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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich 1liegt am Rand der westlichen Vorstadt, westlich der Fléche
des Gymnasiums. Der rdumliche Geltungsbereich grenzt &stlich an die bestehen-
de bebaute Ortslage, im Siiden verléuft ein Entwédsserungsgraben, im Westen ein
Feldweg und im Norden die Wismarsche StraBe (L 14).

Umgrenzung des Plangeltungsbereichs:

- im Norden (westlicher Bereich)
durch die siidliche Grenze des Flursticks 184/1
(Verkehrsflache der Wismarschen Strafle)

- im Norden (6stlicher Bereich)
durch die ndrdliche und teilweise die siidliche Grenze des Flursticks 184/1
(Verkehrsflédche der Wismarschen Strafle)

~ im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 133 (Graben)

- im Stdosten und Siidwesten durch die nordwestliche und norddstliche Grenze
des Flursticks 162 (Graben) und die nordwestliche Grenze
des Flurstiicks 125/4 (Weg)

_ im Westen durch die dstliche Grenze des Flursticks 223 (Weg)

Der genauve Verlauf der Grenze ist durch das entsprechende Planzeichen in der
Planzeichnung kenntlich gemacht.

2. Planungserfordernis, planungsrechtliche Voraussetzung

Die Stadt will das im Entwurf des Fldchennutzungsplanes als Wohnbauflache
ausgewiesene Gebiet als Allgemeines Wohngebiet erschlieBen und entwickeln.
Der Wohnungsneubau ist durch den Nachhol- und Ersatzbedarf bestimmt. Mit
24 gm Wohnfldche je Einwohner und 61 qm je Wohneinheit liegt die Stadt Butzow
unter dem z.Z. registrierten Durchschnitt in der Region und weit unter den
angestrebten Orientierungswerten.

Es ist geplant die insgesamt 11 ha grofle Fliche siidlich der Wismarschen
StraBe im bebaubaren Bereich vorrangig als Wohnbauland zu erschliefen. Der
nicht bebaubare Bereich soll zur naturnah gestalteten éffentlichen Grinfléache
mit integriertem Regenwasserrickhaltebecken entwickelt werden.

3. Stadtebauliche Zielsetzung

Das Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu' schaffen, um den im Jahr 1994 erstellten informellen stadtebaulichen
Entwurf in den Grundziigen verwirklichen zu kodnnen.

In diesem Entwurf sind in einem integrierten Konzept die Belange von vorbe-
reitender Bauleitplanung, Naturschutz und Landschaftspflege, Trinkwasser- und

Gewdsserschutz sowie Wohnanspriche und Verkehrsbelange ausgewogen bericksich-
tigt.

Es sind im einzelnen:

Ausformung der Aussagen des Flachennutzungsplanes (Entwurf)

Erhaltung der topographischen Gegebenheiten

Minimierung unvermeidlicher G6kologischer Eingriffe

Ausgleich unvermeidlicher Eingriffe in Natur und Landschaft
" Keine Bebauung von setzungsempfindlichen Bdden
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*  Bericksichtigung des Trinkwasserschutzes
(6rundwasser- und Oberflachenwasser)

*  Schutz der Wohnbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Verkehrsgerdusche)

*  Bildung verkehrsberuhigter Bereiche

*  Entwickeln einer unverwechselbaren Siedlungsgestalt

4. Entwicklung der Bebauung

Das Neubaugebiet siidlich der Wismarschen StraBe erhdlt ein unverwechselbares
stédtebauliches Erscheinungsbild durch Uberschaubare Wohnquartiere mit unter-
schiedlichen Bau- und Wohnformen. Diese Wohnquartiere gruppieren sich um eine
Wiesen- und Wasserflédche von ca. 2 ha GréBe, die als zentraler Freibereich
eine Naherholungsfliche darstellt. Durch den Verbund der Grinfléche mit den
Sportflachen des Gymnasiums kann ein weitrdumiger Grlnzug, der mit der freien
Landschaft in direktem Bezug steht, hergestellt werden. So entsteht ein
systemischer, 6kologisch betonter Verbund zwischen der freien Landschaft und
den Wohnquartieren.

Im Bereich der dreigeschossigen Wohnbauten soll der winschenswerte Verbund
zwischen dem 6ffentlichen Freiraum und den privaten Freifldchen durch eine
Auffacherung der Baukdrperstellung erreicht werden.

Mit einfachen, langgestreckten Baukérpern in ein bis dreigeschossiger offener
Bauweise, die in Reihen angeordnet sind, wird eine einprédgsame Siedlungs-
gestalt erreicht. Die Verkehrsachsen folgen weitgehend den topographischen
Vorgaben des Gelédndeprofils und die Baukdrper betonen die Gelédndeprofilie-
Tung.

Die Wohnquartiere liegen als 1 bis 1,5 ha groBe Flachen beidseitig der Wohn-
sammelstraBen, sie werden mittels StichstraBen oder Wohnwege erschlossen.
Dieses ErschlieBungssystem bringt nicht nur ein hohes MaB an Verkehrsberuhi-
gung, sondern garantiert auch eine wirtschaftliche ErschlieBung.

Der GeschoBwohnungsbau ist so konzipiert, dall alle Wohnungen einen Raum- und
Sichtbezug zu grodBeren Freiflachen aufweisen. Die Reihenhduser und die Ein-
familienhduser sind so gruppiert, daR ein Einhlick in die Freiflachen der
Grundsticke von den dreigeschossigen Wohnbauten vermieden wird.

Um vielf&dltige Wohnungstypen mit hohem Wohnwert entstehen zu lassen, sind die
Baugruppen so angeordnet, daB Wohnungen mit Nord-Sid oder Ost-West-Ausrichtun-
gen mdglich werden.

Der Bebauungsvorschlag enthdlt fir ca. 195 Wohneinheiten (WE) unterschied-
liche Hausnutzungsformen: eingeschossige Einzelh&user mit 1 bis 2 WE, einge-
schossige Doppelhduser mit 2 bis 4 WE, eingeschossige Reihenhduser mit 4 und
mehr WE, zweigeschossige Einzelhduser mit 1 WE und gewerblichen Nutzflachen
und dreigeschossige Wohngebdude

Die_HausgrundstUcke mit eingeschossigen Einzelh#duser eignen sich fiUr die
Errichtung von Eigenheimen mit oder ohne Einliegerwohnung; die Reihenhaus-
grpndstUcke fir Eigenheime ohne Einliegerwohnung; die GeschoBwohnungsgrund-
sticke fir Eigentums- und Mietwohnungen. Alle Wohnformen sind als sozial
gefdrderter oder frei finanzierbarer Wohnungsbau erstellbar.
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Nach Aussagen des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern vom
3.2.1992 sind nahezu alle Flachen des Planbereichs tragfahig, kaum setzungs-
empfindlich und ohne besondere Probleme bebaubar (meist rollige wund bindige
Béden). Lediglich im siddstlichen Bereich ist eine ca. 2 ha grofle Niederungs-
fléche als Seitenarm des Warnowtales nicht oder kaum tragfahig (meist orga-
nische Bdden). Der setzungsempfindliche Boden mit dem oberflichennahen Grund-
wasserstand ist mittels einfacher Flachgriindung nicht bebaubar.

5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Zur sozialen Infrastruktur gehdéren die groBeren zusammenh&ngenden Freiflichen
im Nahbereich der Wohnguartiere als Naherholungsbereiche, vor allem fir die
Bewchner der GeschoBwohnungen. Als soziale Einrichtung ist an eine Wohnanlage
fir das betreute Wohnen gedacht. Unterzubringen wire diese Wohnform in einem
der Wohnblécke des GeschoBwohnungsbaus. Fir kulturelle Einrichtungen sind im
Planbereich keine besonderen Bedarfsflachen erforderlich.

6. Versorgung des taglichen Bedarfs

Im Kreuzungsbereich der WohnsammelstraBen mit der Wismarschen StraBe kann die
Versorgung des t&glichen Bedarfs untergebracht werden (Einzelhandel, Kneipe,
Kiosk).

7. Handwerk und private Dienstleistung

Nordlich der in Ost-West-Richtung verlaufenden WohnsammelstraBe ist eine 30 m
tiefe Zone fir Gewerbebetriebe vorgesehen. Gedacht ist an das nicht stérende
Gewerbe (Handwerk, Dienstleistungsunternehmen etc.).

8. Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur planerischen Beurteilung der Entwicklung von Natur und Landschaft wurde
vom Amt fir Kommunalplanung und Gewerbefdrderung der Stadt Bltzow in Zusammen-
arbeit mit dem Ingenieurbiiro Glasow und Partner ein Grinordnungsplan zum
B-Plan Nr. 9 "Wismarsche StraBe Sid" erstellt, basierend auf dem "Landschafts-
Okologischen Gutachten", daB Prof. Dr. Riedel 1991 fir das Stadtgebiet Bitzow
erarbeitet hat.

8.1 Bestandsanalyse - Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
8.1.1 Raumliche Einordnung / landschaftliche Ausgangssituation

Die ca. 11 ha groBe Fliche grenzt &stlich an die bestehende Ortslage, im
Suden und Sidosten verliduft ein Entwésserungsgraben, im Westen ein Feldweg
und im Norden die Wismarsche StraRe. Gegenwdrtig erfolgt eine Nutzung als
Ackerflédche. Vertikale Strukturen (Hecken wund Feldgehélze) sind auf der
Ackerflache nicht vorhanden. Landschaftspridgendes Element ist die Baumallee
an der Wismarschen Strafe.

8.1.2 Geomorphologische Situation

Das gesamte Gebiet zwischen den beiden Fliissen Warnow und Recknitz erhielt
seine Formung im Spdtglazial der Weichseleiszeit. Das Plangebiet liegt im
Han@ber91ch einer Talsandlandschaft der Warnowniederung. Die Hohenlagen
steigen von 3 m Uber NN im Siidosten auf 6 m Uber NN im Nordosten an.
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8.1.3 Beschreibung der Biotoptypen

Der Planbereich gehdrt zur GroBlandschaft des Ricklandes der Seenplatte von
Mecklenburg-Vorpommern und ist Bestandteil des mittleren Warnowtales (Bitzo-
wer Becken).

Der gesamte Planbereich wurde im Rahmen des "Landschaftsdkologischen Gutach-
tens" 1991 und bei der erneuten Erfassung 1995 als Ackerfliche (Maisfeld)
kartiert.

Im Norden wird der Planbereich von einer Allee an der L 14 begrenzt, die
gemdB § 4 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern
vom 10. Januvar 1992 unter besonderem Schutz steht. Die Allee besteht in
diesem Bereich aus Tilia platyphyllos Scop. und Tilia cordata Mill. Die
einzelnen B&ume sind in ihrer Vitaltit grdBtenteils beeintrichtigt und weisen
mehr oder weniger Schdden auf (Trockeniste, Rindenverletzungen wu.a.). Das
Alter der B&ume wird auf ca. 100 Jahre geschatzt.

Die StraBengraben an der L 14 sind mit einer dichten Gras- und Staudenflur
bewachsen, die je nach Standortbedingungen die Artenzusammensetzung 4&ndert.
lediglich am Grund des Grabens wurden einige feuchtanzeigenden Pflanzen
vorgefunden. Das Bankett wurde im Zuge der Erneverung der Fahrbahndecke der
L 14 neu angesédht.

Der Graben &stlich des Planbereichs weist keine permanente Wasserfihrung auf.
Feuchtigkeitsanzeiger sind vereinzelt mit dem Gemeinen Schilf vorhanden.

8.1.4 Wasser / Hydrologie

Nach Aussagen des Geologischen Landesamtes ist der obere Grundwasserleiter
nur im ndrdlichen Teil des Planbereiches gedeckt und somit vor flachenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt, im Ubrigen Bereich ist der
obere ungedeckte Grundwasserleiter 1 verbreitet..

8.1.5 Klima

Aufgrund seiner geographischen Lage wird der Planbereich durch ein Ubergangs-
klima zwischen dem ozeanisch beeinfluBten Nordwest-Deutschland und dem zuneh-
mend kontinentaleren Gebieten Gstlich der Oder gepragt. Die Kontinentalit#t
spiegelt sich in héheren Sommer- und niedrigeren Wintertemperaturen wider.

Der Jahresniederschlag ist mit 615 mm ausgewiesen, wovon ca. 60 ¥ im Sommer-
halbjahr zu erwarten sind.

8.2 Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft

8.2.1 Biotop- und Nutzungstypen

Dig vgrhandene Ackerfldche ist von der Ausweisung eines Baugebietes und einer
Grinfldche betroffen. Neben der Versiegelung durch die geplante Bebauung und
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den versiegelten ErschlieBungsfldchen kommt es zur Schaffung von Grinfléchen,
von begriinten Gartenfléachen, von Hecken und der Anlage eines Feuchtbiotops,
sodaB in Abhéngigkeit von der Naturndhe die Arten- und Nutzungsvielfalt
steigen und sinken wird.

Die auBerhalb des Plangebietes liegenden Schutzgebiete werden nicht beein-
trdchtigt. Die ndérdlich vom Plangebiet liegende Allee wird durch ausreichende
Sicherheitsabstédnde zur Bebauung, den dazwischenliegenden L&rmschutzwall wund
den geplanten Radweg geschiUtzt. Lediglich im Bereich der Einmindung der Plan-
straBe A ist die Entfernung von zwei Alleebdumen unvermeidlich. Dieser unver-
meidliche Eingriff wird im Zusammenhang mit dem Ausbau der Einmindung ausge-
glichen. Gepflanzt werden sollen vier Winterlinden (Tilia cordata Mill.) im
Nahbereich der Einmindung als Erganzung.

Landschaftspflegerische MaBnahmen in Bezug auf den Radweg werden im Rahmen
der BaumaBnahme durch den Planungstrdger - das StraBenbavamt Schwerin -
behandelt.

8.2.2 Boden

Durch die Bebauung sind die Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Boden beson-
ders gravierend. Es wird eine Fl&che von insgesamt ca. 11 ha Uberplant, davon
70.146 gm fir Baugrundstiicke. Bei der festgesetzten Grundfldchenzahl von 0.3
ergibt sich wunter Hinzurechnung von 50 % gemaB § 19 (4) BauNVO eine maximal
UOberbaubare Fldche von 31.566 gm. Hinzu kommen Verkehrsflachen im StraBenraum
von insgesamt 7.964 gm. Damit ist eine Gesamtversiegelung von 39.530 gm fir
den Uberplanten Bereich zu erwarten.

8.2.3 Wasser

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers in quantitativer Hinsicht ergibt sich
durch die verminderte Grundwasserbildung aufgrund der Bodenversiegelung und
durch den Verbrauch von Trink- und Brauchwasser. Die mit der Fl&chenversiege-
lung und der Errichtung des L&rmschutzwalles verbundenen Bodenverdichtungen
und -aufschittungen wirken sich nachteilig auf den Wasserhaushalt des Gebie-
tes aus. (Detailaussagen erfolgen unter Punkt 10 "Trinkwasserschutz")

Mit dem . differenzierten VerkehrserschlieBungssystem von WohnsammelstraBen,
WohnstraBen und Wohnwegen ist die beste Vorraussetzung gegeben, einen mdg-
lichst geringen Teil der Bodenoberfldche zu versiegeln. WohnstraBen und

Wohnwege kdnnen als verkehrsberuhigte Verkehrsfliche mit wasserdurchléssigem-
Material befestigt werden.

8.2.4 Klima

Durch die Bodenversiegelung wird sich das Mikroklima im Planbereich dndern,
d.h. die durchschnittliche Oberflachentemperatur wird sich erhéhen und dle
durchschnittliche Luftfeuchte sich verringern. Neben diesen Veranderungen

fihrt die Bebauung zu einer Reduzierung der Frischluftzufuhr aus der freien
Landschaft in die bereits bebauten Bereiche.



8.2.5 Landschaftsbild

Durch die Bebauung ver#ndert sich das urpringliche Bild der westlichen Vor-
stadt von BiUtzow. Der unmittelbare Kontakt der bestehenden Bebauung (Gymna-
sium) zur freien Landschaft und von der freien Landschaft auf die vorhandene
Bebauung wird eingeschrénkt. Durch Festsetzungen des B-Planes =zur baulichen
Gestalt sowie zur Landschaftspflege wird die Beeintréchtigung des Landschafts-
bildes vergleichsweise gering gehalten.

Im siiddstlichen Bereich wird die ca. 2 ha groBe Niederungsfléche, die als
Seitenarm des Warnowtales einen nicht oder kaum tragféhigen Boden aufweist,
nicht bebaut. Diese Fliche soll zur naturnahen park&hnlichen Fléche umgestal-
tet werden, hier kommt es zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

Die vorhandene topographische Ausformung der Erdoberflache wird weitgehend
erhalten. Die StraBentrassen folgen vorrangig den Hohenlinien, Aufschittungen
und Abgrabungen sind nicht erforderlich. Lediglich siidlich des StraBendammes
der Wismarschen StraBe wird durch Aufschittungen des Larmschutzwalles das
Geldnde angehoben. Im Tiefpunkt des Geléndes erfolgt Erdaushub zur Herstel-
lung eines Regenrickhaltebeckens.

9. Eingriffs- Ausgleichsregelung

9.1 Zusammenstellung der ermittelten und bewerteten Eingriffe
in Natur und Landschaft

Die mit der Bebauung von Ackerflédchen verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft kdnnen weitgehend durch die Wasser- und Grinflachen, den Baum- und
Strauchbewuchs und die Hausgartenfldchen ausgeglichen werden.

Eingriffshewertung

Biotoptyp - intensiv bewirtschaftete Ackerflédche Biotopwert 1.2

Bezeichnung des Eingriffs Eingriffsfldache Beeintrachtigung Eingriffswertk
Versiegelung durch Bebauung 31.680 gm 100 % 38.016
Voribergehend bel. Fléachen 38.720 gm 30 % 13.939
Versiegelung durch Verkehrsfl. 2.396 gm 100 % 2.875
Teilversiegelung - Verkehrsfl. 4.688 gm 90 % 5.063
Voribergehend bel. Fl&chen 580 gm 30 % 209
Larmschutzwall 5.700 gm 30 % 2.052

62.154
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9.2 Zusammenstellung der AusgleichsmaBnahmen

Bezeichnung der MaBnahme . . .. Flache Kompensationswert

1. MaBnahmen zur Begrinung 2.530 gm 5.313
der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

2. Ansaat eines Extensivrasens im Bereich 2.250 gm 1.350
der von Uberbauung freizuhaltenden Flache
entlang des Grabens

3. Begrinung des StraBenraumes 3.816 gm 6.411
(60 StraBenbaume)
4. Anlage von Grinstreifen im Strafenraum 580 gm nicht ber.
5. Stellplatzbegrinung 1.590 gm 2.671
(1 Baum je 5 Stellpléatze)
6. Anpflanzen einer 5.0 m breiten Feldgehdlz- 2.150 gm 5.160
hecke
7. Begrinung des Larmschutzwalles ., 6.100 gm nicht ber.
8. Begriunung der offentlichen Grinfléche 1.250 gm 3.000
(Abgrenzung zur parkahnlichen Anlage)
9. Gestaltung der park&hnlichen Anlage 17.400 gm
auf 20 % der Flache - Straucher 3.480 gm 7.308
restliche Vegetationsflache 13.980 gm 8.352

(wiesenahnlicher Charakter)

10. Baumpflanzung auf der 6ffentlichen 7.797 gm 7.485
Grinflache (parkahnliche Anlage)
je .250 gm 1 Baum (69 B&ume)

11. Schaffung eines Regenwasserrickhalte- 2.840 gm nicht ber.
beckens in Form eines naturnahen
Kleingewassers

Die .festgesetzten AusgleichsmaBnahmen filhren in etwa zu einem Ausgleich der
Eingriffe. Rechnerisch ergibt sich eine geringe Kompensationsdifferenz zwi-
schen den Eingriffswerten und den Kompensationswerten.

Da bei der Bilanzierung von Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen in Mecklenburg-
-Vorpommern nicht auf ein rechtlich abgesichertes Bewertungsmodell zurickge-
griffen werden kann, wurden die vorgenannten Bewertungen nach einem Bewer-
tungsmodell vorgenommen, daB vom Ingenieurbiro Glasow und Partner - auf der
Basis des Modells der Stadt Osnabrick - fUir Projekte der Landschaftsplanung
entwickelt worden ist. Bei Anwendung der in Niedersachsen oder in Schleswig-

Holstein eingefihrten Eingriffs-Ausgleichsregelungen wiirden sich andere
Bewertungen ergeben.

In" der Abwdagung folgt die Stadt Bitzow den Bewertungen des vorliegenden
Grunordnungsplanes, die ausweisen, daB die Belange des Naturschutzes in
ausreichendem MaBe bei der Planung beriicksichtigt werden.
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10. Trinkwasserschutz

Von Seiten des Landkreises GiUstrow, Abt. Wasserwirtschaft wird im Rahmen der
Trigerbeteiligung zum B-Plan darauf hingewiesen, daB das Plangebiet

* in der Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebietes Warnow,

* in der Schutzzone III der Wasserfassung (WF) fiUr das Wasserwerk (WW)

BUtzow und
* ca. 200 m nordwestlich der Schutzzone II dieser WF liegt.

Bei einem in stidlicher Richtung erfolgendem GrundwasserabfluB befindet sich
das vorgesehene Bebauungsgebiet damit im Anstrombereich der WF BiUtzow.

Um zu einer fachgerechten Einschédtzung der Gefahrdungsmdglichkeit des Trink-
wassers durch eine Bebauung zu kommen, wurde die Hydrogeologie GmbH (HGN) von
der Stadt Bitzow beauftragt ein Gutachten zu erarbeiten.

* Aufgabenstellung:

- Einsch#dtzung der Gefdhrdungsmdglichkeit durch eine Bebauung

- hydrogeologische Bewertung des Standortes

Auszug aus dem Gutachten:

Nach den Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete stellen in der Zone III
Nevausweisungen von Baugebieten Geféhrdungen dar, die mit den damit verbun-
denen Verkehrsanlagen, Kanalisationen, Anfall von Niederschlagswasser von
StraBen und betonierten Flichen/Dachflédchen, Umgang mit wassergefahrdeten
Stoffen, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln/dinger in Gartenanlagen und auf
Freiflichen, durchaus die Grundwassserqualit&t beeintré&chtigen kdnnen.

Mit der vorgesehenen Bebauung von Einfamilienhdusern und Reihenhdusern er-
folgt stomoberhalb der bestehenden WF Bitzow eine Konzentration dieser mdgli-
chen Gefdhrdungen und es besteht nach dem Flachennutzungsplan der Stadt
BUtzow die Gefahr einer "Umbauung" der Wasserfassung.

Fir die Grundwasseriberdeckung am Standort der WF Bitzow konnte eine sehr
hohe Schutzfunktion ermittelt werden.

Die Lage des vorgesehenen Bebauungsgebhietes ca. 400 m stromoberhalbh des
ersten Brunnens der Wasserfassung und der als mégliche Gefahrdungen in der
Schutzzone III erwahnten Handlungen lassen es aus der Sicht der hydrogeologi-
schen Situation (FlieBrichtung, Lagerungsverhédltnisse) geraten erscheinen,
folgende Restriktionen bei der Wohnbebauung B-Plan Nr. 9 "Wismarsche StraBe
S0d" festzulegen:

- E@ne Zulassung von Olheizungen fUr Einfamilien- und Reihenhduser sollte
nicht erfolgen. Die M&glichkeit der Fernwdrmeversorgung/Gasversorgung
ist zu prifen.

- Regenwasser darf nur als Dachablauf in den Untergrund versickert werden.
Gesammeltes Niederschlagswasser von Verkehrsanlagen kann erst nach
Behandlung/Aufbereitung in den Untergrund/in die Vorflut abgeleitet
werden (getrennte Regen- und Abwasserkanalisation).

- Anwendung von Pflanzenschutzmitteln in Garten und auf Freiflichen zur
Unterhaltung von Verkehrswegen darf nur grundwasserschonend betrieben
werden.
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- Bohrungen fir Brunnen in G&rten zur Brauchwassernutzung sind nicht
zuzulassen.

- Die Anlage von Strafen im Bebauungsgebiet ist unter Ber@cksichtigung
der Richtlinien fir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutz-
gebieten (RiStWag, Ausgabe 1982) vorzunehmen.

Es wird empfohlen, zwischen der WF Bitzow und der geplanten Bebauung bereits
vor Baubeginn eine GrundwassermeBstelle von ca. 30 m Tiefe mit Filtereinbau
im genutzten Grundwasserleiter errichten zu lassen, Grundwasserbeeintréchti-
gungen zu Uberprifen und Grundwasserspiegelmessungen vorzunehmen.

Die Stadt BiUtzow folgt bei der Abwdgung dem Gutachter und U{bernimmt die
vorgeschlagenen Restriktionen als Festsetzungen in den Bebauungsplan.

Die zulédssigen Nutzungen der Uberplanten Fldchen lassen nicht erwarten, daB
die gemaB Schutzzonenverordnung fir die Trinkwasserschutzzone Warnow in der
Schutzzone III und die fiUr die Trinkwasserschutzzone III der Grundwasserfas-
sung Bitzow verfigten Auflagen, verletzt werden.

11. Verkehrliche ErschlieBung
11.1 StraBenverkehr

Die ErschlieBung der Fldche erfolgt von der Wismarschen StraBe (L 14). Vorge-
sehen ist eine WohnsammelstraBe in Form einer StichstraBe, von der aus die
Grundsticke Gber WohnstraBen, Wohnwege oder direkt erschlossen werden. Priva-
te Wohnwege werden von den Eigentimern unterhalten.

Der offentliche Personennahverkehr kann auf den WohnsammelstraBen erfolgen.
Die Fl&ache des Gymnasiums wird von der WohnsammelstraBe {ber eine eigene
StichstraBe erschlossen.

FOr den ruhenden Verkehr sind an der WohnsammelstraBe (PlanstraBe A) Fl&chen
fir ca. 45 o6ffentliche Parkplédtze ausgewiesen. Daruberhinaus ergeben sich in
den WohnstraBen (PlanstraBe B) zusammen Flichen fir ca. 20 offentliche Park-
pldtze. Damit wird der Bedarf an 6ffentlicher Parkfliche fir ca. 195 Wohnein-
heiten gedeckt. Rechnerischer Nachweis - 195 : 3 = 65 -.

11.2 Radwegenetz

SUdlich der Wismarschen StraBe verlduft der Radweg von Bitzow in Richtung
Steinhagen. Dieser Radweg ist vom StraBenbauamt Schwerin straBenbegleitend
zur L 14 in einer Breite von 2 m geplant. '

12. Ver- und Entsorgung

12.1 Stromversorgung

De; Planbereich wird von einer 20-kV-Freileitungen gekreuzt. Die 20 KV-Frei-
leitung soll im Bereich der bebaubaren Flichen verkabelt werden.
Zur elektrotechnischen ErschlieBung des Gebietes ist eine Transformatoren-

;E;Xéon eingeplant. Der AnschluB erfolgt mittelspannungsseitig durch die
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12.2 Trinkwasserversorgung

Nordlich der Wismarschen StraBe verlduft eine Trinkwasserleitung DN 150. Die
Versorgung des Gebietes erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgung des WAZ
(Wasserversorgung- und Abwasserzweckverband Gistrow.-Bitzow-Sternberg). .

12.3 Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die HGW Hanse Gas GmbH

12.4 Warmeversorgung

Die BiUtzower Warme GmbH bietet einen AnschluB des Baugebietes an das Fern-
wirmesystem an. Da die Lagerung und Verwendung von Heizdl aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht ohnehin bedenklich ist, (mégliche Gefdhrdung des Grundwas-
sers) und deshalb in der Festsetzung als nicht zuldssig erkldrt ist, muB die
Fernwdrmeversorgung als einzige Alternative zur Erdgasversorgung gesehen

werden.

12.5 Fernmeldeanlagen

In den StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Fernmeldeanlagen vorgesehen. Zur Koordinierung der ErschlieBungsarbeiten
wird der StraBenbau frilhzeitig der Telekom angezeigt.

12.6 Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Abwasser wird vollstdndig erfaft und aus der Schutzzone III
des WW Bitzow herausgeleitet. Das Abwasser soll mittels Druckleitung zum
Pumpwerk 5 in der Karl-Marx-Strafle erfolgen und zum zentralen Klarwerk in
Wolken weitergeleitet werden. '

12.7 Regenwasserbeseitigung

Niederschlagswasser aus dem #ffentlichen Bereich (StraBen, Wege) wird nach .
vorheriger Behandlung (Regenriickhaltebecken mit Absetzzone und Schwimmstoff-
sperre) :in die Vorflut eingeleitet. :

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachfldchen wird entsprechend ATV Ar-
beitsblatt 138 dezentral auf den Grundsticken versickert.

12.8 Entsorgung der Abfalle

Der im Planungsgebiet anfallende Hausmiill und hausmiillihnlicher Gewerbeabfall
sind dem Landkreis Giistrow als entsorgungspflichtige Kérperschaft zu {iberlas-
sen, Die Entsorgung der Abfille unterliegt den gesetzlichen Bestimmungen des
Abfallgesetzes und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Giistrow. Laut
§ 4 der Abfallentsorgungssatzung ist jedes Grundstiick an die dffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieBen.
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Laut § 5 der Abfallentsorgungssatzung hat der AnschluBpflichtige dem Land-
kreis innerhalb von 30 Tagen nach Eintritt des meldepflichtigen Tatbestandes
fir jedes anschluBpflichtige Grundstick Vorliegen wund Umfang der AnschluB-
pflicht anzuzeigen.

Beim Ausheben der Baugruben sind die anfallenden Abf@dlle ordnungsgemaf zu
entsorgen, dazu zahlt auch Boden, der nicht wiederverwendet wird. Unbelaste-
ter Bodenaushub 1ist an der Anfallstelle wieder einzubauen. Die Wiederverwen-
dung von Boden auBlerhalb der Anfallstelle ist anzeigepflichtig im Abfallwirt-
schaftsamt. .

Der Aushub von Boden des Regenwasserrickhaltebeckens und des StraBenbaves
wird, soweit er unbelastet ist, innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebau-
ungsplans bei der Aufschittung des L&rmschutzwalles wiederverwendet.

12.9 Brandschutz

Fir die Loschwasserentnahme wird ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h aus dem
offentlichen Trinkwassernetz vorgehalten. Die Standorte notwendiger Hydranten
werden in Abstimmung mit der Feuerwehr im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen
festgelegt. Geplant sind Unterflurhydranten DN 80 mm im Abstand von ca.120 m.

13. Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohnbebauung vor dem Verkehrsldrm auf der L 14 (Wismarsche
StraBe) werden =zur Einhaltung der schalltechnischen OrientierungsmaBe -~ tags
55 dB(A) und nachts 45 dB(A) - auf der Grundlage der DIN 18005 "Schallschutz
im St&dtebau", den RLS-90 "Richtlinien fir den Lirmschutz an StraBen" und dexr
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" - SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Ein
planungsrelevanter Beurteilungspegel des von der Wismarschen StraBe ausgehen-
den Verkehrslérms ist in Form einer L&rmimmisionsprognose von der Geologie
und Umwelttechnik GmbH (GFE) erarbeitet worden (Anlage).

Der Gutachter geht von folgenden Ausgangsdaten aus:

Bei der Larmquelle handelt es sich um die nérdlich des geplanten Bebauungsge-
bietes verlaufende Wismarsche StraBe (StraBenoberfléche: Nicht geriffelter

GuBasphalt; zuldssige Hochstgeschwindigkeit fir PKW: 100 bzw. 80 km/h, fir
LKW: 80 bzw. 60 km/h).

Grunalage der Larmimmissionsberechnung war eine StraBenverkehrsprognose der
durchschnittlichen té&glichen Verkehrsstirke DTV von 4070 Kfz/34 h. Fir den
LKW-Anteil wurden 8,5 % fir tags sowie 1.5 % fir nachts angenommen.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

1. Oh@e LarmminderungsmaBnahmen kommt es zu einer teilweise deutlichen ({ber-
schreitung des Tages- und des Nachtgrenzwertes (55 dB(A) bzw. 45 dB(A))

2. Mit der L&rmminderung durch einen Larmschutzwall mit der Hhe von 3.8 m
u.GQK werden sowghl der Tages- als auch. der Nachtgrenzwert (mit ‘Ausnahme
kleiner Randbereiche sowie des Einfahrtbereiches) eingehalten.
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3. Mit der L#rmminderung durch einen Lérmschutzwall mit der Héhe von
2.4 - 3.1 m G.60K wird der Tagesgrenzwert in einem 10 m breitem Streifen am
nordlichen Rand des B-Plangebietes weitgehend eingehalten. Fir die Einhaltung
des Nachtgrenzwertes wird fir diesen Bereich die Schallschutzklasse 1 fir
Fenster berechnet.

4, Mit der Larmminderung durch einen Lé&rmschutzwall mit der Héhe von
2.2 - 3.1 m (.60K wird der Tagesgrenzwert in einem 20 m breitem Streifen am
nordlichen ~ Rand des B-Plangebietes weitgehend eingehalten. Fiir die Einhaltung
des Nachtgrenzwertes wird fir diesen Bereich die Schallschutzklasse 1 fir
Fenster berechnet.

Fir die Varianten 3 und 4 wird darlberhinaus die Empfehlung gegeben, bei
Planungen von Gebduden innerhalb dieser Streifen die sensibleren Raumutzungen
der Wohn- und Schlafbereiche an die nach Siiden ausgerichteten Hausseite zu
verlegen.

Das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Rostock weist im Rahmen der Beteili-
gung der Trdger offentlicher Belange darauf hin, daB gem&dB Mitteilung des
Landesamtes fUr Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (ausgehend von den
Ermittlungen fiUr den Schallimmissionsplan / Stadt BiUtzow) folgende Verkehrs-
daten fir die Wismarsche StraBe (L 14) fir das maBgebliche Prognosejahr 2010
zugrunde zu legen sind: .

DTV: 5600 Kfz / 24 h. -- LKW-Anteil - tags 5.2 % - nachts 3 %.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB die vorliegende Larmimmis-
sionsprognose einer (berarbeitung bedarf; ferner sollen die passiven Schall-
schutzmaBnahmen im Umfang erweitert werden.

Die Stadt Bitzow teilt bei der vorgenommenen Abwagung nicht die Auffassung,
daB die Verkehrsbelastung auf der Wismarschen StraBie (L 14) bis zum Prognose-
jahr 2010 auf DTV: 5600 Kfz / 24 h ansteigt. Mit der Fertigstellung der A 20
werden die Verkehrsstréme im Bereich Bitzow neu zu bewerten sein. Es ist
nicht zu erwarten, daB das Verkehrsaufkommen in Ost-West-Richtung zunimmt,
sondern in Nord-Sid-Richtung. Im Entwurf des Fl&achennutzungsplanes geht die
Stadt Butzow deshalb davon aus, dafl der LandesstraBe 11 (Kreisgrenze Jirgens-
hagen-Biitzow-Tarnow) eine besondere verkehrliche Bedeutung zukommt, die
letztlich zu einer Ortsumgehung dieser Verkehrstrasse fihren muf.

Um bei der Planung des Bebauungsgebietes siidlich der Wismarschen StraBe die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 einzuhalten, werden zur
Schallminderung folgende MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

5 Aktiver Schallschutz

- Um sicherzustellen, daB die in der Nachbarschaft zur StraBe geplanten
Wohnungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsger#usche
geschitzt werden, wird entlang der Wismarschen StraBe ein L&rmschutzwall
mit 2.4 - 3.1 m Schulterhéhe (.GOK errichtet.

(Variante 3 des Gutachters)
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Der Lérmschutzwall soll innerhalb der nach § 31 (1) StraBen- und
Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 13.1.1993 von baulichen
Anlagen freizuhaltenden Fliche errichtet werden, um die schallwirksame
Schulterhthe der Larmschutzeinrichtung mdglichst niedrig halten zu
kénnen. Die Stadt Biitzow verpflichtet sich den Larmschutzwall in
slidlicher Richtung zu versetzen, wenn kinftig die betroffene Fliche fijr
den StraBenausbau der L 14 bendtigt wird. Zu diesem Zweck ist siidlich
der Freihaltezone an der L 14 ‘eine acht Meter breite 6ffentliche

- Grinflache eingeplant.

- Als weitere SchallschutzmaBnahme werden siidlich des Lérmschutzwalles
(im Nahbereich der Wismarschen StraBe) die Baukdrper so angeordnet, daB
eine schallabschirmende Wirkung fir das Gesamtgebiet entsteht.

* Passiver Schallschutz

- In einem Streifen von 60 m Tiefe (gemessen vom Fahrbahnrand der
Wismarschen StraBe) werden bauliche SchallschutzmaBnahmen auf der
Grundlage der DIN 4109 “"Schallschutz im Hochbau" festgesetzt.

- Auf den Fl&ichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen sind R&ume zum dauernden Aufenthalt von
Menschen zum Schutz gegen AuBenlérm, auf der schallabgewandten Seite des
Hauses anzuordnen. ‘

- Ausnahmsweise kann der erforderliche Schallschutz auch durch schalld&m-
mende AuBenbauteile erreicht werden;
Anforderung an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen 35 dB,
entsprechend den Lérmpegelbereichen I und II (DIN 4109);
Fenster milssen hierbei mindestens der Schallschutzklasse I
der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern" entsprechen.
Fir Schlafrdume einschlieBlich Kinderzimmer sind schalldampfende
Daverliiftungen einzubauen.

14. Altlasten

Dem Abfa%lwirtschaftsamt sind z.Z. keine Altlasten und/oder Altlastenver-
dachtsfldchen bekannt. Sollten wihrend der Bauarbeiten Altlasten gefunden

werden,'ist Art und Umfang festzustellen und sofort - dem Abfallwirtschaftsamt
anzuzeigen.

15.‘Bodenordnung

Die 2u  {berplanende Fliche ist streifenformig parzelliert, sie befindet sich
in privatem, kirchlichem und trevhdndlerischem Besitz. Der derzeitige Zu-
schnitt _der Fléachen erfordert bodenordnerische MaBnahmen. Die Stadt will die
Fldchen insgesamt erwerben, neu parzellieren und die bebaubaren Fl&chen an
Igve§toren zum Zwecke der Bebauung verduBern. Wenn ein Kauf von Fl&chen nicht
moglich ist, soll durch Tausch eine Zusammenlegung von
daB erschlossene Grundstiicke entstehen,

. -~
Bitzow, den 22.04. 1996 Stroppe
Burgermeister
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