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1. AnlaR und Ziel der Planung

Im norddstlichen Dorfbereich von Banzkow befinden sich Fldchen mit alten seit
Jahren leerstehenden baufélligen Stallanlagen und Betonflichen einer ehemalie-
gen Massentierhaltung.

Durch einen Bebauungsplan soll die Fldche iiberplant werden, um so die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung in dem Bereich in funktioneller Hinsicht
fachgerecht zu steuern.

Die Flache soll vorrangig Wohnbaumdglichkeiten absichern und dariiberhinaus
auf einer Teilflache planungsrechtliche Voraussetzungen flr die Ansiedlung von
Einrichtungen, die der Versorgung des Dorfes dienen, schaffen.

Mit der Uberplanung der im Innenbereich liegenden nicht genutzten maroden
Stallanlagen erfolgt eine stddtebaulich sinnvolle Nachnutzung von ehemaligen
landwirtschaftlichen Produktionsfldchen.

Es wird dem Schwerpunkt entsprochen, innerdrtliche Baulandreserven auszu-
schopfen. Gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ein stéddte-
baulicher MiBstand im l4dndlichen Zentralort Banzkow beseitigt. Dabei wird die
Siedlungsentwicklung der Gemeinde dem Eigenbedarf der vorhandenen Wohn-
bevdlkerung angepalt und auch die Gr6Benordnung flr die Infrastruktur des
Dorfes verbessernde Einrichtungen.

Grundlegende stddtebauliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes ist die Be-
racksichtigung der vorhandenen Gebietseigenart bei der Festlegung von Bebau-
ungsdichte, Baustruktur sowie Hausform. Hierzu wurden mehrere Varianten zur
stadtebaulichen Gestaltung vorgelegt. Der Variante, die von einer StichstraRe
mit Wendeplatz ausgeht, wird der Vorzug gegeben

Mit der Variante wird auch flr die ErschlieRung eine optimale Bodenversiegelung
im Plangebiet erzielt.

2. Entwicklung aus tibergeordneter Planung/Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan liegt fir die Gemeinde Banzkow vor.
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Baufldche dargestellt.
In dem Bereich solite ein vertrégliches Nebeneinander von Wohnen, Handwerk,
Gewerbe, Versorgung und landwirtschaftlichen Betrieben moglich sein.

Dabei wurde in Bezug auf die Stallanlagen vom Bestandsschutz und einem be-
stehenden Betrieb der Anlagen ausgegangen.

Zur Zeit der Erarbeitung des Fldchennutzungsplanes war nicht erkennbar, daR
die Geb&ude nicht weiter landwirtschaftlich genutzt werden.

Mit heutigem Erkenntnisstand ist es erforderlich, den Fldchennutzungsplan in
dem Planbereich zu Uberarbeiten und der beabsichtigten stddtebaulichen Ent-
wicklung anzupassen.



3. Lage des Gebietes, Bestand

Das Plangebiet liegt inmitten des Ortes Banzkow an der Plater LandstraRe und
der StraBe der Befreiung. Es ist die Flache der alten ehemals landwirtschaftlich
genutzten Stallanlagen, die jetzt nicht mehr in Betrieb sind und sich in einem
baufélligen Zustand befinden. Sie stellen in der Ortslage einen stadtebaulichen
MiRstand und ein Sicherheitsproblem dar.

Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes:

Das Gebiet umfaRt eine Fldche von ca. 4 ha der Gemarkung Banzkow, Flur 1 mit
den Flurstlicken 288/2, 287, 286, 285, 284, 282/1, 289/3, 288/1, 289/4 sowie
einen Teilabschnitt der angrenzenden Verkehrsflaichen 62/1 (Plater Landstral3e)
und 378/5 (Strale der Befreiung). '

Es wird wie folgt begrenzt:

Norden: Ackerland

Osten: Ackerland und Wohnbebauung zur StralRe der Befreiung
Sitden: StralRe der Befreiung

Westen: Plater Landstralie

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches geht aus der Planzeichnung im
Mafstab 1:500 hervor.

Das Geldnde ist eben, jedoch aufgrund des Gebdudebestandes stark flachenver-
siegelt. Die Baugrundverhéaltnisse zeigen nach Abtrag des Mutterbodens ,Mittel-
und Grobsande (Bodenklasse 3), ab ca. 5,7 m unter Gelédnde sind sie von schluf-
figem Ton unterlagert (Bodenklasse 4). Das Grundwasser wurde zwischen 1,2 m
und 2,1.m unter Geldnde festgestellt.

In der StraRe der Befreiung sowie der Plater LandstralRe ist ein Leitungsnetz
(Gas, Wasser, Elektro und Schmutzwasser) zur Ver- und Entsorgung des Plan-
gebietes vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der ehemaligen Wasserfas-
sung Banzkow. '

Das Verfahren zur Aufhebung der Schutzzone ist durch den Zweckverband
Schweriner Umland mit Datum vom 10.09.1998 beantragt.

Die Gemeinde Banzkow hat mit Schreiben vom 27.11.1998 den Antrag fir eine
Ausnahmegenehmigung gemaR § 136 Abs. 2 LWaG bei der unteren Wasserbe-
hoérde des Landkreises Parchim gestellt.

Die entsprechenden Nutzungsbeschrdankungen sind bis zur Aufhebung der
Schutzzone bzw. dem Vorliegen der Ausnahmegenehmigung zu beachten.
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4. Planungsinhalt

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet:

Im Plangebiet wird an der Straf3e der Befreiung fir die Entwicklung eines kleinen
Wohnzentrums Flache als Mischgebiet vorgesehen. Auf dieser Fldche kdénnen
sich fir die Versorgung des Dorfes, speziell des Wohnumfeldes, Einzelhandel,
Dienstleistungseinrichtungen, Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie nichtstérendes Handwerk und sonstige Gewerbebetriebe ansie-
deln.

Dabei soll die Flache mdglichst effizient genutzt werden, um ein Optimum an
Einrichtungen unterbringen zu kénnen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich bereits eine Kindertagesstatte und

der Betrieb Chema-Technik Recycling GmbH sowie Wohnbebauung.

In Richtung Stor ist ein Haus flr altengerechtes, barrierefreies Wohnen und der
Ausbau der Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten fir den Fremdenverkehr ge-
plant.

Die Neubebauung soll sich harmonisch in das Ortsbild einfligen, so soll eine an
die angrenzende vorhandene Bebauung (Kindergarten) angepalRte Bauweise er-
folgen. Es wird zwar eine Zweigeschossigkeit fir das Mischgebiet festgelegt,
aber das zweite VollgeschoR ist nur im DachgeschoR mdglich, damit wird eine
héhenmaRige Begrenzung mit den der Umgebung angepaf3ten Dachformen er-
zielt. Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten It. 8 6 (3) BauNVO
und Tankstelle sowie Gartenbaubetriebe It. 8 6 (2) Nr. 6 + 7 BauNVO werden
auf Grund der Beeintrdachtigung (Stérgrad, Abendstunden zusatzlich Publikums-
verkehr, Uberproportionale Flacheninanspruchnahme), fir das Wohnumfeld aus-
geschlossen.

Allgemeines Wohngebiet:

An die Flache des Mischgebietes soll sich in nérdlicher Richtung eine Flache zur
Wohnbebauung anschlief3en. _ '

Es wird eine kleinteilige, auch h6henmalig begrenzte, relativ offene, lockere Be-
bauung vorgesehen mit Gberwiegend Einzelhdusern, und nur auf einer begrenzt
festgesetzten Fldche sind Doppelhduser zuldssig.

Die Bebauung soll sich dem landlichen Umfeld in Héhe, Geschossigkeit, Dach-
form und Dachneigung angleichen. So nehmen die zukinftigen Baukérper in ih-
rer Orientierung Bezug auf die vorhandene Bebauung.

Die im Planentwurf angedachten Grundstlckszuschnitte ermdglichen bei den
Hausformen die notwendige Privatsphdre und eine individuelle Nutzung von
Hausgarten.

Wobei die Notwendigkeit des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden zu
einer angemessenen Verdichtung der Bebauung zwingt.

Die Ausweisung der Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) ist unter Berlck-
sichtigung der in der Nachbarschaft bereits varhandenen Nutzungen in dem an-
grenzenden Mischgebiet stddtebaulich sinnvoll. Jedoch sind die nach BauNVO
fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) zuldssigen Ausnahmen nicht zugelassen,
da das Gebiet vorwiegend dem Wohnbedarf dienen soll.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir die GrundstlUcksflache wird das MaR der baulichen Nutzung durch die
Grundflachen-/GeschoRflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der
baulichen Anlage (Firsth6he) bestimmt.

Fir die Gebiete mit einem VollgeschoR kann die GeschoRfladchenzahl entfallen.
Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl bis zu 50 % wird ermdglicht, um so
den zunehmenden Stellplatz-Garagenbedarf/Einwohner auf den Wohngrundstiik-
ken sichern zu kdénnen. Dem damit einhergehenden Versiegelungsgrad der
Grundstlcke soll dadurch entgegengewirkt werden, indem die Stellplatze und
Zufahrten wasser- und luftdurchldssige Beldge erhalten.

Am Ortsrand im Ubergangsbereich zur freien Landschaft wird mit den Fest-
setzungen beabsichtigt, das doérfliche Erscheinungsbild zu erhalten.

Unter gestalterischen Gesichtspunkten wurde generell flir das Plangebiet die
Oberkante des fertigen ErgeschoRfuRbodens (oberer Bezugspunkt) (ber angren-
zender Verkehrsfldche (unterer Bezugspunkt) festgelegt. So sollen sich die Ge-
bdude gut in das Orts- und Landschaftsbild (Souterrainwohnungen damit ausge-
schlossen) einfligen.

Die Hohe der Gebdude von max. 9,50 m bei Eingeschossigkeit und die Geb&u-
dehdhe von max. 12,0 m bei Zweigeschossigkeit ist dem angrenzenden Bestand
angepalft.

4.3 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern orientiert
sich an der vorhandenen Bebauung, den siedlungs- und Iandschaftstyplschen
Gegebenheiten und an den Bauwdlnschen.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflichen versucht ein einheitli-
ches stddtebauliches und bauliches Erscheinungsbild entlang der ErschlieRungs-
straRen zu erzielen. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksfladche gibt auch
Spielraum flr Staffelungen der Baukdrper. Dieses ist gewollt, um flr die Geb&u-
de mit Terrassen/Balkonen eine optimale Ausrichtung (Besonnung) zu ermdgli-
chen.

4.5 Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze und Zufahrten

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Zuldssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und
Nebenanlagen gem3R §§ 12, 14 BauNVO entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und an der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches eingeschrankt, um
eine Dominanz dieser Nebengebdude im StraRenraum und gegenlber den an-
grenzenden Fldchen zu vermeiden.

Im Mischgebiet kénnen innerhalb der Bereiche zu den 6ffentl. Verkehrsflaichen
Garagen- und Stellpldtze errichtet werden. So sollen vom Verkehr abgewandte
Grundstlcksteile (Garten) unbeeintrdchtigt genutzt und eine hohe Wohngualitat
erreicht werden.



Aus diesem Grund wurde auch fir die Stellpldtze der gewerblichen Nutzungen
eine Einschrankung festgelegt und zwar sind im Abstand von 10 m zum angren-
zenden Allgemeinen Wohngebiet keine Stellplatze zuldssig.

Damit soll fir die Westseite der Wohngrundstiicke des Allgemeinen Wohngebie-
tes die Wohnruhe gesichert werden.

Die Einschrdankung trifft nicht fir die Wohnungen und Wohngeb&dude im Misch-
gebiet zu.

5. VerkehrserschlieRung

Das Gebiet wird von der StraRe der Befreiung und der Plater Landstral3e
verkehrsmaRig erschlossen.

Die StraRe der Befreiung hat HauptstraBencharakter und ist entsprechend aus-
gebaut, wobei der StraRennebenraum der Strafde im Planbereich z. Zt. ungeord-
net ist.

Die Plater LandstraRe befindet sich in einem schlechten Zustand und ist teilwei-
se unbefestigt.

Die verkehrsmaRige ErschlieRung des Mischgebietes erfolgt Uber die StralRe der
Befreiung mit mehreren Zufahrten oder mit einer Zufahrt, die auf einen Weg im
StraRBennebenraum fihrt und von dem Weg werden dann die einzelnen Grund-
stlcke erschlossen.

Das Allgemeine Wohngebiet wird Uber die Plater LandstraRe verkehrsmaRig an-
gebunden. Von der StraRe fluhrt in das Plangebiet eine Stichstrale, die in einem
Wendekreis bzw. Wendemdglichkeit endet. Die Wendemdglichkeit ist ausgelegt
far MUll- und Feuerwehrfahrzeuge.

Der Ausbau der StraRen ist fir Mischverkehr mit der Zweckbestlmmung ver-
kehrsberuhigter Bereich geplant. Zur Verkehrsberuhigung werden aulerdem
Fahrbahneinengungen durch Baumpflanzungen vorgesehen.

Durch eine fuBldufige Wegeflhrung in Verldngerung der StichstralRe wird die
innere ErschlieRung des Baugebietes mit dem Landschaftsraum und Wegen au-
Rerhalb des Plangebietes vernetzt. Ein motorisierter Durchgangsverkehr wird
ausgeschlossen.

Die Plater LandstraRe erhélt im Abschnitt ab Anbindung an die StralRe der Be-
freiung bis zur Grundstlckszufahrt Chema - Technik Recycling GmbH Sammel-
straBenfunktion. Sie wird in dem Abschnitt mit getrennten Nutzungen herge-
stellt, d. h. Fahrverkehr getrennt durch Bord vom Fu3gdnger und Grunstreifen.
Die Weiterfiihrung der Plater LandstraRe dient nur der verkehrsmaRigen Anbin-
dung der Gstlich im Plangebiet angrenzenden Grundstiicke. Somit wird der
StralRenabschnitt als Mischverkehrsfliche ausgebildet. Die einzelnen Regelquer-
schnitte der StraRenabschnitte sind der Anlage zu entnehmen.

Mit der VerkehrserschlieBung wird gesichert, da® die Grundsticke an einer be-
fahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfliche liegen bzw. eine 6ffentlich rechtliche ge-
sicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfldiche besteht.

Fiir den ruhenden Verkehr sind pro Wohnung 0,2 Parkstellplatze im &ffentlichen
StraRenraum (Planstr. A, Plater Landstraf3e) geplant.



6. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befindet sich ein Leitungsbestand von Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Diese sind im B-Plan mit Leitungsrecht dargestellt.

Darliberhinaus gibt es im Plangebiet eine Trinkwasserleitung (TW DN 100 AZ),
die in Abschnitten umzuverlegen ist oder auch Uber Leitungsrecht gesichert
werden muR. Dieses trifft auch fur Elektro-Kabel (1 kV) im Bereich des Mischge-
bietes zu.

Der weitere Leitungsbestand an Ver- und Entsorgungsleitungen liegt im offentli-
chen StralRenraum der "StralBe der Befreiung" und "Plater Landstraf3e" und wur-
de in den B-Plan Gbernommen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas, Elektro, Trinkwasser und Fernmel-
detechnische Einrichtungen und die Entsorgung des anfallenden Abwassers
(Schmutz) wird (ber die Einbindung in das vorhandene Leitungsnetz in der Plater
LandstraRe und StraRe der Befreiung sichergestellt.

Die Leitungs- und Kabeltrassen der Versorgungstrager sind im geplanten
StraRenraum der Planstral3e gewahrleistet.

Das anfallende Oberflichenwasser der PlanstraRe und der Plater LandstralRe
wird Uber einen Regenwasserkanal gesammelt und zentral in einen Vorfluter
entsorgt. Im zweiten Abschnitt der Plater LandstraBe (Schnitt E-E) wird das Nie-
derschlagswasser zusatzlich Uber ein Muldensystem aufgefangen, das an den
Regenkanal angeschlossen wird. Nutzungseinschrédnkungen aufgrund der Trink-
wasserschutzzone sind gemal Ausnahmegenehmigung zu beachten und mit der
unteren Wasserbehérde abzustimmen.

Das Niederschlagswasser (Dachfldche) der Grundstiicke soll dort wo es anfallt,
verwertet werden. Das Uberschissige Oberfldchenwasser von den Privatgrund-
stlicken (Dachflachen) kann dezentral und erlaubnisfrei versickern.

FGr die Erst-Brandbekdmpfung werden Unterflurhydranten des Trinkwassernet-
zes genutzt. Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber Entnahmestellen im

300 m-Bereich.

7. Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfélle erfolgt gemaR Anlage | der "Satzung Uber den Um-
schlag der Abfille des Landkreises Parchim vom 26.11.1996, zuletzt gedndert
durch die 2. Anderrungssatzung vom 16.02.1998 durch die Abfallentsorgungs-
einrichtungen des Landkreises. Dies gilt nicht fur Abfélle, die von der Entsor-
gung durch den Landkreis ausgeschlossen sind.

Fir die Wohnbebauung sind Miullbehalterstandorte auf dem Baugrundstick zu
schaffen und bei offener Aufstellung einzugrinen.

Die Abfallbehilter sind an den Entleerungstagen vor dem Grundstick mdglichst
nahe der Fahrbahn oder an dem festgelegten Standort ohne Gefdhrdung von
StraRen- und FuBgéangerverkehr aufzustellen.

Im Mischgebiet ist fir die Komplexe mit Dienstleistungseinrichtungen, gewerbli-
chen Nutzungen usw. ein zentraler Sammelplatz im Bereich des Gebaudes in
Abstimmung mit dem Abfallentsorger zu schaffen.



Sammelplétze fir das Duale System sowie die Erfassung der Wertstoffe sind im
Ort Banzkow vorhanden. Eine neue Fliche fiir Wertstoffcontainer wird durch die
Gemeinde nérdlich des Gewerbebetriebes Chema-Technik Recycling GmbH ein-
gerichtet (Abstand zur Wohnnachbarschaft ca. 50 m).

8. Immissionsschutz

FUr das Plangebiet sind aus dem nachbarschaftlichen Umfeld keine stérenden
Immissionen bekannt.

Zur angrenzenden StraRe der Befreiung als KreisstraRe liegen keine Angaben
zum Verkehrsldrm vor. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes an der StraRe
kann davon ausgegangen, daR der auftretende Verkehrslarm fir das Gebiet im
zumutbaren Bereich liegt.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Betrieb Chema-Technik Recycling
GmbH (CT) erzeugt It. Gutachten bei der Verarbeitung keine Emission von Luft-
schadstoffen, die Schall- und Gerduschentwicklung der Verarbeitungsmaschinen
wird gut abgeschirmt. Der Betrieb wird als nichtstérendes Gewerbe beschrie-
ben. Somit wird eingeschétzt, dak durch den Betrieb keine nennenswerten bzw.
unzumutbaren Beeintrachtigungen oder Nachteile entstehen.

Der Betrieb ist mit Bescheid vom 03.06.1997 durch das Staatliche Amt fir
Umwelt und Natur Libz genehmigt worden. GemaR der Genehmigung hat der
Betrieb die Immissionsgrenzwerte flr ein Mischgebiet zu sichern.

Einem Hinweis fir eine mdgliche Larmbeldstigung durch eine in Betrieb befindli-
che Lufteranlage an der norddstlichen Seite des Geb&udes der Chema - Technik
Recycling GmbH wurde nachgegangen. Die durch die Liifteranlage zu erwarten-
den Auswirkungen auf das Plangebiet wurde durch ein schalltechnisches Gut-
achten vom 04.01.1999 einschl. Anlage untersucht.

Das Ergebnis zeigt, daB in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr eine Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) nicht erfolgt. Damit wird

der schalltechnische Orientierungswert fiir ein "Allgememes Wohngebiet" am
Tag gemdR DIN 18005 Teil 1 eingehalten.

Far den Fall eines Nachtbetriebes der Liiftungsanlage wird It. Gutachten der
Immissionsrichtwert des Mischgebietes (45 dB (A) wesentlich tiberschritten.

Der Betreiber der Liftungsanlage hat somit ld&rmschutztechnische MaRnahmen
zur Sicherung des o. g. geforderten Nachtwertes vorzunehmen.

Im angrenzenden B-Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ist der Nachtwert
von 40 dB (A) einzuhalten und somit ist die Differenz von 5 dB (A) durch eine
LarmschutzmaBnahme (gemauerte Wand an der Larmquelle) zu mindern.

Zur Lésung des Larmproblems bei Nachtbetrieb der Ldfteranlage werden der Be-
treiber der Anlage und der Investor/ErschlieBungstriger des B-Plangebietes ge-
meinsam eine MaRnahme realisieren.

Zum Schutz vor Larmbelastungen sind folgende schalltechnische Orietierungs-
werte entsprechend dem Gebietscharakter verbindlich:

Mischgebiet tags 60 dB
nachts 45 dB
Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB
nachts 40 dB



9. Altlasten

Das Gutachten (ber die Baugrund- und Grindungsverhéltnisse im Plangebiet
vom 07.09.1998 beinhaltet keine Aussagen zu Béden , die Schadstoff belastet
sind.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daR vereinzelt lokale Verunreinigungen
auftreten kdnnen. Sollten solche Bereiche im Rahmen der Abbruch- und Bauar-
beiten festgestellt werden, sind diese ndher zu untersuchen und entsprechend
dem Ergebnis zu behandeln (sh. Hinweis auf dem B-Plan).

Bei den AbbruchmaRnahmen der ehemaligen Stallanlagen auf der Flache des
Plangebietes sind die verbauten Asbestprodukte fachgerecht durch "Entfernen"
zu sanieren. Fir die Asbestsanierung geltende Bestimmungen (TRGS 519)

sind dabei zu beachten. E

10. Geplante Flachennutzung

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachennutzung:

GroRe des Plangebietes 36.365 m?
davon

Bauland 26.290 m?

- Mischgebiet 4.375 m?

- Allgem. Wohngebiet 21.915 m?

Verkehrsflachen inkl. Griin 5.860 m?

- StralRen 4,305 m?

PlanstraRe 1.450 m?
Plater Landstr.1.470 m?
Str.d. Befr. 1.385 m?

- StraRenbegleitgrin . 1.558 m?®
Sonstige Flachen 4.215 m?
- Private Grinflache 1.040 m?

- Flache .f .Landwirtschaft 3.175 m?



11.0 GRUNORDNERISCHE ZUARBEIT

11.1 Potentielle Auswirkungen auf die landschaftsékologischen
Standortfaktoren durch das Bauvorhaben

Abiotische Standortfaktoren

Das B-Plangebiet liegt im Bereich spatglazialer Talsande mit Grundwassereinfluk. Das
Geldnde ist eben. Die vorherrschenden Bodengeselischaften dieses'Standortes sind Sand-
Gley, Braunerde-Gley und Podsol-Gley. Das Grundwasser weist hier einen Flurabstand von
$ 2 m auf. Da zudem der Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone < 20 %

betragt, ist das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstofian nicht
gaschitzt,

Oer Standort st aufgrund der vorhandenen Versiegelung sowie der Nahrstoffeintrage
infolge der bisherigen Nutzung als Tierproduktionsanlage stark vorbelastet.

Landschaftsbild

Oas Geldnde mit den leerstehendsn Gebiuden wirkt sich derzeit negativ auf das
Landschafts-/Ortsbild aus. Lediglich die wenigen Laubbiume entlang der Plater LandstraRe
und entlang der StraRe der Befreiung haben eine Bedeutung fiur das Landschafts-/Ortsbild.

Eine Eingrinung bzw. ein harmonischer Ubergang von dem Geldnde der ehemaligen

Tierproduktionsanlage zu den angrenzenden intensiv genutzten Ackerfldchen ist nicht
vorhanden,

Biotoptypen

Die Vegetation des Plangebietss wurde im Juli 1998 nach der Anleitung  zur
Biotopkartierung im Gelande* (LAUN 1997) aufgenommen und kartiert,

Die dort enthaltenen Biotoptypen stellen abstrakte Erfassungseinheiten dar, denen
Pflanzengesellschaften zu Grunde liegen. Die reale Vegetation wurde bei der
Geléndearbeit mit diesen Typen abgeglichen.

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind in der Bestandskarte
dargestellt und im vorliegenden Text beschrieben und bewertet.

Oie Biotoptypen-Kurzel nach der 0.g. Kartieranleitung sind nachfolgend immer in Klammem
aufgeflhrt.

Auf dem Gelande der ehemaligen Tierpoduktionsanlage stehen Gebiude bzw. Stallungen
(ODS). die nicht mehr genutzt werden. Zwischen diesen Anlagen sind die Fliachen
uberwiegend durch Betonplatten (OVP) versiegelt. Die Freiflichen werden von einer
ruderalen  Staudenflur (RHU) eingenommen, dessen Vegetation durch starke



Nahrstoffeintrage gepragt ist. Ebenso braiten sich entlang dz- Gebdude zunehmend
Holunderstraucher aus.

Das nordliche Plangebiet ist durch zine intensive Ackemutzu~g (ACS) gaprégt. Zum
Zeitpunkt der Bestandaufnahme im Juli 1998 wurce hier Getreide zngebaut.

Entlang der Plater LandstralRe stehen einzaine Linden und Eichen. Einzelne jung
angepflanzten Linden sind bereits abgangig. Entlang der StraRa der Befreiung stehen
einzelne, den StraRenraum aufgrund ihrer GroRe pragende  Eichen. Neben den
Einzelbdumen befinden sich an der Platar LandstraBe klgine Gahéizgruppen (PHX), die 2.T.
Zierstraucher (PHY) beinhalten.

Oie Flachen zwischen dar Tierproduktionsanlags und der Strale czr Befreiung werden von
einer Rasenvegetation (PER) eingenommen. Diesa wurde im verderen Teil gemand, der

hinters wurde zum Zeitpunkt der Aufnahme als Lagerfliche fir Saustoffe und -fahrzeuge
genutzt.

Insgesamt hat das Plangebiet flr dsn Naturschutz und der Landschaftspflege nur eine
gerings Bedeutung. '

Potentielle Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Ourch die Zunahme dar versiegalten Flachen. srhéht sich dz- Antsil des oterldchig
abflieRenden Niederschlagswassers. da die Versickerung starkzr unterbunden wird. Dies
hat gleichzeitig eine Vermminderung der Grundwassemeubildurg zur Folge, diz aber
aufgrund der geringen Zunahme an versiegelter Flachen kaum von Bedeutung ist. Die
verbleibenden Beeintrachtigungen lassen sich durch die im B-Plan festgesestzten
eingriffsminimierenden MaRnahmen kompensieran.

Neben den geplanten Versiegelungen durch die Verkshrsflichen bzw. der Uberbauung
kommt es zur Umnutzung im Bereich der privatan Grundsticksfidchen. Von der jetzigen
Biotopausstattung wird lediglich ein Teil der Ackarldche im Norden des Plangzabietes sowie
die zu erhaltenden Baume verbleiben.

Da im geplanten Wohngebiet nur eine 1-geschossige Bauweise und im Mischgebiet
entlang der StraRe der Befreiung lediglich eine 2-geschossige Bauweise zuldssig ist, ist
aufgrund der bestehenden Vorbelastungen ein Eingriff in das Landschafts-/Ortsbild durch
das geplante Bauvorhaben nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondare dann, wenn die o.g.
Laubbdume erhalten werdan. o

Ourch die nachfolgend genannten grunordnerischen MaRnahmen soll eine angemessane

Begrinung des Plangebietes und damit ein Ausgleich fur den \/aryst der vorhandenen
Biotopstrukturen bzw. dear Versiegelung des Bodeans erraicht werdan.
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11.2 Griinordnung
Erhalt von Gehdlzen

Geman Baumschutzverordnung des Landkraises Parchim sind alle Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 40 cm geschitzt. Die Beseitigung der im B-Plangebiet
vorhandenen geschiitzten Baume entlang der StraRe der Befreiung und der Plater

Landstrale ist damit nicht zulassig. Sie wurden im B-Plan geman § 9 (1) 25b BauGB zum
Erhalt festgesetzt.

Gestaltung der Strafenrdume

Oie Baumreihen entlang der Strale der Befreiung und der Plater Landstrale sind
ldckenhaft. Daher sind im B-Plan Festsetzungen zum Anpflanzen gemaR § 9 (1) 25a
BauGB getroffen worden, um hier durchgangige straBenbegleitende Baumreihen zu
erhalten. Die festgesetzten Baumarten richten sich nach den vorhandenen Arten. An der

Stralle der Befreiung sind dies Stiel-Eichen und entlang der Plater LandstraRe Winter-
Linden.

Die Planstrae innerhalb des Baugebietes soll ebenfalls mit Baumpflanzungen geméaR § 9
(1) 25a BauGB raumlich wirksam gestaltet werden. Die als Mischverkehrsflache
festgesetzte Strae erhait durch das Hineinrsichen der Baumscheibe in den StraBenraum
eine zusétzliche Verkehrsberuhigung. Entsprechend der Breite des StralRenraumes wurden
hier kleinkronige Baume als Stralenbiume empfohlen.

Private Griinfliche mit randlicher Anpflanzungsfldche

Ourch die Festsetzung der privaten Grinfliche geman § 9 (1) 15 BauGB am ndrdlichen
Rand des Wohngebietes wird eine Pufferzone zwischen dem Baugebiet und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen geschaffen. Durch die zuséatzliche
Festsetzung einer Gehdlzreihe gemaR § 9 (1) 25a BauGB aus einheimischen, standortge-
rechten Gehdlzen erfolgt eine landschaftstypische Ortsrandeingriinung, die sich positiv auf
das Landschafts- bzw. Ortsbild auswirkt.

Folgende einheimische, standortgerechte Gehdlze werden fir die Pflanzung der
Gehdlzreihe empfohlen:

Acer campestre Feld-Ahom

Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Malus sylvestris Wild-Apfal

Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft geman § 9 (1) 20 BauGB

Die negativen Wirkungen der zunehmenden Flachenversiegelung sollen durch
entsprechende Festsetzungen gemindert werden:

Der sickerfahige Boden ermoglicht es, daR auf den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstiick versickern zu lassen. Um auch innerhalb
der befestigten Flachen eine Versickerung zumindest noch teilweise gewahrleisten zu
kénnen, sollen Gehwege und Stellplatze im ¢ffentlichen StraRenraum gepflastert werden
und auf den privaten Grundstlcksflachen Zufahrten, Fahrgassen und Stellplatze aus
wasser- und luftdurchidssigem Material hergestellt werden.

Um eine Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch groRe zusammen-
hangend befestigte Freiflichen zu vermindern, ist innerhalb von Stellplatzanlagen je 5
Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen.

11.3 Eingriffs - Ausgleichsbilanzierung

Das geplante Bauvorhaban sieht folgenda Flachennutzungen vor:

GréRe des B-Plangebietes Nr. 4 insgesamt 36.365 m?
1 ErschlieRung inkl. StralRenbegleitgriin 5.860 m?
1.1 StraRen, davon 4.305 m?
Strale der Befreiung 1.385 m?
Plater Landstrafe 1.470 m?
PlanstraRe 1.450 m?
1.2 StraRenbegleitgrin 1.585 m?
2 Bauland, davon 26.290 m?
2.1 Mischgebiet (GRZ 0,6) 4.375 m?
2.2 Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,3) 21.915m?
< Sonstige Flachen, davon 4.215 m?
3.1 Private Grunflache, davon 1.040 m?
Anpflanzungen 180 m?
3.2 Flache fur die Landwirtschaft . 3.175 m?

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl und einer gemag § 19
Abs. 4 BauNVvO zuldssigen Uberschreitung durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
von 30 % (jedoch maximal 80 %) kann auf 80 % der Mischgebietsfliche (3.500 m?) und
45 % der Wohngebietsfliche (9.862 m?) eine Versiegelung des Bodens stattfinden.

Insgesamt kénnen somit 13.362 m? im B-Plangebiet Uberbaut werden. Zusammen mit der
geplanten ErschlieBungsstrale ergibt sich somit eine geplante Versiegelung von 17.667 m2.
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Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Entsprechend der vergangenen Nutzung als Tierproduktionsanlage sowie der bereits
vaorhandenen ErschlieRungsstralen liegt im Plangebiet derzeit eine Flachenversiegelung
von 10.075 m? vor. Die Neuversiegelung innerhalb Plangebiet betrdgt somit nur 7.592 m2.

Der Eingriff ist aufgrund der bereits starken Vorbelastungen nicht nur hinsichtlich des

Versiegelungsgrades sondern auch hinsichtlich des Landschafts-/ Ortsbildes als gering zu
betrachten. '

Da das geplante Baugebiet jedoch mehr Flache in Anspruch nimmt als die bisherige
Tierproduktionsanlage, in dem es in die nérdlich angrenzende Ackerfldche und in die
sudlich angrenzende Griinflacha hineinreicht, verbleibt ein Kompensationsbedarf. Dieser

soll durch die Festsetzung geeigneter BegrinungsmaRnahmen innerhalb des B-
Plangebietes ausgeglichen werden.

Bilanzierung

Oie Ermittiung des Kompensationsbedarfs fiir den verbleibenden Eingriff erfolgte auf der
Grundlage des hessischen Biotopwertverfahrens nach Aicher & Leyser 1991. Aus der
entsprechenden standardisierten Biotopwertliste wurden die Wertpunkte fir die im
Plangebiet vorkommendan Biotoptypen entnommen.

Ausgeglichen ist der Eingriff durch das geplante Bauvorhaben, wenn der Gesamtbiotopwert
nach Realisierung des Bauvorhabens dem Gesamtbiotopwert vor dem Eingriff entspricht.

FUr das geplante B-Plangebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Vorher

Flachengrége Biotoptyp Wertpunkte pro m? | Biotopwert
nach Biotapwertliste

9.980 mz Acker (ACS) 13 129.740
3.800 m? Gebé&ude / Anlagen (ODS/OWP) 3 11.400
25 m? Gehweg (OVF) 3 75
2.330 m? StraBe (OVL) 3 6.990
3.845 m? Lagerflichen / Zufahrten (OVP) 3 11.535
70 m? befestigter Weg (OVW) 3 210
850 mz unversiegelter Weg (OVU) 6 5.100
| 3.545m2 antenarmer Zierrasen (PER) 14 49.630
175 m? Hausgarten (PG) 20 3.500
80 m? Ziergebiisch heimischer Gehdlze (PHX) 27 2.160
50 m?2 Ziergebisch nichtheimischer * (PHY) 23 1.150
10.055 m2 ruderale Staudenflur (RHU) 23 231.265
1.560 m? Lagerfliche (RHU) 6 9.380
36.365 m? | Gesamtbiotopwert (vorher) 462.115
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Nachher
FlachengroRe Biotoptyp Wertpunkte Biotopwert
pro m?
13.788 m? nicht Gberbaubare Grundstiicksfl.", private Griinfl. 25 344.700
180 m? Gehdlzflache (Ortsrandgriin) 41 7.380
3.175 m? landwirtschaftliche Nutzflache 13 41.275
13.362 m? Uberbauung '3 40.086
4.305 m? Verkehrsflichen 3 12.915
1.555 m? StraBenbegleitgriin mit Laubbdumen 31 48.205
36.365 m? I Gesamtbiotopwert (nachher) 494,561

Da der Gesamtbiotopwert nach Realisierung des Bauvorhabens im Plangebiet héher liegt
als im Ist-Zustand, wird der planungsrechtlich vorbereitete Eingriff durch die geplanten
MaRnahmen fir Naturschutz und Landschaftspflege vollstandig ausgeglichen.

11.4 Hinweise zur Realisierung der griinordnerischen Massnahmen

Unter Bertcksichtigung des § 8 Abs. 2 BNatSchG, wonach der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet ist ,...unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist

(....) auszugleichen...*, wird folgender Realisierungszeitraum “fir die MaRnahmen
vorgegeben:

Die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen, auszufihren und nachzuweisen.

Grinordnung:
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Oa geman Landesbaugesetz Mecklenburg-Vorpommern die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zu
begridnen sind, wurden sie bei der Biotopbewertung den privaten Grinflachen gleichgesetzt.
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