Oberflachenversiegelung und Ableitung von Niederschlagswasser flhren zur Redu-
zierung der Grundwasserneubildung. Die Ableitung fiihrt zudem in Oberflachenge-
wassern zur Erhdhung der Hochwasserspitzen und zu erhéhten Nahr- und Schad-
stoffeintragen.

Aufgrund der vorhandenen sehr stark bindigen Béden und der vorhandenen Uber-
bauung ist aber die Bedeutung der Flachen fir die Grundwasserneubildung gering.

4.2.3 VEGETATION/LEBENSRAUME .

Durch die Bebauung gehen Ruderalfluren auf gestérten Standorten sowie artenarme
Grinlandflachen und ein geringer Anteil Gehodlzflachen bzw. Einzelbdume (meist
Pappeln, s. Anhang) verloren.

Insgesamt wird die dauerhafte Nutzung fur Wohn- und Mischflachen die vorhande-
nen und erhaltenen Gehdlzflachen u.a. in ihren Randbereichen beunruhigen, und ihr
Wert fur Vogel und Insekten wird durch die Intensivierung von Nutzung und Pflege
zurlickgehen.
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5. GRUNORDNUNG (ENTWURF) TEIL 1
5.1 ERHALTUNGSGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 258 BAUGB)

Die im Plan gekennzeichneten Einzelb&dume und Gehélzbestinde sind aus kologi-
schen Granden bzw. wegen ihrer Bedeutung flr das Landschaftsbild zu erhalten und
bei natdrlichem Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen. Wahrend der Bauarbei-
ten soliten sie durch Bauzéune geschutzt werden. Auch Eingriffe in die Kronentraufe
sind zu vermeiden.

5.2 PFLANZGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB)

Auf den im Entwurf gekennzeichneten Standorten sind folgende Gehdlze zu pflan-
zen. Die Baumstandorte sind mit Ausnahme der Alleebaumstandorte nicht punkt-
genau festgesetzt.

Einzelbdume:

. groBkronige Laubb&dume als Ergdnzung der vorhandenen Ahornallee entlang
der L 1, HS, 18-20, 4xv.

z.B. Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
. mittelkronige Laubbaume als Bepflanzung der PlanstraBe A, HS, 18-20, 4xv.

z.B. Gefullt blihende

Vogelkirsche Prunus avium ,Plena“
Birne Pyrus communis ,Beech Hill*
Baumstandorte:

Baumstandorte in Geh- und Fahrflachen sind vor Uberfahren zu sichern und versik-
kerungs- und vegetationsfahig auszubilden.
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Strauchpflanzungen:

Die dargestellten flachigen Pflanzungen sollen aus folgenden standortheimischen
Geholzen hergestellt werden: 60 - 120, 2xv (MindestgroBe), Pflanzdichte 1
Strauch/1,5 m?

z.B. Hundsrose Rosa canina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Hainbuche Carpinus betulus
Schiehe Prunus spinosa
Hasel Corylus colurna
Wildbirne Pyrus pyraster
Holzapfel Malus sylvestris
‘ WeiBBdorn Crataegus monogyna
o Feldahorn Acer campestre

Die Pflanzungen kénnen im hausnahen Bereich z.B. mit folgenden Zierstrauchern
angereichert werden (Duft- und Blitengehoélze):

z.B. Jasmin Philadelphus coronarius
Flieder Syringa vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas
Felsenbirne Amelanchier laevis
Liguster Ligustrum vulgare

Strauch- und Kletterrosen

Parkflachen:

., Die als Parkflachen dargestellten privaten Griinflachen sind mit Strauchern und
Baumen (s.0) sowie Rasenflachen zu gestalten und extensiv zu pflegen (2x jéhrlich
Mahd). Die Verwendung von Dinger oder Pflanzenbehandlungsmitteln erfolgt nicht.
Hausnahe, intensiv genutzte Flachen koénnen nach Bedarf gemaht werden.
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Ebenso sind die Freiflachen auf der Riickseite des ehemaligen ,Herrenhauses® zu
behandein. Flr diesen Bereich des ehemaligen Gutsgartens wére eine ehtsprechend
der historischen und zuklinftigen Nutzung bzw. Bedeutung entsprechende Gestal-
tung, unter Schonung der vorhandenen GroBbaume und alter, wertvoller Nadelge-
holze, winschenswert. ‘

Spielplatz

Der festgesetzte Kinderspielplatz liegt im Griinzug; der die Mischgebiete der zentra-
len Gutsanlage von den Wohnbauflachen im Westen trennt. Er soll sich in die exten-
sive Gestaltung der Parkanlage und die nutzungsbetonte Gartenflache einfigen. Er

wird Uber einen Fu3- und Radweg erschlossen.

Neben Spielgeraten fiir Kinder soll dort vor allem ein Naturerlebnisraum entstehen.
Die Pflanzung von Obstbaumen wird festgesetzt.

Anlage von Gehdlzpflanzungen am Ortsrand:

An den gekennzeichneten Abschnitten sollen lockere Gehdlzpflanzungen aus Strau-
chern und einzelnen GroBbaumen entstehen. Besonders begriBenswert wére es,
wenn die Einfriedung der Grundstiicke durch Zaune innerhalb der Abpflanzung er-
folgt, so daB die griine Kulisse durch sie nicht optisch gestért wird. Der Gehélzrand
ist buchtenreich und zum Acker mit einem vorgelagerten Krautsaum (Breite 2 - 5 m)
anzulegen. Strauchauswahl siehe oben. Der Flachenanteil der Straucher soll 60%
betragen. Die Baume sind unregelméBig einzeln und in Gruppen anzuordnen (pro
angefangene 400 m? Pflanzung je 1 GroBbaum): HS, 16-18, 3xv

z.B. Stieleiche Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium

Begriinung von Geb&uden, Carports, Stellplatzen:

Die im Bereich der Saatzuchtanlage (WR2) angedachte terrassenartige Bebauung
mit integrierten PKW-Steliplatzen soll méglichst stark begriint werden. Je nach zu-
klnftiger Ausbildung der Gebaudeoberfléche kdnnen rankende oder selbstklimmen-
de Geholze verwendet werden. Auch Stellplatze und Carports im dbrigen Geltungs-
bereich sollen stark eingegriint werden (Strauch-, Baumpflanzungen, Klettergehol-
ze).
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Zeitrahmen:

Die im Plan dargesteliten fiachigen Gehdlzpflanzungen sowie die StraBenbaum-

pflanzungen sollen nach Beginn der Bauarbeiten jeweils abschnittsweise fur die je-
weiligen Bauflachen innerhalb einer Vegetationsperiode erfolgen. Die Ubrigen Pflan-

zungen sind spétestens im Jahr nach AbschluB der Bebauung durchzufGhren.

BAUGB)

Geschiitzte Biotope:

53 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (NACH § 9 ABS. 1 NR. 20

Im GOPR auf Seite 14, 3. Spiegelstrich heilt es: ,,Dem § 20 LNatG M-V unterliegende

Biotope sind zu grhalten und threm Bestand zu schiitzen und weiterzuentwickeln.”

Aut Seite 21, letzter Absatz heifft es im GOP: ,Die nach Naturschutzgesetz (§ 20) ge-
schiitzten Biotope miissen erhalten werden, Dabei handelt es slch um den Teich im

nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches sinschlisfiich seiner Réhric

hélzvegetation.”

Hte und Ge-
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Sanierung:

Dieser Teich weist in seinem stdlichen Uferbereich Millablagerungen auf. Die Sa-
nierung dieser Belastung soli vorsichtig unter Schonung von GroBbaumen und wert-
voller Ufervegetation erfolgen.

Flachen flir die Regelung des Wasserabflusses (nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

In Sélle und andere geschutzte Kleingewasser sollen It. Naturschutzbehérde des
Kreises keine direkten Einleitungen von Oberflaichénwasser stattfinden. Bei Séllen
ohne Lebensraumbedeutung sind evil. Ausnahmegenehmigungen mdglich.

Diese Sachlage bedeutet, daB das anfallende Niederschlagswasser nicht im Gel-
tungsbereich zurtickgefihrt werden kann, zumal eine Versickerung aufgrund der
machtigen bindigen Lehmbdden nicht méglich ist.

Es wird deshalb vorgeschlagen, Uber ein auBerhalb des Gebietes Iiegendes Regen-
rickhaltebecken in das vorhandene Drainagesystem in Richtung der Tarnewitzer
Niederung zu entwéassern.

Schaffen eines extensiven Griinzuges:

Zur Gliederung des Gesamt-B-Plan-Gebietes soll an der dstlichen Grenze von Teil-
bereich 1 bereits ein Teil der geplanten Grinverbindung entwickelt werden.

Es soll dort der Aufbau einer naturnahen und strukturreichen Griinflache erfolgen.
Sie soll Lebensraum fir wildlebende Pflanzen- und Tierarten sein, aber auch Na-
turerlebnisflache fiir die zuktnftigen Bewohner. Darliber hinaus hat sie Bedeutung
als Anbindung der vorhandenen Kleingewéasser an andere naturnahe Strukturen der
Umgebung. Auch die Ausweisung der Parkfldche zwischen ,Waldteich® und L 1 ver-
folgt dieses Ziel.

Festlegen einer Kappungsgrenze

Um die Zukinftige Versiegelung bzw. den Flachenverbrauch im Geltungsbereich zu
minimieren, soll eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Nebenanlagen
sowie Stellplatze und Garagen nicht mdglich sein (§ 19 (4) BauNVo).
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5.4 VERKEHRSFLACHEN MIT MATERIALVORSCHLAGEN BZW. GE-
STALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB L.V. MIT § 92
LBO)

Intensiv genutzte Platze, Zufahrten und PKW-Stellplatze sollen mit GranitgroBstein-
pflaster, Wildpflaster oder mit einer Kiesdecke befestigt werden. FuB- und Radwege
innerhalb des Gebietes (Ausnahme entlang der L 1) sind wassergebunden herzu-

stellen.
PlanstraBe A soll in einer Breite von 4 m befestigt werden, an der Ostseite begleitet

von einem 2 m breiten Parkstreifen (wassergebundene Decke). Die Allee ist so an-
geordnet, daB jeweils 2 PKW hintereinander in Langsaufstellung Platz finden.

|
Garteﬁ
Hecke
...... Parkstreifen
& L/ - StraBe
< drl bt Bt ety e TR Vi
“l””{f,}'PlanstraBeA l\ ! | _nlhﬁ’l(;q':;'ik“ ;;-;"":
bty g M BB e ecke
e o B NE T
1
' ]
‘i

Im Norden vor dem Waldteich 6ffnet sich die StraBe zu einer kleinen Platzsituaion
(Wendemdglichkeit).

Die PlanstraBe Gutsanlage ist in ihrer Ausdehnung als wassergebundener Weg be-
reits vorhanden. Sie soll spéter die als multifunktionale Hofe aufzufassenden Fla-
chen queren, die je nach Nutzungsintensitat befestigt oder unbefestigt und begrint

sein kénnen.
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Fuf3- und Radwegeverbindungen

Zur inneren ErschlieBung des Gebietes flur FuBgdnger und Radfahrer sollen 1,5 -

2,0 m breite wassergebundene Wege angelegt werden. Sie verbinden PlanstraBe A
sudlich der Saatzuchtanlage mit dem Kinderspielplatz und diesen mit der Gutsanlage
und fahren weiter Richtung Teilbereich 2. '

AuBerdem soll vom Endpunkt der PlanstraBe A westlich des ,Waldteiches* die Mog-
lichkeit geschaffen werden, den das Gebiet im Norden begleitenden Weg am Orts-
rand zu erreichen. Die wertvollen Gehdlzbereiche am ,Waldteich® sollen nicht weiter
erschlossen werden.

6. KOSTEN

Der Stadt Klitz entstehen durch die Realisierung der Festsetzungen durch den Be-
bauungsplan keine Kosten. Sie werden vom Eigentimer der Flachen (bernommen.

7. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSERMITTLUNG

In der folgenden Tabelle sind die Auswirkungen der BaumaBnahme auf Naturhaus-
halt und Landschaftsbild dargestellt. BaumaBnahmen sind Eingriffe, die zu mindern,
bzw., wo dies nicht moglich ist, auszugleichen sind. Als ausgeglichen bzw. kompen-
siert gilt ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintréchtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu-
rlckbleibt.

o In Ansatz gebracht werden kénnen dazu die bislang durch Saatzuchtanlage, andere

. Gebaude (A) sowie durch Beton (B) versiegelten Flachen z.Zt. der Vermessung im ‘
Jahr 1995. AuBerdem werden die teilversiegelten Flachen (wassergebundene Dek-
ken, Schotterflachen o.a. C) berlicksichtigt.

A:  7.883,8m?
B: 8.410,0 m?
C:  4.6055m°
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Der aufgestellte B-Plan Teil 1 erméglicht entsprechendder jeweiligen GRZ in Zukuntft

folgende Baumdglichkeiten:

WR,: 2.216m°? xGRZ0,2 = 443,20
WR,  8.200m? xGRZ0,3 = 2.460,00
Ml:  10.176 m®* xGRZ0,2 = 2.035,20
Mly  16.401m° xGRZ0,2 = 3.280,20
Mig  15.804m® xGRZ0,4 = 6.321,60
Ml 9.297 m?> xGRZ0,4 = 3.718.80

T 18.259,00

Die folgende Tabelle faBt die Eingriffe und die geplanten MaBnahmen fir Teil 1 des
Geltungsbereiches zusammen:

Auswirkungen der BaumaB-
nahme

MaBnahmen zur Vermei-
dung/Minderung des Eingriffs

MaBnahmen zum Ausgleich/
Ersatz

BODEN

- Verlust, Zerstérung der obe-
ren Bodenschichten und ihrer
Funktion durch Uberbauung

FLACHE

Vorhandene Totalversiegelung
im Geltungsbereich:

16.293,8 m?
Vorhandene Teilversiegelung:
4.605,5 m?

Maximale mogliche Bebauung
nach B-Plan inkl. Nebenanlagen
(Totalversiegelung):

18.259 m?

StraBe (Teilversiegelung):

~|4.421m°

Summe:; 22.680 m?

Ergebnis: Es werden im Ver-
gleich zum Bestand 6.386 m?
mehr total versiegelt und

4.605,5 m? weniger teilversiegelt.

- Erhalt der vorhandenen Ge-
landegestalt

- Neubebauung auf ehemals
oder aktuell bebauten Fla-
chen

- Geringstmogliche Dimensio-
nierung von Stellplatzen und
StraBen

- Festlegung einer Kappungs-
grenze

- durch die Entsiegelung von
4.605,5 m? teilversiegelten Fla-

chen wird die zusétzliche
Versiegelung von 6.386 m?
nicht vollstandig ausgegli-
chen. Durch den groBztigigen
Erhalt von extensiven Freiflé-
chen und die Einfithrung der
Kappungsgrenze kann der
Eingriff im rechtlichen Sinne
als ausgeglichen gelten.

GRUNDWASSER
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GRUNDWASSER

- Grundwasserneubildung
durch Uberbauung wird nicht
starker behindert als im Be-
stand

Ausfihrung von Stellplatzen
und Wegen in wasserdurch-
lassiger Bauweise

Einleitung des Oberflachen-
wassers in Rickhalteteiche

nicht erforderlich -

OBERFLACHENGEWASSER

keine Beeintrdchtigung

PFLANZEN- UND
TIERLEBENSRAUME

- Wegfall kleinflachiger Rude-
ralflachen und artenarmer
Mahwiesen sowie von Ein-
zelbaumen

FLACHE
ca. 11.300 m2

Wegfall von GroBbau-
men (s. Anhang)

Erhalt aller nach § 2
1. NatSchG MVP geschitzten
Biotope

Erhalt bzw. Festsetzung von
Grinflachen

19.600 m?

Schaffen neuer Vegetations-
standorte in Ubergangsbe-
reichen
+ Ortsrand - Acker

1.100 m?

Anlage von Grinflachen

+ Teil des zukiinftigen
Grinzuges Ostlich der
Gutsachse mit Gehdlz-
pflanzungen
3.100 m?

+ Extensiv gepflegte
Grinflache im Westen
(ohne Teich und Gehélz)
mit Gehélzpflanpflanzun-
gen
9.550 m?

Pflanzen von Einzelbdumen
z.T. in Pflanzflachen
festgesetzte Mindestanzah

+ mittelkronig 10 Stek.
+ groBkronig 54 Stck.
+ Obstbaume 11 Stck.

LANDSCHAFTSBILD

- Wegfall ortsuntypischer
Bebauung

- Neubebauung als Sanierung
der zerstdrten Gutsanlage

- Fassung des StraBenraumes

Einbindung der Neubebauung
durch Gehdlzpflanzungen

Verwendung typischer
und/oder qualitatsvoller Ma-
terialien

nicht erforderlich

Kompensation erbracht
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Anhang I: Aufgrund der BaumaBnahmen méglicherweise entfallende Baume

Nummer Baumart Stammdurch- | Kronendurchme Bedarf an
messer (m) sser (m) Ersatzpflanzung

60167 Nadelbaum A - - 1:1
60168 Nadelbaum - - 1o
60250 Kirsche 0,4 8 1:4
- 25 Pappel, z.T. stark geschadigt - - 1:1
60571 Esche 0,3 6 1:3
54257 Trauerweide 0,8 15 1:5
54139 Linde 0,1 2 1:1
54138 Linde 0,4 6 1:4
54137 Linde 0,1 2 1:1
54136 Linde 0,1 2 1:1
54135 Linde 0,1 2 1:1
54134 Linde 0,1 2 1.1
54157 Linde 0,2 4 1:2
60717 Birke 0,3 5 1:3
60732 Kastanie 0,1 1 1:1

Summe Pappeln: 25 Stek.

Summe Nadelbaume: 2 Stck.

Summe Laubbdume > 1 m StU: 6 Stck.

Summe Laubb&dume < 1 m StU: 6 Stck.

Summe Ersatzpflanzung: 54 Stck.




Abb. 2: Gutsanlage um 195!
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