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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplanes Nr. 42 flr den Bereich ,Rostocker Stral’e / Querstral’e” der
Stadt Gustrow ist bereits seit dem Jahr 2000 in Kraft. Es ist jedoch bisher nicht gelun-
gen, die damaligen Zielstellungen umzusetzen und die Gewerbegebiets- und Wohn-
bauflachen westlich der Rostock Stral’e zu entwickeln. So stellt sich der rliickwartige
Bereich von Rostocker Stral’e und Querstralle heute, nach dem Abriss der Gebaude
der ehemaligen Agrotechnik, im Wesentlichen als Brachflache dar. Die nun beabsich-
tigte bauliche Nachverdichtung gilt im Gegensatz zur Zersiedelung von freier Land-
schaft als nachhaltige Boden- und Flachennutzung.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 wurde seitens der Stadtvertretung
der Stadt Gustrow beschlossen.

Ziel fur das Plangebiet war es, gemaf Aufstellungsbeschluss am 09.05.2019 ein Ur-
banes Gebiet gemal § 6a BauNVO zu entwickeln. Im Laufe des Planungsprozesses,
auch in Gesprachen mit einem potentiellen ErschlieRungstrager, hat sich jedoch kon-
kretisiert, dass das Plangebiet Uberwiegend dem Wohnen dienen und daher als Allge-
meines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO planungsrechtlich vorbereitet werden soll.

Die Emissionen durch Verkehr, insbesondere durch den Schienenverkehr, sind auf-
grund der unmittelbaren Nahe zur Bahnstrecke zwischen Hamburg und Stettin/
Rostock und Berlin zu berlcksichtigen. Die naturschutzfachlichen Belange sind zu be-
achten.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB. Dieses Planungsinstrument fur Bebauungsplane der Innenent-
wicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung ei-
nes innerstadtischen Bereiches und anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung. Im
Geltungsbereich werden mit der vorliegenden Anderung u.a. die Wiedernutzbarma-
chung von Brachflachen sowie die Nachverdichtungen mit einer zulassigen Grundfla-
che von weniger als 20.000 m? planungsrechtlich vorbereitet.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Wei-
teren bestehen keine Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unfalle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Geholz- und Artenschutz, angemessen zu bericksichtigen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Gustrow ist Kreisstadt und liegt im siudlichen Bereich des Landkreises
Rostock. Das Plangebiet liegt nérdlich des historischen Stadtzentrums von Gustrow,
getrennt durch die Bahnstrecke (zwischen Hamburg und Stettin/ Rostock und Berlin)
und die ,Nebel“. (Gewasser 1. Ordnung).
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Das Plangebiet nérdlich der Bahnlinie wird begrenzt im Norden durch die Querstrale,
im Osten durch die Rostocker Strafe und im Stden durch die Bahnlinie sowie im Wes-
ten durch gewerbliche Nutzungen (Flurstlicke 53/2 (Haus-Nr. 5, aktuell M6bel-Handel)
und Flurstick 53/4 (Mobel-Boss) der Flur 4, Gemarkung Gustrow). Es umfasst die
Bauung im Westen der Rostocker Stralle und im Stden der Querstral’e sowie die
Flachen des ehemaligen Agrotechnikgelandes.

I ¥

bbildung 1: Luftbild mit Lage des Plangebietes, vr dem vollstandigen ckbau

von baulichen Anlagen (Luftbild: © GeoBasis DE/M-V 2020)
1.3  Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Gustrow verfugt uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1999 ge-
nehmigt und durch seine 6ffentliche Bekanntmachung wirksam wurde. In einer Neu-
bekanntmachung des Flachennutzungsplanes vom Mai 2018 wurden alle Anderungen
bzw. Berichtigungen bis Dezember 2017 berlcksichtigt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow,
Stand: Neubekanntmachung vom Mai 2018, mit Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet sudlich der Querstralde und westlich der Rostocker Stralde ist als
Wohnbauflache und als gewerbliche Bauflache gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BauNVO dargestellt. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes weichen von den
Zielen des Bebauungsplanes ab. Daher wird die Berichtung des Flachennutzungspla-
nes gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Planungsrechtliche Grundlagen flur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), ), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Stadtentwicklungs-
amt, Abt. Stadtplanung, der Stadt Gustrow, Baustral3e 33 in 18273 Gustrow, wahrend
der Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen die digitale topographische Karte im Maldstab 1:10.000,
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2020, der Lage- und Hohenplan erstellt durch das Vermessungsburo Golnik, Rostock
im November 2020 sowie eigene Erhebungen.

Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung sind im Raumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27.05.2016) sowie im Regiona-
len Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MM/R) auf-
gezeigt.

Die Stadt Gustrow ist nach dem Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP MM/R) als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen
gemal Landesraumentwicklungsprogramm (LEP MV) als regional bedeutsame Infra-
strukturstandorte gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sind in ihrer Funktion als
Wirtschafts- und Arbeitsstandorte zu starken.

Seitens des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung der Region Rostock wird zur
Planungsanzeige mit Schreiben vom 11.07.2019 ausgefihrt: ,[...] Die beabsichtigte
Planung erflllt die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich einer Konzentration
der weiteren Wohnflachenentwicklung auf das Mittelzentrum Gulstrow und einer damit
einhergehenden nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher,
wirtschaftlicher und technischer Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bil-
dungseinrichtungen, OPNV usw.). [...]*
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Mit der vorliegenden Planung werden urspringlich gewerblich genutzte Flachen im
Innenbereich fir eine Bebauung vorbereitet. Damit bertcksichtigt die Stadt Gustrow
den Programmsatz 4.1 (3) RREP mit dem Ziel einer Innen- vor AuRenentwicklung. Auf
rickwartigen Flachen der Bebauung in der Rostocker Strafle/Querstrale soll ein
neues Wohnquartier entstehen. Es wird einer Nachnutzung von Flachen sowie eine
bauliche Verdichtung von bereits bebauten Gebieten Vorrang vor der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen eingerdumt.

Weiter raumordnerische Vorgaben betreffen folgende Aspekte:

Gustrow liegt im Tourismusschwerpunktraum des Binnenlandes, hier sollen die touris-
tische Entwicklung schwerpunktmaRig durch den weiteren Ausbau und die Abstim-
mung der vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt
der Angebote erfolgen.

Im Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie ,Gustrow Ost“ sollen Flachen zur weiteren
gewerblichen und industriellen Entwicklung planerisch vorbereitet werden. Neue kon-
kurrierende Nutzungen und Funktionen sollen in diesen Raumen vermieden werden.
Mit der Festlegung von Gustrow Ost als Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie
(255 ha) soll die wirtschaftliche Bedeutung des groften Mittelzentrums der Region fur
den landlichen Raum weiter gestarkt werden. Die vorhanden groflachigen Freifla-
chenpotenziale innerhalb des Vorbehaltsgebietes sowie die vorhandenen verkehrli-
chen und technischen Infrastrukturen sind bedeutende Grinde fir die planerische Ab-
wagung.

Die Landschaftsraume, die eine herausragende oder besondere Bedeutung fur die
landschaftsgebundene Erholung aufweisen, sind das Seengebiet sudlich von Gustrow
sowie der Bereich nordlich der Krakower Seenlandschaft einschlieBlich der Walder
suddstlich von Gustrow.

Gustrow ist Bildungs-/Ausbildungsstandort mit der Fachhochschule fir 6ffentliche Ver-
waltung, Polizei und Rechtspflege, der Beruflichen Schule am Klinikum Gustrow
GmbH, dem Landesférderzentrum mit dem Férderschwerpunkt Horen, der Volkshoch-
schulen in Gustrow sowie die Kinder- und Jugendkunstschule. In Gustrow ist die Be-
rufsschule fur Agrarwirtschaft/Wirtschaft und Verwaltung/Bautechnik/Sozialpadagogik
der Standort der beruflichen Ausbildung.

Gustrow bietet das Ernst-Barlach-Theater sowie die Museen der Ernst Barlach Stiftung
und das Museum im Renaissanceschloss Gustrow.

Mit dem Krankenhausstandort im Mittelzentren Gustrow, dem Klinikum Gustrow, soll
die stationare medizinische Versorgung gesichert werden.

Nordlich der Stadt Gustrow ist eine Vorbehaltstrasse als Ortsumgehung, die jedoch
nicht mehr Bestandteil des Bundesverkehrswegeplans 2003 in der Kategorie ,vor-
dringlicher Bedarf* ist (Inkrafttreten Ende 2016), dargestellt.

Gustrow liegt am Uberregionalen Schienennetz, der Trasse zwischen Biitzow und
Teterow.

Ostliche Flachen der Stadt liegen im Bauschutzbereich (Gebiete mit Baubeschrankun-
gen) des Flugplatzes Gustrow.
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FUr die Stadt Gustrow liegt eine ,Bevolkerungsprognose 2035 und Prognose der woh-
nungsnachfragenden Haushalte®, erstellt durch Wimes — Stadt- und Regionalentwick-
lung, Rostock/Gustrow im Januar 2019, vor. In dieser Studie wurden verschiedene
Szenarien zur Entwicklung untersucht. Seitens der Gutachter wird empfohlen, dass die
Annahme Ill gemal} Studie flr die Wohnungsbaunachfrage zugrunde gelegt werden
sollte, da fur die Prognoserechnung ein sehr moderater Rickgang der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe von nur 0,13 Personen je Haushalt bis 2035 angenommen
wurde (statt bisher -0,26 Personen je Haushalt in 15 Jahren). Das bedeutet, dass
Wohnbauflachen nach § 30 und § 34 BauGB in Hohe von rund 1.360 WE nach dem
regional-realistischen Szenario und von 1.580 WE nach dem optimistischen Szenario
bendtigt werden. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan werden etwa 120 bis 140
Wohneinheiten planungsrechtlich vorbereitet.

2, Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt nordlich der Gustrower Altstadt, nordlich der Nebel und der
Bahnstrecke zwischen Hamburg und Stettin/ Rostock und Berlin. Es erstreckt sich auf
Flachen westlich der Rostocker und sidlich der QuerstralRe, Uber die auch die
verkehrliche Erschliel3ung erfolgt. Die blockrandbildende Bebauung dieser Stral3en ist
Bestandteil des Plangebietes. Die grenzstandige Bebauung ist gepragt von
Mehrfamilienhausern mit Wohnungen, teilweise sind auch kleine gewerbliche
Einheiten vorhanden. Einige der Gebaude stehen unter Denkmalschutz. Uber eine
Baullcke in der Rostocker Stral’e werden Gebaude auf ruckwartig gelegenen Flachen
erschlossen.

Im Bestand weisen die Gebaude in der Rostocker Stralle und Querstralie
unterschiedliche Hohen auf. Es sind neben zwei- bis dreigeschossigen Gebauden mit
ausgebautem Dach auch viergeschossige Gebaude vorhanden. Die hdchsten
Gebaude haben im Mittel eine Hohe von 15,0 m Uber dem StralRenniveau.

Die dazu ruckwartig gelegenen Flachen der ehemaligen ATG Gustrow
(agrotechnischer Standort) wurden im Jahr 2020 vollstandig von Gebauden und
grol¥flachigen Flachenversiegelungen beraumt. Sie stellen sich heute als Brachflachen
dar.

Insbesondere in den nordwestlichen Randbereichen und in den Garten-/Hofflachen
der bestehenden Gebauden ist GroRbaumbestand vorhanden. Die Rostocker Strale
wird von einer Baumreihe aus Linden gesaumt.

Fur FulRganger und Radfahrer fuhrt die Rostocker Strale in Richtung Studen uber die
Bahnstrecke in Richtung der etwa 500 m entfernt liegenden Altstadt. Haltestellen als
Anbindepunkte zum Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs befinden sich in der
BleicherstralRe (ndrdlich der Altstadt in einer Entfernung von etwa 700 m), in der Neuen
Stralde (nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 300 m) sowie in der
LiebnitzstralRe (6stlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 300 m).
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Foto 1: Rostocker Stralle Foto 2: Baullcke fir Erschliefsungvon ruckwartigen
Grundstucksflachen (Blick zur Rostocker Strale)

Foto 3: Blick aus Stidwesten in as Plangebiet in t 4: Iick aus Suden in Richtung Rostocker
Richtung Rostocker Stralle StralRe / Querstrale

Foto 5: Blick auf die Bahntr, sudlich des Plan- Foto 6: Blick r die Bahntrasse in ichtung
gebietes Gustrower Altstadt

Mit dem Rulckbau des Gelandes wurden die Gelandehdhen ausgeglichen. Starkere
Gelandespringe sind nicht vorhanden. Im Mittel stehen Hohen um 7,00 m G.NHN
(DHHN2016) an. Das Gelande der ruckwartigen, beraumten Flachen weist im Norden
Hoéhen um 7,40 m U.NHN, im Osten um 7,70 m G.NHN, im Siden um 6,60 m und im
Westen um 6,80 m auf. Das Gelande neigt sich somit leicht von Nordost nach
Sudwest.

Das Plangebiet wird im Stdwesten von der Bahntrasse mit der aktiven Bahnstrecke
zwischen Hamburg und Stettin/ Rostock und Berlin tangiert. Im Westen liegen durch
Einzelhandel gewerblich genutzte Flachen.
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Stadtebauliches Konzept

Ziel der Stadt ist es einerseits, den strallenbegleitenden, baulichen Bestand an der
Rostocker Strafl’e und an der Querstralde zu sichern und eine Lickenbebauung, die
nur noch an wenigen Stellen moglich ist, vorzubereiten. Andererseits soll auf den rick-
wartigen Flachen dieser Strallen ein neues Wohnquartier mit Geschosswohnungsbau-
ten entwickelt werden, um den dringenden Wohnraumbedarf zu decken.

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartieres ist durch die Herstellung
einer Anbindung an die Querstra’e aus noérdlicher Richtung vorgesehen. Die neue
ErschlieBungsstralle mundet in eine Ringstralle. Damit wird die verkehrliche Haupter-
schliefung gesichert, das Wenden von grof3en Fahrzeugen kann ermdglicht werden.
Daruber hinaus bieten die Freiflachen innerhalb dieser Ringstrale die Moglichkeit zur
Gestaltung eines Quartiersplatzes. Die Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung von
sudwestlichen Flachen ist Uber einen Stichweg mit einer fur PKW dimensionierten
Wendeanlage beabsichtigt. In Richtung Osten, zur Rostocker Stral3e hin soll eine ver-
kehrliche ErschlieBung, insbesondere fur den Havariefall sowie fur Ful3ganger und
Radfahrer, gesichert werden.

Die kunftigen Gebaudehohen orientieren sich am baulichen Bestand der umgebenden
Bebauung, um somit die Einbindung in das Ortsbild zu ermdglichen.

Fur das neue Wohnquartier bestehen insbesondere Immissionen durch den Bahnver-
kehr. Mit einem geschlossenen Gebaudekaorper im Suden kdnnen die Immissionen fur
die zentralen Flachen des Plangebietes deutlich reduziert werden. Um eine massive
optische Wirkung des langen Gebauderiegels aufzuldsen, soll die Fassade durch Vor-
und Ruckspringe gegliedert werden.

Der vorhandene GroRbaumbestand im Nordwesten sowie im Bereich der Garten-/Hof-
flachen der Blockrandbebauung soll erhalten, erganzt und teilweise in Granflachen in-
tegriert werden. Eine positive Wirkung des Quartieres kann durch die Anpflanzung von
Einzelbaumen entlang der neuen Stral3en erzielt werden. Im Stden kann ein Spielplatz
innerhalb einer Grinflache zur Attraktivitat des Gebietes beitragen.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Nutzungen als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit Uberwiegend dem
Wohnen.

Innerhalb der WA-Gebiete sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen zulassig. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig. Gemal § 1
Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass Ferienhduser und Ferienwohnungen i.S.v. § 13a
BauNVO unzulassig sind.

Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbunde-
nen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt. Die
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Nutzung als Ferienwohnung oder Ferienhaus wird ausgeschlossen, um Wohnrauman-
gebote fur das Dauerwohnen schaffen zu kénnen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird flr das gesamte Plangebiet mit 0,4 bestimmt. Die
Uberschreitungsmdglichkeiten bestehen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,6. Im rickwartigen Grundstiicksbereich der Blockrandbebauung des Gebietes
WA 1 befinden sich teilweise sehr tiefe Grundstiicke, so dass diese GRZ auch den
Bestand wurdigt. Fur das neue Wohnquartier, die Gebiete WA 2.1, WA 2.2, WA 3 und
WA 4, verbleiben mit dieser GRZ ausreichende Bereiche fur eine attraktiven Freifla-
chengestaltung.

Mit einem geschlossenen, kompakten Gebaudekorper im Gebiet WA 4 konnen viele
Wohnungen errichtet werden, womit ein hdherer Stellplatzbedarf verbunden ist. Daher
darf innerhalb des Gebietes WA 4 die zulassige Grundflache durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Im Gebiet WA 1, das im Bestand bereits Uberwiegend bebaut ist, sind Gebaude mit
maximal drei Vollgeschossen zulassig. Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen,
um bauliche Veranderung im Bestand flexibel gestalten zu kdnnen.

Die Gebiete WA 2.1 und WA 2.2 grenzen an die vorhandene Blockrandbebauung an
und liegen 6stlich der PlanstralRe A. Westlich der PlanstralRe A befindet sich das Gebiet
WA 3.

In den Gebieten WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 gilt die abweichende Bauweise, dabei dir-
fen die Gebaudelangen maximal 25 m betragen. Hier sollen im Gegensatz zur Zeilen-
bebauung im Suden, stadtvillenartige Gebaude entstehen. Die Grenzabstande der of-
fenen Bauweise sind einzuhalten. Fur diese Gebiete soll die zulassige Gebaudehdhe
von maximal 15,0 m die Errichtung von maximal flinf Vollgeschossen erméglichen.
Dabei ist das funfte Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelge-
schoss muss an mindestens zwei Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m gegentber
den Aulienwanden des darunter liegenden Geschosses zurtckspringen. Damit wird
eine Auflockerung der Gebaudekubatur erreicht. Die durch den Rlcksprung entste-
henden Dachflachen kdnnen als nicht Uberdachte Dachterrassen ausgebildet werden
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V). In allen Baugebieten sind Dachterrassen oberhalb des
obersten Geschosses unzulassig. Damit wird ausgeschlossen, dass auf den Gebau-
den Dachterrassen und dadurch mdgliche Stérungen entstehen.

Fur den Gebaudekorper im Gebiet WA 4, der als Riegelbebauung nur in geschlosse-
ner Bauweise zulassig ist, ist ebenfalls eine maximale Gebaudehéhe von 15,00 m fest-
gesetzt. Bei den zulassigen vier Vollgeschossen ist die Ausbildung eines Staffelge-
schosses nicht zwingend. In Richtung Bahnstrecke bestehen besondere Anforderun-
gen an den Schutz vor Larmimmissionen (siehe Punkt 4. dieser Begrindung).

Tiefgaragen und Garagengeschosse durfen im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache herausragen. Damit zahlen diese gemal § 2 Abs. 6 LBauO M-V
nicht als Vollgeschosse.

FUr die festgesetzten Hohen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohe der vom Gebaude
uberdeckten, anstehenden Gelandeoberflache. Mit Beraumung des Gelandes wurden
die Flachen angeglichen, so dass als Bezugspunkt dieses Gelandeniveau herangezo-
gen wird.

Die vorhandenen Gelandehdhen durfen auf den privaten Baugrundsticken nur um
max. +/- 0,50 m verandert werden, was im Zuge der ErschlieBung ggf. fur
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Grundstuckanschlisse an die kunftigen ErschlieRungsstralden und fur die Errichtung
der Gebaude notwendig wird. Erdwalle héher als 1,0 m sind unzulassig, um eine funk-
tionale und attraktive Gestaltung der Freiflachen zu gewahrleisten.

Fur das Gebiet WA 1 ergeben sich mit Umsetzung der Planung keine geanderten An-
forderungen zur Unterbringung der Kraftfahrzeuge. Fir das neue Wohnquartier wird
bestimmt, dass innerhalb der Gebiete WA 2.1, WA 2.2, WA 3 und WA 4 je Wohnein-
heit mit maximal 60 m? Wohnflache mindestens ein Pkw-Stellplatz und je Wohneinheit
mit mehr als 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Pkw-Stellplatze herzustellen sind. Zu-
satzlich ist je finf Wohneinheiten ein 6ffentlicher Besucherstellplatz vorzusehen. Damit
soll erreicht werden, dass alle erforderlichen Pkw-Stellplatze, auch fur Besucher, ge-
ordnet innerhalb des Gebietes errichtet werden und keine Flachen in angrenzenden
offentlichen Stralden genutzt werden mussen.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen, fur das Gebiet WA 1 auch von Baulinien, bestimmt.

Die Baulinie im Gebiet WA 1 grenzt gemal’ Bestand direkt an die 6ffentlichen Stral3en,
damit wird auch klnftig die grenzstandige Bebauung gesichert. Mit einer Tiefe von
15,0 m, die durch Baugrenzen definiert wird, werden der Bestand gewurdigt und Mog-
lichkeiten fur eine erganzende Lickenbebauung geschaffen. Im rickwartigen Bereich
der Grundstlicke besteht die Moglichkeit zur Grinflachen- bzw. Hofgestaltung. Diese
Festsetzung entspricht der des urspruinglichen, bisher geltenden Bebauungsplanes,
sodass sich die planungsrechtliche Situation flr den Bestand planungsrechtlich nicht
andert.

Die bestehende verkehrliche Erschlielung fur rickwartige Gebaude-/Grundstucksfla-
chen von der Rostocker Stralde wird durch die Festsetzung einer Durchfahrt bertick-
sichtigt.

Die Abstande der Baugrenzen in den Gebieten WA 2.1, WA 2.2, WA 3 und WA 4 zu
den Planstralen betragen in der Regel 5,0 m bis 6,0 m. Damit kénnen erforderliche
unversiegelte Flachen fur Baumanpflanzungen sowie Flachen fur Pkw-Stellplatze be-
reitgestellt werden. Darlber hinaus rickt die Bebauung von den Stral3en ab, was op-
tisch positiv auf den Strallenraum wirkt.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten sowie die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Ol-
behaltern im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.
Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Ortsbildes sowie der Nachbarschaft vor
visuellen bzw. akustischen Beeintrachtigungen.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen uber die ortlichen Bauvorschriften dienen der Bewahrung einer ort-
lich angepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden.

Die Fassaden im Gebiet WA 4 sind mindestens alle 12 m Fassadenlange durch vor-
oder zurlcktretende Gebaudeteile zu gliedern oder farblich oder in der Materialwahl
unterschiedlich zu gestalten. Diese Festsetzung zielt darauf ab, die langen Fassaden-
flachen parallel der Planstralen bzw. der Bahntrasse optisch zu gliedern. Fensterlose
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Fassadenflachen, die eine Lange von 10 m Uberschreiten, sind mit Rank- oder Klet-
tergehdlzen zu begrinen. Mit diesen Festsetzungen wird Einfluss auf die positive Ge-
staltung des Ortbildes genommen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zulassig, wenn sie auf den
Dach- und/oder Wandflachen des Gebaudes aufliegen oder in diese integriert sind.
Aufgestanderte Anlagen mit einer Neigung grofder als 25° oder Uberkragende Anlagen
sind nicht zulassig. Starker geneigte aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sind
nicht zulassig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild des Wohnge-
bietes einflgen.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine Ver-
wendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen auszu-
schlielen. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeck-
ten Dachflachen gilt als belastet.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e von 1,0 m? zu-
lassig. Werbeanlagen durfen nur maximal bis zur Briustungshdhe des 1. Obergeschos-
ses angebracht werden. Werbeanlagen mit Leuchtbuchstaben, wechselndem oder
sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist un-
zulassig. Mit diesen Festsetzungen sollen Grundprinzipien der Gestaltung gewahrt
werden und unpassende oder storende Elemente der Freiraumgestaltung unterbun-
den werden.

Abschlie3end wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung
uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 \VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Stralden,
die Rostocker Stralke und die Querstrake. Uber diese ist die verkehrliche Anbindung
des baulichen Bestandes gesichert. Fur die VerkehrserschlieBung des neuen
Wohnquartiers werden neue Verkehrsanlagen notwendig, die an die Querstral’e bzw.
die Rostocker Strale anbinden.

Die PlanstraBe A mit einer festgesetzten Breite von 9,05 m Ubernimmt
HaupterschlieBungsfunktion. Neben einer Fahrbahn von 5,55 m, die den
Begegnungsfall von Pkw und Lkw ermdglicht, kdnnen ein einseitiger FuRweg sowie
erforderliche Bankettbereiche hergestellt werden. Die Planstralle A mindet in einer
Ringstrale um einen Platzbereich, die als Einbahnstralle vorgesehen ist. Neben der
Maoglichkeit zum Wenden flr alle Fahrzeuge koénnen die von Strallen umrahmten
Flachen als ,Quartiersplatz* gestaltet werden. Uber die PlanstraRe B mit einer Breite
von 6,0 m ist die verkehrliche ErschlieBung der westlichen Plangebietsflachen
gesichert. Am Ende dieser Stichstralle wird eine Wendemdglichkeit fur Pkw
berticksichtigt. Mit der Breite von 6,0 m beachtet die Stadt die erforderliche Breite, um
ggf. Parkplatze in Senkrechtaufstellung anzubinden.

Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung im Bereich der Planstral’e A bereit-
zustellen, da hier eine ausreichende Flache fur Mullfahrzeuge besteht. Ebenfalls in
einer Breite von 6,0 m wird die Planstral’e C als Mischverkehrsflache in Richtung Os-
ten, Rostocker Stralde, festgesetzt. Zum einen kann diese z.B. der ErschlieBung von
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Stellplatzen dienen, zum anderen soll sie als weiter gefuhrter Geh- und Radweg sowie
als Havarietrasse einen zweiten verkehrlichen Anbindungspunkt fir das neue Wohn-
quartier bilden.

Diese neuen Verkehrsflachen werden als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger festgesetzt. Die Stadt beabsich-
tigt nicht, die Erschlieung in die 6ffentliche Hand zu Ubernehmen. Die privatrechtliche
Sicherung der oben beschriebenen festgesetzten Rechte ist durch dingliche Sicherung
und die Eintragung von Baulasten vorzusehen.

Fur das Gebiet WA 1 ergeben sich keine im Vergleich zum Bestand veranderten
Anforderungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze fir die Bewohner/Nutzer sowie die Besucher sollen
innerhalb der Baugebiete, oberirdisch, in Tiefgaragen oder Garagengeschossen, ein-
geordnet werden. Die Lage von erforderlichen Stellplatzen und Zufahrten, auch Tief-
garagenzufahrten, ist im Rahmen des Bauantrages zu bestimmen. Innerhalb der Ge-
biete WA 2.1, WA 2.2, WA 3 und WA 4 sind je Wohneinheit mit maximal 60 m? Wohn-
flache mindestens ein Pkw-Stellplatz und je Wohneinheit mit mehr als 60 m? Wohnfla-
che mindestens 1,5 Pkw-Stellplatze herzustellen. Daruber hinaus sind je funf
Wohneinheiten eine Besucherstellplatz herzustellen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 be-
tragt rund 3,6 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung Flachengrofle in m?
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 13.710 m? 27.840
WA 2.1 2.050 m?
WA 2.2 3.375 m?
WA 3 2.425 m?
WA 4 6.280 m?
Grunflache, privat
Parkanlage 595 m? 2395
Spielplatz 455 m?
Gemeinschaftsgrin 1.345 m?
Strallenverkehrsflache 5130
Planstralie A 1.810 m? '
Planstral’e B 555 m?
Planstral3e C 470 m?
Rostocker StralRe/Querstralle 2.295 m?
Versorgungsflache, Elektrizitat 160
Elektrizitat/ Nahwarmeversorgung 160 m?
Plangebiet, gesamt 35.525
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3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung an vorhan-
dene Anlagen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind friihzeitig in die Ausfiihrungs-
planung einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu gewahrleisten und um vorhandene Leitungen zu berucksichtigen. Die ge-
naue Lage der Leitungen ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Die Mindestab-
stande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb von Gustrow durch die Stadtwerke Gustrow
gesichert. Eine ErschlieBung mit Trinkwasser fur die neuen Gebaude erfolgt Uber die
Herstellung von Anlagen mit Anbindung an das vorhandene Versorgungsnetz.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich
die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

In der Stadt GUstrow erfolgt die Sicherung der Loschwasserversorgung tUber Hydran-
ten.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des
oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow fur das Wasserwerk Rostock. Die damit
verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf
der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch die Stadtwerke Gustrow als Entsorgungs-
trager geregelt. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber neue Leitungen in die
zentralen Anlagen.

Aufgrund der Kenntnis Uber die ortlichen Verhaltnisse ist die zentrale Ableitung des
anfallenden Regenwassers vorgesehen. Ziel ist die Einleitung Uber Stauraumkanale,
die in den Verkehrsflachen bzw. deren Nebenflachen errichtet werden sollen, in die
zentralen Anlagen der Stadtwerke Gustrow. Falls zum Zeitpunkt der ErschlieRung des
Plangebietes verflgbar, soll eine vorhandener Mischwasserkanal im Norden des Plan-
gebietes, der jedoch aktuell noch in Betrieb ist, als Stauraum dienen.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird tGber neue Anschlisse durch das Netz der Stadtwerke Gus-
trow gewahrleistet. Eine Trafostation liegt im Norden des Plangebietes. Fur das neue
Wohnquartier besteht das Ziel, die Warmeversorgung uber eine Nahwarmestation zu
sichern. Dafur ist eine Versorgungsflache im Plangebiet vorgesehen. Detaillierungen
dazu erfolgen im Rahmen der ErschlieRungsplanung.
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Die zentrale Gasversorgung erfolgt ebenfalls Gber die Stadtwerke Gustrow. Anschluss-
moglichkeiten an das bestehende Leitungssystem sind im Rahmen der Erschlief3ung
mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Telefon- bzw. Datenkabel sind in den angrenzenden o6ffentlichen Stralden verlegt. Der
Bestand ist fur das Plangebiet zu erweitern.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Rostock
durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Im Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallent-
sorgung Uber die Rostocker Stralde, die Querstral’e und die Planstralle A mit der An-
bindung an die Querstralde sichergestellt. Die Abfallbehalter sind durch den jeweiligen
Grundstuckseigentumer an den o6ffentlichen StraRen sowie an der Planstralle A be-
reitzustellen. Auch die Abfallbehalter der Gebaude, die Uber die Planstral’e B und C
angeschlossen sind, sind an der PlanstralRe A bereitzustellen, da nur hier die Méglich-
keit zum Wenden fur Mullfahrzeuge besteht. In der Planzeichnung ist ein Stellplatz fur
Abfallbehalter am Tage der Entsorgung festgesetzt.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind grundsatzlich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich keine Altablagerun-
gen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Konkrete Anhaltspunkte daflir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, ist unverzuglich der Unteren Ab-
fallbehdrde des Landkreises Rostock mitzuteilen.

Im Jahr 1994 erfolgten Untersuchungen (durch ENROCON, Gesellschaft flir Geotech-
nik und Consulting mbH, Berlin, 04.05.1994) aufgrund von Hinweisen zu Belastungen
des Untergrundes durch Mineraldlkohlenwasserstoffe begrindet durch die urspringli-
che Nutzung. Diese Untersuchungen ergaben, dass eine Gefahrdung des Grundwas-
sers ausgeschlossen werden kann und weitere Untersuchungen nicht erforderlich wer-
den. DarlUber hinaus wurde ein zu sanierender Bereich definiert, der auch im Ur-
sprungsbebauungsplan als ,Altlastenflache“ gekennzeichnet war.

Im Zuge der Beraumungen im Jahr 2020 wurden seitens der ausfuhrenden Firma
(Roberto Lenuweit, Teterow, 28.10.2020) nachweislich keine Altlasten bei den durch-
gefuhrten Arbeiten und nach Begehung vorgefunden.

Bei allen MalRinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschliel3end die
Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantworten und
daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auch in der Umgebung beachtet werden.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen ein, die aus dem Stral3en- und dem Bahnver-
kehr sowie angrenzenden gewerblichen Nutzungen resultieren. Zur Einschatzung der

14



Stadt Gistrow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 42 ,Rostocker Stralle / Querstral3e” - Entwurf

Immissionen wurde seitens des Gutachterblros Larmschutz Seeburg eine Schalltech-
nische Untersuchung, Rostock, 25.06.2021, erarbeitet. Konkret wirken auf das Plan-
gebiet die Gerausche des Stralenverkehrs (Neue Stral’e (L14) noérdlich, Nebelgang
nordlich, Querstral’e im Plangebiet; Liebnitzstrale (B104) oOstlich, Bleicherstralle
(B104) sudlich, Eisenbahnstrale westlich, Rostocker Stralde im Plangebiet sowie Pa-
radiesweg sudlich des Plangebietes), des Schienenverkehrs (direkt stdlich an das
Plangebiet angrenzend) und des Gewerbes (Einzelhandelseinrichtungen sowie Spiel-
kasinos[-hallen]) ein. Die malRgeblichen Immissionsquellen sind im Anhang 1.4A und
1.4B des Gutachtens dargestellt. Diese sind den nachfolgenden Abbildungen zu ent-
nehmen:
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Abbildung 3: Darstellung der Em|SS|onsqueIIen far Verkehrslarm (Auszug aus der schalltechnischen
Untersuchung, Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2021)
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In der gutachterlichen Untersuchung wird die Gerauschsituation aufgrund von Berech-
nungen dargestellt und es erfolgt eine Betrachtung aktiver Larmschutzmalinahmen
(vgl. Kapitel 7.1 des Gutachtens):

o]

Auf das Plangebiet wirken mafigeblich die Gerauschemissionen des StraBenver-
kehrs und des Schienenverkehrs ein. Die Gerauschsituation wird innerhalb des
Plangebietes am Tage und in der Nacht durch den Schienenverkehr dominiert.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Wohnbebauung in der Rostocker Stralle und
in der Querstral’e im WA1 berechnen sich an den Baugrenzen der WA2 bis WA4 Be-
urteilungspegel am Tage von 53 bis 69 dB(A) und in der Nacht von 49 bis 66 dB(A).
An den zur Schiene hin gelegenen Baugrenzen werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 von Tag / Nacht 55 / 45 dB(A) am Tage um bis zu 14 dB und in der Nacht
um bis zu 21 dB Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Tag 64 dB(A) / Nacht 54 dB(A)) werden
tags ab einer Entfernung von ca. 60 m zur Schiene eingehalten und nachts im gesam-
ten Plangebiet Uberschritten.

Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (Tag 70 dB(A) / Nacht 60 dB(A)) wird am
Tage unterschritten und in der Nacht ab einer Entfernung von ca. 20 m zur Schiene
erreicht.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV stellen die Zumutbarkeitsgrenze fur Ge-
rauschimmissionen bei einem bestehenden Verkehrsweg dar. Bei einer Uberschrei-
tung der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung sind zwingend Schallschutzmalinah-
men erforderlich.

Gerauschimmissionen des Gewerbes wirken punktuell im Westen (Lieferverkehr zu
den Markten) und im Osten (Parkplatz des Spielkasinos) ein. Die Anforderungen der
TA Larm werden eingehalten.

Zur Minderung der Gerauschimmissionen werden [gutachterlich] die folgenden aktiven
LarmschutzmalRnahmen betrachtet:

- VergrofRern des Abstandes der Baugrenzen zu den Gleisen,

- Errichten einer Larmschutzeinrichtung (Larmschutzwand),

- Bebauung im Plangebiet als Abschirmung.

VergroBern des Abstandes der Baugrenzen zu den Gleisen

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird am Tage im sudlichen Bereich des
Plangebietes und in der Nacht im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Die VergroRerung des Abstandes der Bebauung zur Schiene ist somit nicht moglich,
um die Immissionsgrenzwerte im Bereich der Bebauung einzuhalten.

Errichten einer Larmschutzeinrichtung (Larmschutzwand)

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze
moglich. Eine schallmindernde Wirkung einer Larmschutzwand besteht aufgrund der
Abstandsverhaltnisse nur fur das Erd- und das 1. Obergeschoss.

Aufgrund der HOhe der zuldssigen Bebauung (4- bis 5-geschossig) hat eine Larm-
schutzwand nur eine eingeschrankte Wirkung mit Bezug auf alle Etagen der Wohnbe-
bauung in den sudlichen Baugebieten.

Bebauung als Abschirmung

Eine abschirmende Wirkung innerhalb des Plangebietes kann durch eine Riegelbe-
bauung erreicht werden. Im Vergleich zu Larmschutzwanden weist eine
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Riegelbebauung groRere Hohen auf. Die schalltechnisch wirksame Hohe ist die First-
héhe der Gebaude.

FUr die Planung der Gebaude kann die Eigenabschirmung der Gebaude genutzt wer-
den. Sie vermindert die Gerauschimmissionen fiir die Fassaden (mit Fenstern) und flr
Aulenwohnbereiche (Freisitze oder Terrassen) an den larmabgewandten Gebaude-
seiten in Gebaudenahe. Bei offener Bauweise kdnnen fir die larmabgewandten Ge-
baudeseiten Pegelminderungen um 5 dB veranschlagt werden.

Exemplarisch wird ein Gebauderiegel an der sudlichen Grenze des WA4 mit einer
Hohe von 14 m betrachtet.

[...]

Folgende Aussagen konnen auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse [mit Rie-
gelbebauung] getroffen werden:

- Die Riegelbebauung fuhrt zu einer deutlichen Verminderung der Beurteilungspegel.
Innerhalb der Baugrenzen liegen die Beurteilungspegel am Tage Uberwiegend zwi-
schen 49 und 55 dB(A). Der Orientierungswert von 55 dB(A) wird eingehalten. Eine
Ausnahme bildet die Sidgrenze des WA2. Sie befindet sich aulerhalb der Verschat-
tungsbereiche der Riegelbebauung. Der Beurteilungspegel berechnet sich zu
57 dB(A). Der Orientierungswert wird um 2 dB Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert
von 59 dB(A) wird nicht erreicht.

- Im Nachtzeitraum vermindern sich die Beurteilungspegel auf Werte zwischen 43 und
53 dB(A). Der Orientierungswert von 45 dB(A) wird um bis zu 8 dB Uberschritten. Der
Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) wird Uberwiegend eingehalten und nur im sudli-
chen Bereich des WA2 um bis zu 4 dB Uberschritten.”

Darlber hinaus werden passive Schallschutzmalinahmen betrachtet und Vorschlage
fur Festsetzungen unterbreitet. (vgl. Kapitel 7.2 des Gutachtens):

»[...] Passive LarmschutzmalRnahmen vermindern durch die Gestaltung der Aulien-
wande die Gerauschimmissionen in schutzbedurftigen Raumen. Die Aulienbauteile
von Gebauden mussen bestimmten Mindestanforderungen an das resultierende Luft-
schalldamm-Mal genugen. Sie werden durch den mafigeblichen Aufdenlarmpegel be-
stimmt. Uber ihn kénnen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 ermittelt werden.

Im B-Plan wird fur kein Baugebiet die Forderung gestellt, dass die Bebauung zwingend
vorhanden sein muss. Deshalb wird der Umfang passiver Larmschutzmal3nahmen
durch Larmpegelbereiche in der Planzeichnung fur freie Schallausbreitung im Bau-
grundsttick nach der DIN 4109 ausgewiesen (vgl. Anhang 4.1 [des Gutachtens]).
Malgeblich fur die AuRenlarmpegel ist der Nachtzeitraum. Der Innenbereich des Plan-
gebietes befindet sich in im Larmpegelbereich Ill. Im Bereich der Querstralle wird der
LPB IV und im sudlichen Bereich des Plangebietes der LPB V erreicht.

FUr die Berucksichtigung der bestehenden Bebauung in der Rostocker Stral3e und in
der Querstral’e werden die Larmpegelbereiche in Anhang 4.2 [des Gutachtens] aus-
gewiesen.

Ab Larmpegel lll sind gesonderte Anforderungen an die Luftschallddmmung der Au-
Renwandelemente erforderlich. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malke
R'w,ges der AulRenwande berechnen sich gemafl DIN 4109-1:2018-01.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer ist im Nachtzeitraum fir eine entsprechende
Frischluftzufuhr Uber schallgedammte Luftungseinrichtungen zu sorgen. [...] [vgl.
Teil B — Text Nr. 4.1]

Fur AulRenwohnbereiche (z.B. Balkone) sollten die Orientierungswerte flr Mischge-
biete nicht Uberschritten werden. Dies ist im Larmpegelbereich Il der Fall. Ab dem
Larmpegelbereich 1V sind lokal begrenzte Schallminderungsmalinahmen erforderlich.
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Dies kann durch Verglasungen oder Loggien erreicht werden. Auf diese Malinahmen
kann verzichtet werden, wenn zu einer Wohnung zwei Aulienwohnbereiche gehdren.
[...][vgl. Teil B—Text Nr. 4.2]

Die abschattende Wirkung der Gebaude kann pauschal berlcksichtigt werden [...] [vgl.
Teil B — Text Nr. 4.3].

Die Beurteilungspegel konnen sich z.B. durch hochbauliche Hindernisse oder den
Wegfall von Schallquellen andern. Bebauungsvarianten kdnnen zu Abschirmwirkun-
gen innerhalb des Plangebietes flihren. Als LarmschutzmalRnahme wird [beispielhaft]
ein Gebauderiegel im WA4 betrachtet. Die Larmpegelbereiche sind in Anhang 4.3 [des
Gutachtens] dargestelit.

Die Minderungen der Beurteilungspegel konnen in erganzenden schalltechnischen
Untersuchungen nachgewiesen werden. Bei geringeren Aufdenlarmpegeln kénnen die
Malnahmen, die in Bezug auf die Larmpegelbereiche festgesetzt wurden, entspre-
chend angepasst werden. [...] [vgl. Teil B — Text Nr. 4.4]"

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung sind in den Bebauungsplan ein-
geflossen. Die Larmpegelbereiche fur den Nachtzeitraum bei freier Schallausbreitung
sind dem Anhang 4.1 des Gutachtens enthommen, da diese den malfigeblichen Au-
Renlarmpegel abbilden und somit auch die Flachen fir Schallschutzmallnamen dar-
stellen:

Legande

Farbzuordnung zu den makgeb-
lichen AuBenlarmpegeln und zu
den Larmpegelbereichen (LPB)

W > 55 bis 60 dB{A) / LPB Il
B - 60 bis 65 dBIA)/ LPB Il
B 55 bis 70 dB(A)/ LPB IV
B > 70 b 75 0BIA)/ LFB

Quelle:
LS

Erf | Projest

Schalitechhische Untersuchung

fiir den B-Plan Mr. 42 der Stadt
_| | Gstrow

Diarstetiung
Larmpegelbareiche

freie Schallausbreitung im Plan-
gebiet

Berechnungshéhae 5 m

Aufttrag: 19053

A Anhang; 4.1

N Datum: 17.06.2021
Maistab:  ohne

E =

Akant Haus GmbH
1| | 2u den Domwiesen 11
18273 Gistrow

Auttregnenmer: q
L Y

LS Lammschutz Seeburg
Joachim-Jungius-5ir_ 9
18058 Rostock

Abbildung 5: Darstellung der Larmpegelbereich bei freier Schallausbreitung, Berechnungshéhe 5 m
(Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung, Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2021)

fiam

In der schalltechnischen Untersuchung wurde auch dargestellt, wie sich abschirmend
die bestehende Bebauung in der Querstral’e und der Rostocker Stral’e sowie die ge-
plante Bebauung parallel der Bahnstrecke auf die Larmsituation auswirken. Dies ist im
Anhang 4.3 des Gutachtens visualisiert:
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Abbildung 6: Darstellung der Larmpegelbereiche mit Bebauung, Berechnungshéhe 5 m (Auszug aus
der schalltechnischen Untersuchung, Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2021)

Die larmabschirmende Wirkung einer mdglichen Riegelbebauung fur die zentralen Be-
reiche des Plangebietes wird sehr deutlich.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Mit der Realisierung von passiven SchallschutzmalRnahmen kénnen die gesunden
Wohn- und Lebensbedingungen gewahrt werden.

5. Bodenordnende MaRnahmen

Das neu zu erschlieRende Gebiet befindet sich im Eigentum eines Vorhabentragers,
der beabsichtigt, dieses im Zuge des Baufortschrittes zu vermarkten.
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6. Umweltbelange
6.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 einschliellich des Umweltberichtes ist inner-
halb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzuflihren. Da bei
der vorliegenden Planung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Rostocker Stral3e / Querstralie®
die zulassige uberbaubare Grundflache flir Hauptgebaude (27.840 m? mal zulassige
GRZ von 0,4 ergibt 11.136 m?) weniger als 20.000 m? betragt, entfallt die Erforderlich-
keit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Aufgrund einer Uberschlagigen
Prufung unter Berlcksichtigung der Anlage 2 des BauGB wurde die Einschatzung er-
langt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Wei-
terhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Plangeltungsbereich als Wohnbauflache
und als gewerbliche Bauflache dargestellt, so dass eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich wird. Ziele fur den Naturschutz und die Landschaftspflege
sind fur den Plangeltungsbereich auch im vorhandenen Landschaftsplan der Stadt
Gustrow (2005) nicht formuliert.

6.2 Bestand

Begehungen des Plangebietes haben im August 2020 und im Januar 2021 stattgefun-
den. Das Plangebiet istim Ostlichen Randbereich durch den FuRweg an der Rostocker
Stralde gepragt, an dem eine Baumreihe aus Linden wachst. Die Anbindung des kinf-
tigen Wohngebietes erfolgt im Wesentlichen Uber die nordlich gelegene Querstralle,
die keinen Baumbestand aufweist. Parallel zu den genannten Stralden stehen im &st-
lichen und nordlichen Plangebiet Wohnhauser in Form von Blockrandbebauung. Die
Hinterhofe der Hauser haben zum Teil einen pragenden Baumbestand aus alteren
Laubbaumen. Das Ubrige Plangebiet besteht aus einer berdumten gewerblichen Bra-
che im rickwartigen Bereich der genannten Wohngrundstlicke. Die Brache weist keine
naturlichen Bodenverhaltnisse mehr auf. Auf der Bodenoberflache sind Uberwiegend
Schotterablagerungen sichtbar. Als Bewuchs hat sich im Zentrum eine schittere ru-
derale Pionierflur (z.B. Spreizende Melde, Ampfer-Knéterich) und Ruderalvegetation
(z.B. Rainfarn, Goldrute, Schafgarbe und Beiful3) eingestellt. An den Randbereichen
findet sich teilweise auch dichtere Vegetation, die von WeilRem Steinklee (Melilotus
alba) dominiert wird; darunter befinden sich vereinzelt Kénigskerzen, Rainfarn, Beifuly
und Goldrute. Teilweise sind Gartenpflanzen eingewandert, wie die Garten-Wicke und
die Kronen-Lichtnelke. Groldere Offenbodenbereiche sind auch aufgrund der Rau-
mungsarbeiten im Jahr 2020 vorhanden.

Im Norden befindet sich eine Wohngrundstlcksbrache, die von Brombeergebisch zu-
gewachsen ist. Am westlichen Plangebietsrand wachsen Weiden, Pyramidenpappeln,
Eschen, Linden sowie Brombeer-Gebusch als Abgrenzung zum westlich gelegenen
Mobelmarkt. Einige der Baume weisen auch Hoéhlungen auf. Im Westen befindet sich
ein grol3erer Schotterberg. Dahinter befindet sich ein Gehdlz aus jungen Zitterpappeln,
das sich bis zum Plangebietsrand erstreckt. Am sudlichen Plangebietsrand wachst pa-
rallel zu den Gleisen durchgehend ein Brombeer-, Weiden- und Eschengebusch, das
groldtenteils aulderhalb des Plangebietes liegt. Zwischen Brache und den rlickwartigen
Randbereichen der Wohngrundstucke im Osten stehen drei Einzelbaume aus Eschen
und einer Linde.
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S =

Foto 7: Beraumte Freiflache mi Offenbodenbereichen und ruderler Pionielur
(Aug. 2020)

%

SR S JSsEL S SN R SEaN a
Foto 8: Zitterpappelgehdlz am westlichen Plangebietsrand (Aug. 2020)

-

Foto 9: eidnppe und romeergei]sch am nordwestlichen Plangeietsrand
(Aug. 2020)
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Foto 10: Altere Einzelbdume a nordwestlichen Plangebietsrand (v. I.: Weide, Linde, Esche)
(Aug. 2020)

gebieswrandmit Blick auf den Bahndamm ?Aug. 2020) 5

Foto 12: Randstrukturen am stdwestlichen Plangebietsrand (Januar 2021)
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Tabelle 2: Baumbestand im Plangebiet; Nummerierung siehe Bestandsplan

Schutzstatus -
Kommu- Kronen- § 1.8 und § 19 =
Stamm- Einzelbaum-
Lfd. | nales durch-
N Baumart umfang schutz bzw. Lage
r. | Baum- . messer )
inm : Baumreihen-
kataster inm
schutz nach
NatSchAG M-V
1 |000675 |Linde 1,05 8 §19 Verkehrsflache —
wie im Bestand
2 (949000 |Linde 0,80 7 §19 Verkehrsflache —
wie im Bestand
3 000678 |Linde 0,90 6 §19 Verkehrsflache —
wie im Bestand
4 |000679 |Linde 0,85 8 §19 Verkehrsflache —
wie im Bestand
5 000680  |Ahom 1,00 10 §19 Verkehrsflache —
wie im Bestand
6 |000681 |Linde 1,35 9 § 18 Verkehrsflache —
wie im Bestand
Grinflache Gemeinschaftsgrin,
7 Linde 0,90 8 voraussichtlich Rodung notwen-
dig, zugunsten der Zufahrt
. 2-st. je 0,80 A . .
8 Linde und 0,90 7 Grunflache Gemeinschaftsgriin
9 Esche 8-st. je 0,3 6 Grunflache Gemeinschaftsgrin
10 Esche 3-st. je 0,45 6 Grunflache Gemeinschaftsgrin
11 Pyrami- 350 5 §18 au[&erhalp am Plangeb|et§rand;
denpappel planerischer Innenbereich
12 Pyrami- 1.90 3 §18 au[&erhalp am Plangebletgrand;
denpappel planerischer Innenbereich
13 Pyrami- 1.90 4 §18 auBerhaIp am PIangebletgrand;
denpappel planerischer Innenbereich
14 Pyrami- 3.40 4 §18 auBerhaIp am Plangebletgrand;
denpappel planerischer Innenbereich
15 Pyrami- 1,30 3 §18 auBerhaIp am Plangebletgrand;
denpappel planerischer Innenbereich
16 Weiden- | 45 bis 0,8 | 4 bis 9 Griinfliche Gemeinschaftsgriin
gruppe
17 Esche 1,45 13 §18 Grunflache Gemeinschaftsgrin
18 Esche 1,30 10 §18 Grunflache Gemeinschaftsgrin
19 Linde 2-st. je 1,25 12 §18 Grunflache Gemeinschaftsgrin
AuBerhalb am Plangebietsrand;
. Wurzelbereich teilweise inner-
20 Weide 3,00 12 §18 halb der Griinflache Gemein-
schaftsgrin
21 Linde 3-st. je 0,6 7 WA 1
22 Esche 1,45 15 §18 WA 1
23 Esche 0,45 4 WA 1
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Abbildung 7: Bestandsplan der Biotoptypen und Baume
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6.3 Umweltschutzziele aus Fachplanungen

In den Ubergeordneten Fachplanungen zur Landschaftsplanung werden keine Ziele
und MaRnahmen fur den Plangeltungsbereich und seine Umgebung benannt.

6.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte

6.4.1 Gesetzlich geschiitzte Baume

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschutzten Baumen
fur das Plangebiet zu erheben.

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen auf einer Hohe
von 130 cm, sind, mit wenigen Ausnahmen, nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V ge-
schutzt (Einzelbaumschutz).

Baume innerhalb von Baumreihen oder Alleen sind nach § 19 NatSchAG M-V ge-
schutzt.

Am Fuldweg der Rostocker Stralde befindet sich eine Baumreihe aus Winter-Linden mit
Stammumfangen von 70 bis 135 cm. Im Norden liegt ein Teil der Baume innerhalb des
Plangeltungsbereiches. In diesem Teil des Geltungsbereiches sind keine baulichen
Veranderungen geplant, so dass Beeintrachtigungen der Baume nicht zu erwarten
sind.

Geschlutzte Einzelbaume befinden sich am westlichen Plangebietsrand und in den
Hofbereichen der bestehenden Blockrandbebauung.

Die Baume am westlichen Plangebietsrand sind als Abschirmgrun des angrenzenden
Mobelhausgeléandes bedeutsam und sollen deshalb erhalten werden. Sie liegen au-
Rerhalb kunftiger Baufelder und Verkehrsflachen, so dass ein Erhalt moglich ist. Die
Gehodlze werden in eine festgesetzte Grunflache eingebunden. Dadurch ist auch der
Schutz der Wurzeln gewahrleistet. Eine Schadigung der Kronen oder Wurzeln gemaf
§ 18 NatSchAG M-V ist nicht zulassig.

Genauso stellt sich die Situation der geschitzten Baume am westlichen Rand des
Flursticks 43, Flur 14 dar. Sie werden in eine Grlunflache integriert um eine Beein-
trachtigung der Baume zu vermeiden.

Es ist zu beachten, dass die gesetzlich geschutzten Baume innerhalb und aul3erhalb
des Plangebietes wahrend der Baumalinahmen vor Beeintrachtigungen zu schutzen
sind. Dazu sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung zu beachten, insbe-
sondere sind SchutzmalRhahmen flr den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag
und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

6.4.2 Gewasser |. Ordnung

Sudlich des Plangebietes und der Bahngleise flie3t die Nebel. Nach Anlage 1 des Lan-
deswasser-Gesetzes Mecklenburg-Vorpommern ist die Nebel ein Gewasser 1. Ord-
nung. Demnach dirfen nach § 29 Naturschutzausfihrungsfliihrungsgesetz M-V
(NatSchAG M-V) bauliche Anlagen nur aufRerhalb eines 50,0 m Schutzabstandes ge-
messen von der Mittelwasserlinie errichtet oder wesentlich geandert werden.

In Bezug auf die geplante Bebauung wird der 50 m Schutzabstand zur Nebel einge-
halten.
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Die Bahngleise und die Gemeindestralle Paradiesweg liegen als Wirkungsbarrieren
zwischen Nebel und Plangebiet. Durch die Wirkungsbarrieren und den Schutzabstand
sind direkte und mittelbare Beeintrachtigungen des Gewassers nicht zu erwarten.

6.4.3 Schutzgebiete

Sudlich des Plangebietes liegt die Nebel, die Teil des Gebietes gemeinschaftlicher Be-
deutung (ehemals FFH) ,DE 2239-301 - Nebeltal mit Zuflissen, verbundenen Seen
und angrenzenden Waldern® ist. FUr dieses Schutzgebiet liegt ein Managementplan
aus dem Jahr 2013 vor (StALU Mittleres Mecklenburg / Rostock und Stadt und Land
Planungsgesellschaft mbH).

Das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (GgB) ,Nebeltal mit Zuflissen, verbunde-
nen Seen und angrenzenden Waldern* umfasst eine Flache von insgesamt 6.549 ha,
wovon 1760 ha mit Wald bedeckt sind. Es erstreckt sich Uber die Landkreise Rostock
und Mecklenburgische Seenplatte.

DE 2239-301
Nebeltal mit Zufliissen, verbundenen
Seenund angrenzenden Waldern

o Plangeltungsberelch

B-Plan Nr. 42

Abbildung 8 Lage des Gebietes gemelnschaftllcher Bedeutung und des Plangeltungsbereiches; Webat-
las DE/M-V © GeoBasis DE/M-V 2021; mit eigener Bearbeitung

Aus der Gebietsanalyse im Rahmen der Managementplanung ergaben sich zwei we-
sentliche Schwerpunktsetzungen fur das GgB: die Sicherung naturnaher Wasser-
stande und die Reduzierung von Nahrstoffeintragen.

Die Nebel gehoért zum Lebensraumtyp (LRT) 3260 ,Fllisse der planaren bis montanen
Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion®.

Auf Hohe des Plangebietes durchlauft die Nebel ausschliel3lich hochverdichtete Sied-
lungsgebiete. Laut Managementplan kann die Nebel im Stadtgebiet nicht dem LRT
3260 zugeordnet werden. Die Laufabschnitte sind z. T. kinstlich angestaut sowie
durch eine Unterbrechung der &kologischen Durchgangigkeit und Uferverbau
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gekennzeichnet. Zudem ist das Gewasser durch Stoffeintrage aus der stadtischen Um-
gebung belastet.

Somit ist die Nebel auf Hohe des Plangebietes bereits erheblich vorbelastet.

Zudem lassen die nachfolgend genannten Griinde bau-, anlagen- oder betriebsbe-
dingte Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgebiet ausschliel3en:

- Zwischen Plangebiet und der Nebel befindet sich der Bahndamm, der als Wir-
kungsbarriere anzusehen ist.

- Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits Wohn- und Gewerbegebiete so-
wie Verkehrsflachen, deren betriebsbedingte Umweltwirkungen sich mit méglichen
betriebsbedingten Wirkungen des Vorhabens uberlagern.

- Baubedingte Wirkungen, wie Larm und Emissionen durch Baufahrzeuge oder Er-
schitterungen durch Baumaschinen, finden nur temporar statt. Von der geplanten
Wohnbebauung gehen keine betriebsbedingten Wirkungen aus, die das Fliege-
wasser beeintrachtigen konnten.

- Der nach § 29 NatSchAG M-V gesetzlich vorgeschriebene Gewasserschutzstrei-
fen von 50,0 m zwischen geplanten neuen Baufeldern und Nebel wird eingehalten.

- Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Nebel ist nicht vorgesehen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass eine Beeintrachtigung der Schutzzwe-
cke und Schutzziele des GgB durch das Vorhaben nicht zu erwarten ist.

6.5 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Fur zulassige Vorhaben gelten gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fur europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Das geplante Vorhaben zur
Umwandlung einer Gewerbebrache in Wohnbauflachen ist somit hinsichtlich Vorkom-
men und Gefahrdung von europarechtlich geschutzten Arten sowie allen streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu Uberprufen.

Es ist verboten,
(Toétungsverbot)

1. wildlebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschutzten Arten
aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhéht, um-
fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Toétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF“) zu Gberwinden.

(Stérungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann

durch MalRnahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte fur die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalfinah-
men (,CEF*) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Totung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der
Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-
eignete vorgezogene AusgleichsmalRnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-
chen werden.

(Beschadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-

tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschutzten Pflanzenart

nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (,CEF“) im raumlichen Zusammen-
hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang

mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-

gezogene AusgleichsmalRnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-
tialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zu-
letzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausflihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27.05.2016,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom
13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund
des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-richtli-
nie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind Begehungen im Au-
gust 2020 und im Januar 2021 sowie vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal
Mecklenburg-Vorpommern.

Das Plangebiet ist durch die frihere Nutzung, die im Jahr 2020 erfolgten Radumungs-
arbeiten sowie durch die Verkehrs- und Siedlungsnutzung in der Umgebung stark
anthropogen uberformt. Das Plangebiet gliedert sich in den &stlichen Bereich mit vor-
handenen Stralden und bestehender Blockrandbebauung, die keiner baulichen Veran-
derung zugefuhrt werden soll, sowie einem westlichen Teil, der aus einer beraumten
Gewerbebrache besteht. Da nur im zuletzt genannten Bereich ein Eingriff vorgenom-
men wird, erfolgt auch nur fir diesen Teil die Potentialabschatzung.
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Aus dem unter 6.2 beschriebenen Bestand ergibt sich der Ausschluss folgender Ar-
tengruppen: Da keine Gewasser im oder am Plangebiet vorhanden sind, entfallt von
vornherein die Betrachtung der prufrelevanten Fische und Rundmauler, Weichtiere so-
wie Libellen.

Brutvogel:

Gehdlz- und Gebdudebrater

Im Plangeltungsbereich ist, aufgrund der Storwirkungen im und am Plangebiet aus-
schliel3lich die Besiedlung von ubiquitdren Vogelarten potentiell moglich, die im und
am bestehenden Gehdlz- und Gebaudebestand braten. Vogelarten, die nach europa-
ischer Vogelschutzrichtlinie geschutzt sind, sind in einer derartig anthropogen geprag-
ten innerstadtischen Brache nicht zu erwarten.

Die Gebaude bleiben erhalten. Gleiches gilt fur einen Grol3teil der Geholze. Alle alteren
Baume, die auch Hohlungen enthalten, werden erhalten. Lediglich ein jungerer Baum
im Norden an der Zufahrt sowie strauchartige Gehdlze, wie das Brombeergeblsch und
der junge Zitterpappelbestand im Norden und Westen des Plangebietes werden be-
seitigt und durch andere heimische Geholze ersetzt.

Da Gebuschbruter im Siedlungsbereich jahrlich wechselnde Niststatten haben, ist ein
Eingriff in geschutzte Fortpflanzungsstatten nicht zu erwarten.

Um in Bezug auf die Gehdlzbriter das oben genannte Tétungs- und Stérungsverbot
nicht auszuldsen, ist folgender Hinweis zu beachten: Um potentiell vorkommende Brut-
vogel nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG nicht direkt bei bau- und bauvorbe-
reitenden Malinahmen zu beeintrachtigen bzw. in deren Brutzeit erheblich zu stéren,
ist die Beseitigung von Geholzen nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zulassig.

Aulerdem ist vor moglichen Sanierungs- und Ruckbaumalinahmen der Gebaudebe-
stand artenschutzfachlich von einem Gutachter zu untersuchen. Die Ergebnisse sind
zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Gegebenenfalls
sind geeignete Ersatzmallnahmen festzulegen.

Bodenbriter

Aufgrund des vorhandenen Storpotentials durch die umliegenden Nutzungen und auf-
grund des erhdhten Pradationsrisikos im Siedlungsbereich ist nicht mit einem Vorkom-
men von Bodenbriutern zu rechnen. Die bewachsenen Bereiche, die sich fur eine Brut
eignen wurden, befinden sich zudem am Rand des Wohngebietes oder der Verkehrs-
flachen.

Um das Totungs- und Stérungsverbot fir bodenbritende Vogel vollends ausschlieen
zu konnen, ist entweder die Flache ab Marz kurzrasig zu halten oder eine Baufeldfrei-
machung ist nur im Zeitraum zwischen Oktober und Marz zulassig, es sei denn, es
wird von einer sachkundigen Person der Nachweis erbracht, dass sich innerhalb der
Freiflache keine Brutreviere befinden.

Sdugetiere: Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG streng geschutzt.

Potentielle Quartiere fur Fledermause bietet der vorhandene Alt-Baumbestand in den
Hinterhofen und am westlichen Plangebietsrand. Fledermausarten die Baumhdhlen,
Ritzen oder Spalten nutzen, sind Kleiner und Grol3er Abendsegler, die Fransen-, Bart-
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und Bechsteinfledermaus. Dabei werden Baume in Waldern, Parks und Garten bevor-
zugt.

Hier sind Zwischen- und Sommerquartiere potentiell in den Héhlungen und Rindenab-
platzungen des vorhandenen Altbaumbestandes zu erwarten. Der vorhandene Gebau-
debestand wurde im Hinblick auf Quartiere nicht untersucht, da ein Rick- oder Umbau
von Gebauden aktuell nicht vorgesehen ist.

Da der Altbaum- und Gebaudebestand sowie ein Grofteil weiterer Geholzstrukturen
erhalten bleiben, ist eine Beseitigung vorhandener Quartiere und somit das Ausldsen
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auszuschlieRen.

In jedem Fall ist vor Rodung von Altbdumen und vor Sanierungs- und Ruckbaumal}-
nahmen von Gebauden eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzufihren. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdérde anzuzeigen.
Gegebenenfalls sind geeignete Ersatzmallnahmen festzulegen.

Saugetiere (ohne Fledermause):

Weitere in Mecklenburg- Vorpommern potentiell vorkommende und planungsrelevante
Saugetierarten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Ha-
selmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Un-
tersuchungsgebiet nicht anzunehmen. Die Nebel, die innerhalb der Stadt unter Um-
standen vom Fischotter als Wanderkorridor genutzt wird, ist durch den Bahndamm
vom Plangebiet abgeschnitten, so dass eine sekundare Nutzung des Plangebietes
durch den Fischotter auszuschlie3en ist.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien:

Im gesamten Plangebiet konnten keine fur Reptilienarten gunstigen Habitatbedingun-
gen festgestellt werden. Fur die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Zaun-
eidechse stellt nur der aul3erhalb des Plangebietes liegende Bahndamm ein typisches
Lebensraumelement dar. Eine Besiedlung der Freiflachen im Plangebiet ausgehend
vom Bahndamm ist aufgrund von Zaunen und dichtem Brombeergebusch zwischen
Bahndamm und Plangebiet unwahrscheinlich.

Innerhalb des Plangebietes sind zwar offene vegetationsfreie Bereiche, die sich als
Sonnenbadeplatze eignen kdnnten, vorhanden. Aber weitere Habitatsturkturen, wie
grabbare Bdden fur die Eiablage, Totholzstapel und Steinansammlungen als Verste-
cke und Winterquartiere sind nicht auffindbar. Auch die erst klrzlich stattgefundenen
Raumungsarbeiten auf der Flache, lassen ein Vorkommen der Zauneidechse aus-
schliel3en.

Um ein Einwandern von potentiell vorkommenden Zauneidechsen des Bahndammes
in das Plangebiet wahrend der Baumalnahmen zu unterbinden, ist ein Reptilien-
schutzzaun bis Mitte April parallel zu den Bahngleisen sowie im Westen des Plange-
bietes aufzustellen.

Dazu ist ein Reptilienschutzzaun bestehend aus PE-Folie, mind. 1,5 mm stark und
70 cm breit und Pfosten aus Rundholz oder Kunststoff in einer Lange von mindestens
80 cm, mit lickenlosem Fugen- und Bodenschluss standfest einzubauen.

Die dafur vorgesehene Flache ist im Vorfeld zu planieren und der Zaun ca. 20 cm tief
in das Erdreich einzubringen. Die Zaunhohe sollte 50 cm Uber Gelande betragen. Die
Pfosten sind im Abstand von ca. 1,25 - 1,5 m beid- oder wechselseitig einzurammen
und mit dem Zaun zu verbinden.
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Lage des einzubauenden Reptilien-
schutzzaunes (ca. 230 m Linge)

Abbildung 9: Lage des einzubauenden Reptilienschutzzaunes; Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2021 (Auf-
nahme aus dem Jahr 2019)

Bei Realisierung der genannten Vermeidungsmafnahme sind keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Amphibien: Im gesamten Plangebiet und daran angrenzend sind keine Gewasser
oder mit Wasser geflllten Senken vorhanden, die als Laichplatz fur Amphibien dienen
konnten. Im Umfeld sind, mit Ausnahme der Nebel, ebenfalls keine Gewasser vorhan-
den, so dass eine Nutzung des Plangebietes als Amphibien-Wanderkorridor ausge-
schlossen werden kann. Ein Einwandern von potentiell vorkommenden Amphibien aus
der Nebel ist aufgrund der Wirkungsbarriere des Bahndammes auszuschlielRen. Das
Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Tag- und Nachtfalter: Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzten Falterarten
besiedeln vorrangig Gewasser- und Feucht- oder Trockenlebensraume, die im Plan-
gebiet oder daran angrenzend nicht vorkommen. Einzige Ausnahme stellt der Nacht-
kerzenschwarmer (Properinus prosperina) dar, dem Nachtkerzengewachse, also
Nachtkerzen oder Weidenréschen als Futterpflanze dienen. Die auf der Brachflache
wachsenden Ruderalstauden wurden eingehend untersucht (siehe 6.2). Nachtkerzen-
gewachse wurden nicht vorgefunden. Ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers
kann damit ausgeschlossen werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Kafer: Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planungsziele werden keine Feucht-
bereiche, Trockenstandorte oder altere Baume, die von prufungsrelevanten Kaferarten
besiedelt werden, beseitigt. Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Eintreten der
nach § 44 BNatSchG formulierten Verbotstatbestande sind auszuschliel3en.
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Pflanzen: Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind beson-
ders bzw. streng geschutzte Arten der Flora nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind somit auszuschlielRen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen
und deren Erheblichkeit fir die geschitzte Flora entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zu den ar-
tenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG bei der Planung und Durch-
fuhrung von Eingriffen“ des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie Meck-
lenburg-Vorpommern (2012) werden nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:

Gebaudeabbruch (1): trifft nicht zu

Beseitigung von Baumen (2) /Hecken und Buschwerk (3):. Teilweise werden Ge-
hélzstrukturen in den Randbereichen des Plangebietes beseitigt. Bei Einhaltung der
genannten Bauzeitenregelung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande ausgeldst.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern (4): trifft nicht
zu

Umnutzung von Flachen (5): Eine Flachenumnutzung ist nur im Bereich der Gewer-
bebrache zu erwarten. Durch die isolierte Lage im Siedlungsbereich, die vorhandenen
Storwirkungen und die Beschaffenheit der Flache ist ein Vorkommen von nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie oder nach europaischer Vogelschutzrichtlinie geschutzter Vogel-
arten auszuschlieRen.

Die oben genannten Vermeidungsmaflnahmen fur Zauneidechse und Brutvogel sind
zu beachten.

Larm (6): Es treten ausschliel3lich baubedingte Emissionen (befristete Storungen) auf.
Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen (7): Durch das
Vorhaben werden keine faunistischen Verbindungswege zerschnitten und es werden
keine immobilen Einrichtungen geplant, die zu einer Kollision mit Tieren fuhren kénn-
ten.

6.6 Griinordnerische Festsetzungen

Nr. der Begrundung
Festsetzung
5.1 Im Vergleich zu einer Vollversieglung verringert die Verwendung was-

serdurchlassiger Belage negative Umwelteinflisse auf die Teilfunktio-
nen des Bodens und den Wasserhaushalt.

5.2 Die wege- und stralenbegleitenden Baumanpflanzungen erfullen eine
Vielzahl von Funktionen: Sie werten das Ortsbild des klinftigen Wohn-
gebietes auf, sind Nahrungs- und Lebensraum fur Tiere, spenden
Schatten und wirken sich langfristig positiv auf das Lokalklima des Um-
feldes aus. Grundsatzlich sollte eine vollstandige Begrinung der nicht
Uberbauten Flachen in den WA-Gebieten angestrebt werden, zuguns-
ten einer guten Freiraum- und Aufenthaltsqualitat. Auflerdem werden
dadurch 0&kologische Aspekte (Lebensraume, Nahrungsangebot,
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5.3

5.4

9.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Ruckhalt von Regenwasser etc.) gefordert, was zusatzlich durch eine
extensive Pflege der Rasenflachen (Mahdintervall verlangern) unter-
stutzt werden kann.

Die festgesetzte zweireihige Hecke verlauft an der sidwestlichen und
nordwestlichen Plangebietsgrenze. Durch die Anpflanzung wird das
kiinftige Wohngebiet optisch von den angrenzenden Verkehrs- und Ge-
werbeflachen abgegrenzt und gewinnt an Freiraumqualitat. Gleichzeitig
werden negative visuelle Umweltwirkungen abgeschirmt. Durch die
Verwendung heimischer Geholze wird die Hecke z.B. eine wichtige
Funktion als Nahrungsquelle fur Insekten und Brutvogel sowie als Le-
bensraum erflllen.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgrin®
umfasst im Wesentlichen Flachen, die als Abstandsgrin zu angrenzen-
den Grundsticken fungieren und sich im Wurzelschutzbereich beste-
hender Gehdlzgruppen befinden. Daher wird eine Begrinung dieser
schmalen Flachen mit Rasen als ausreichend angesehen. Auch hier
gilt, dass ein extensives Pflege-Regime die 6kologischen Funktionen
der Grunflachen unterstutzt.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® soll als
eine von Baumen und Strauchern bestandene Grininsel entwickelt
werden, die auch Bereiche zum Verweilen anbietet. Die Grinflache liegt
zentral im Plangebiet und Ubernimmt damit wichtige Funktionen zur Auf-
wertung des Ortsbildes und der Aufenthaltsqualitat. Die Verwendung
heimischer Gehdlze unterstitzt die dkologische Funktion der Grunfla-
che.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* soll die
nach Landesbauordnung M-V auf den Baugrundstlicken zu errichten-
den Kleinkindspielplatze erganzen. Fur die Altersgruppe der 7- bis 13-
Jahrigen befindet sich im Rosengarten (stdlich der Bahntrasse) ein ent-
sprechender Spielplatz, so dass der Spielflachenbedarf fur diese Alters-
gruppe im Nahbereich abgedeckt ist. Eine Wegeverbindung zum Spiel-
platz ist innerhalb des WA 4 herzustellen.

Pflanzliste 1: Die festgesetzte Mindestqualitat fir neu anzupflanzende
Baume entspricht den Voraussetzungen fur Ersatzpflanzungen im Sied-
lungsbereich, so dass die Anpflanzungen auch als Ersatz geltend ge-
macht werden konnen. Die gewahlten Baumarten haben sich im Stra-
Renbaumtest (GALK 2021) bewahrt und/oder eignen sich dartber hin-
aus als Parkbaume. Teilweise wurden kleinkronige Baume in die Liste
aufgenommen, um die Gestaltungsmadglichkeiten in der Nahe von Fas-
saden oder bei Platzmangel zu erhohen.

Pflanzliste 2: Diese Pflanzliste fihrt Straucharten fir die festgesetzte
Heckenanpflanzung auf. Es wurden ausschlieRlich heimische Arten und
typische Vertreter von Feldhecken gewahlt, um die Ansiedlung einer
heimischen Flora und Fauna zu begunstigen.

Die bestehenden Geholze sind teilweise gesetzlich geschutzt. Sie Uber-
nehmen wichtige Funktionen als Abschirmung zu angrenzenden
Grundstucken, als Lebensraum etc.

Fur einen erfolgreichen Anwuchs der Gehdlze und sonstiger Anpflan-
zungen ist der festgesetzte Zeitraum fur die Entwicklungspflege not-
wendig, besonders was die Bewasserung von Baumen vor dem Hinter-
grund zunehmender Trockenheit angeht.
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7. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundstucke des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Glustrow (vor-
handene Verkehrsflachen) und in privatem Eigentum. Die Sicherung der
Kostenlbernahme erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

8. Sonstiges

Innerhalb des Plangebietes sind Baudenkmale bekannt, fur die die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) zu beachten sind.
Insbesondere sind die §§ 6 (Erhaltungspflicht) und 7 (Genehmigungspflichtige Mal3-
nahmen) DSchG M-V) zu berucksichtigen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bodendenkmale be-
troffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemal § 11 Abs. 2
DSchG unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt flnf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlielRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Barlachstadt Gustrow, den
(Siegel) Der Burgermeister
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