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. Einleitung
1. Rechtsgrundlagen

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

« Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

« Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, (GVOBI. M-V 2015, S. 344) letzte berucksichtigte
Anderung: §§ 6, 46, 85 geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331),

« Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalver-
fassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V. S. 777),

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434),

. Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),

« Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Be-
wirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012
(BGBI. I S. 212) FNA 2129-56,

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) FNA
2129-32,

« Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S.
1554) FNA 2129-32-1,

« Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585) FNA 753-13,

« Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992
(GVOBI. M-V S. 669),

« Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) vom 06.01.1998 (GVBI. S 12)

. Strallen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG M-V) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

« BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni
2007 (BGBI. I S. 1206) FNA 911-1, zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Beschleunigung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren im Verkehrsbereich vom 29.11.2018 (BGBI. |
S. 2237)

« Elektromagnetische Felder: Erlass des Umweltministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 13.12.1994

 Richtlinien fur die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1986 der For-
schungsgesellschaft flr Stralden- und Verkehrswesen

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

« Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) vom
18.10.1994 (GVOBI. M-V vom 11.11.1994 Nr. 24, S. 1022) und 1. und 2. Teilfortschrei-
bung vom Mai 2009

o Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414) einschlieBlich der rechtsgiltigen Anderungen,
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« Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz im Land M-V (Landes-UVP-Gesetz-LUVPG M-V) vom
09.08.2002 (GVOBI.M-V 2002, S.531

« Kampfmittelverordnung des Landes MV (GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2011-1-1)

. Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870), zuletzt gean-
dert: § 3 geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219).

« Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) vom 20.04.2005, (GVBI. M-V, S. 166)

« Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber genehmigungsbediirftige Anlagen 4. BImSchV) vom 14. Marz 1997 (BGBI. | S. 504),
einschlieBlich der rechtsgtiltigen Anderungen

« Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (BArtSchV) vom 16. Febru-
ar 2005 (BGBI. |1 2005, 258 (896))

e Beschluss Nr. 44 der 11. Tagung des Kreistages Gustrow vom 11. Marz 1981 Uber ,Fest-
legungen von Trinkwasserschutzgebieten und Schutzbestimmungen zur Sicherung der
Wasserfassungen von Wasserwerken im Kreis Gustrow

e Gemeinsamer Erlass des Umweltministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des Ministe-
riums fur Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei und des Ministeriums fiir Ar-
beit und Bau M-V (FFH- Erlass M-V) ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 LNatG
und der §§ 32 bis 38 BNatG in Mecklenburg-Vorpommern“ vom 16.07.2002 (ABI M-V Nr.
36, S. 965), gedndert durch ersten Anderungserlass vom 31.08.2004 (Abl. M-V, 2005, Nr.
27/1, S. 95).

¢ Richtlinie 92/43/EWG des Rates (FFH-Richtlinie) vom 21.Mai 1992 zur Erhaltung der na-
turlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABl. EG Nr. L vom
22.07.1992) einschl. der rechtsgiltigen Anderungen.

e Schutzzonenverordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock. Beschl. d. Bezirkstages Nr. 22 vom 22.03.1982.
(Mitteilungsbl. d. Bez.tages des R.d.B. Schwerin Nr. 4/l vom Januar 1982)

o EU-Artenschutz-Verordnung Nr. 338/97 vom 9. Dezember 1996 Uber den Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (ABI.
EG Nr. L 61 vom 3.3.1997, S. 1) einschl. der rechtsgiiltigen Anderungen

e Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 zur Erhaltung der wild-
lebenden Vogelarten (ABl. EG Nr. L 103 vom 25.04.1979) einschl. der rechtsgiiltigen An-
derungen.

e Wasserrahmenrichtlinie 2000/60/EG vom 22.12.2000

e Geoinformations- und Vermessungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (GeoVermG M-V)
vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713)
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2. Anlass des Aufstellungsverfahrens, Erfordernis der Planung,
Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung und Verfahrens-
schritte

Der Bebauungsplan BP 76 — Industriegebiet Verbindungschaussee, der seit November 2011
rechtswirksam ist, umfasst im Wesentlichen die Betriebsflachen der ehemaligen Zuckerfabrik
und ist Teil des Gewerbe- und Industriegebietes Gustrow Ost und damit ein Standort fir die
Ansiedlung klassischer Industrie- und Gewerbegebiete (Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern 2016).

Die Flachen im Plangebiet wurden als Industriegebiet (Gl) gemal § 9 BauNVO ausgewie-
sen. Fur diese Gl-Flachen wurde die Gebaudehdhe auf 14 m beschrankt. Des Weiteren liegt
im Westen des Plangebiets eine Flache mit vorhandenen Gewerbebetrieben, deren Bestand
durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) gemall § 8 BauNVO gesichert wurde.
Auf dieser Flache wurde die Gebaudehdhe auf 7 m beschrankt.

Trotz intensiver Bemihungen ist es bislang nicht gelungen, die Flachen der ehemaligen Zu-
ckerfabrik zu vermarkten. Es ist davon auszugehen, dass u. a. die Beschrankung der Ge-
baudehdhe auf nur 14 m daflr ein Grund ist, da gerade Industriegebaude Uber Gebaudehd-
hen verfligen, die deutlich Gber 14 m liegen. Die Zuckerfabrik hatte z. B. Gebaudehdhen, die
mit 23-48 m deutlich Gber den festgesetzten 14 m lagen.

Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens sollen deshalb die Festsetzungen zu den Geb&u-
dehdhen verandert und eine maximal zulassige Gebaudehtdhe von 35 m im Gl sowie 10 m
im GE festgesetzt werden, um die Nachnutzung der seit 2009 brachliegenden Flachen zu
verbessern.

Die Stadtvertretung der Barlachstadt Gustrow hat in ihrer Sitzung am 13.12.2018 das Verfah-
ren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 — Industriegebiet Verbindungschaussee, mit
dem Ziel der Streichung der Festsetzungen zu den Gebaudehdhen durch ein Bebauungs-
planverfahren nach § 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB beschlossen (Beschluss Nr.
V1/0815/18).

Eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 13.03.2019
um 17:30 Uhr im Stadtvertretersaal im Rathaus durchgefiihrt. Dabei wurden keine den Plan-
entwurf andernden Stellungnahmen abgegeben.

Die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB mit zeitgleicher TOB-Beteiligung gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB fand vom 18.03.2019 bis 26.04.2019 statt.

Wahrend dieser Zeit wurden insgesamt 23 Stellungnahmen abgegeben, von denen 13 um-
weltrelevante Themen behandeln.

Als eine wesentliche Stellungnahme wurde eingebracht, dass der Funkturm, welcher als Be-
zugspunkt fur die Visualisierung der Auswirkung der Streichung der Festsetzung der Gebau-
dehdhen diente, héher ist als angenommen. Eine Uberpriifung hat diesen Hinweis bestatigt.
Damit &ndert sich die Auswirkung der Anderung des Bebauungsplanes auf das Stadt- und
Landschaftsbild grundlegend, so dass eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.06.2019 bis zum 12.07.2019 mit zeitgleicher
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB stattfindet.

Im Folgenden werden die den Planentwurf andernden Stellungnahmen der frihzeitigen Be-
teiligung aufgefuihrt und die daraus resultierenden Anderungen des Entwurfs vorgestellt.

Landkreis Rostock
- Der Landkreis Rostock empfiehlt, anzugeben, welche Fassung der BauNVO fir die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 gelten soll.
o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) soll gelten (s. Kap. 1).
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Der Landkreis empfiehlt, nicht einen vollstandigen Verzicht auf eine Begrenzung fur Ge-
baudehohen vorzunehmen, sondern eine Hohenbegrenzung im B-Plan festzusetzen und
erganzend § 31 (1) BauGB (Ausnahmen der Héhenbegrenzung) zuzulassen.

o Ziel und Inhalt des Aufstellungsbeschlusses der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 76 war die Streichung der Festsetzung zu den Gebaudehdéhen. Im
Rahmen der Abwagung wurde der Vorschlag des Landkreises Rostock diskutiert.

Der Landkreis erlautert, dass die von einer einzelnen konkreten Zielstellung ausgeltste
Anderung eines Bauleitplans auch immer Anlass sein sollte, grundsétzlich noch einmal
alle Festsetzungen auf Fehlerfreiheit und Aktualitat zu prufen.

o Erganzend zu den konkreten Anmerkungen und Empfehlungen des Landkreises
wurden alle Textlichen Festsetzungen (TF) und Hinweise einer erneuten Prifung
unterzogen und ggf. berichtigt.

o Die Hinweise wurden erganzt, u.a. um neuere Hinweise zur BBodSchV, zum
BBodSchG sowie zum LBodSchG M-V (Hinweis 2) sowie um Hinweise zum
NatSchAG M-V und BNatSchG (Hinweise 7-8).

o Die vormals TF 1.3 wurde mit den neuen TF 1.2 und 1.4 klargestellt

o Die vormals TF 1.4 wurde mit der neuen TF 1.7 auf Grundlage des Schalltechni-
schen Gutachtens von 2009 zum B-Plan Nr. 76 berichtigt (s. auch Kap. 1l 2.10).

o Die vormals TF 1.5, jetzt TF 1.8 bekommt einen flachenhaften Raumbezug.

o Die vormals TF 1.6, jetzt TF 1.5, erhalt ebenfalls einen Raumbezug.

o Aus der vormals TF 1.8 werden TF 1.9 und TF 1.10, da die zwei Regelungen
sachlich verschieden sind.

o Die vormals TF 1.9, jetzt TF 1.10 wird gestrichen. Die Flache | ist grundsatzlich
von einer Bebauung freizuhalten.

o Die vormals TF 1.10, jetzt TF 1.11 wird ersatzlos gestrichen. Die Frist fur die von
der Bebauung freizuhaltende Flache Il fir die damals geplante Umgehungstralle
103/104 ist verstrichen (s. Kap. Il 2.6). Die Kennzeichnung in der Planzeichnung
wird entsprechend geldscht, wodurch die Trennung von Gl 1 und GI 2 nicht mehr
notwendig ist. Es entsteht eine zusammenhangende Gl-Flache.

o Die Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflache in der Planzeichnung wird ver-
deutlicht.

o Die ortliche Bauvorschrift TF 2.1 wurde korrigiert und um eine Benennung der zu-
lassigen Glanzgrade erganzt.

Die Brandschutzdienststelle des Landkreises gibt den Hinweis, dass fur das B-Plangebiet
ein Loschwasserbedarf von 192 m3h Uber 2 Stunden notwendig ist. Dieser Einwand
muss vor allem auch in der Planung der inneren ErschlieBung des Plangebietes Bertck-
sichtigung finden (s. Kap. Il 2.7.1).

Forstamt Glstrow

Das Forstamt Gustrow gibt den Hinweis, dass aulierhalb der ausgewiesenen Waldfla-
chen uber die Jahre infolge natirlicher Sukzession Wald entstehen kann (ausgewiesene
Grunflachen P 3 und P 2 sowie M 1- M3).

o Der Einwand findet Berucksichtigung. Das Stadtentwicklungsamt hat sich diesbezlig-
lich bei den Eigentimern gemeldet und diese darauf hingewiesen.

Das Forstamt Glistrow weist darauf hin, dass sich die Flache M 7 im Wald befindet und

gibt zu der Grunordnerischen Festsetzung die Auflagen, nach erfolgter Tiefenlockerung

des Bodens die Flache mit forsttypischen Baumen und Strduchern in forstiblichen

Pflanzverbanden aufzuforsten sowie den Erdaushub und Baumaterialien auferhalb des

Waldes abzulagern.

o Der Ruckbau der versiegelten Flache ist mittlerweile abgeschlossen und das Stadt-
entwicklungsamt der Barlachstadt Gustrow einigte sich mit dem Forstamt Gustrow
darauf, die Flache als Waldlichtung der Sukzession zu Uberlassen.

Das Forstamt Giistrow hat die redaktionelle Uberarbeitung einiger Passagen der Be-

grindung angeregt, da die zur Aufforstung als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme festge-

legte Flache der Gemarkung Gustrow, Flur 26, Flurstlick 19/6 bereits aufgeforstet ist.

o Die Uberarbeitung fand statt (s. Kap. 111 2.5.2, 4.1, 4.2, 4.3).
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Industrie- und Handelskammer Rostock (IHK)

- Die IHK ist der Auffassung, dass die Visualisierung aufgrund einer angenommenen zu
geringen Hohe des Funkturmmastes (37 m), welcher als Hohenbezugspunkt der Visuali-
sierung diente, fehlerhaft sei.

o Ein offentlich bestelltes Vermessungsbiro hat die Funkturmhéhe mit 75,6 m be-
stimmt. Die bisherige Visualisierung stimmt demnach nicht und wurde korrigiert.

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg (StALU MM)

- Das StALU MM fahrt an, dass der Plan das nach der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
berichtspflichtige Gewasser Nebel, hier die Wasserkérper WANE-200 und WANE-300,
betrifft und dass die Unterlagen veraltetet Angaben zur WRRL, die noch aus dem 1. Be-
wirtschaftungszeitraum stammen, enthielten. Eine Anpassung an die aktuelle Bewirt-
schaftungsplanung sei erforderlich. Der betroffene Grundwasserképer wirde gar nicht
betrachtet werden. Die Aussagen zum Schutzgut Wasser sollen Uberarbeitet und durch
Betrachtungen zur WRRL erganzt werden.

o Die angeflihrten grundsatzlichen und weiteren Hinweise wurden in den Bebau-
ungsplanentwurf eingearbeitet (s. Hinweis Nr. 6; Kap. Il 5.3.8, Ill 2.1, lll 2.3, I
2.3.3, 111 2.3.4, 111 3.3).

- Das StALU MM weist darauf hin, dass die ausfihrenden Firmen, die im Zuge der Bau-
grunderschlielung Bohrungen niederbringen, gegeniiber dem LUNG M-V - Geologischer
Dienst - meldepflichtig sind.

o Der Einwand wurde im Hinweis Nr. 2 berucksichtigt.

- Das StALU MM listet Firmen im Umfeld des Plangebietes auf, von welchen Schall- und
Luftschadstoffemissionen zu erwarten sind.

o Die Firmen wurden im Schalltechnischen Gutachten von 2009 sowie in Kap. 2.3.7
bereits berlcksichtigt.

Stadtwerke Gustrow GmbH
- Die Stadtwerke Gustrow schlagen eine Erganzung zu Punkt 2.7.1 der Begriindung vor
(Ruckbau der Regenwasserkanalisation im Gebiet, Anschlusspunkte an der Grund-
stiicksgrenze).
o Der Vorschlag wurde eingearbeitet (s. Kap. Il 2.7.1).

Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern/Amt fiir Geoinformation, Ver-
messungs- und Katasterwesen
- Das Landesamt fir innere Verwaltung gibt den Hinweis, dass sich im Plangebiet gesetz-
lich geschutzte Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern befinden.
o Der Einwand wurde als Hinweis bericksichtigt und erganzt (s. Hinweis Nr. 11, Kap. Il
5.6).

Naturschutzbund Deutschland Ortsgruppe Gustrow e.V. (NABU)

- Der NABU meint, dass mit Offnung der Gebaudehdhe ohne Bindung einer maximalen
Gebaudehohe im Bebauungsplan wesentliche Veranderungen im Landschaftsbild zu er-
warten seien, die gemal dem geltenden Naturschutzrecht als Eingriff in Natur und Land-
schaft zu bewerten sind. Nach den geltenden Standards sei hier eine Eingriffsaus-
gleichsbilanzierung vorzunehmen und seien entsprechende KompensationsmalRnahmen
einzuplanen.

o Die Auswirkung wurde bereits im Umweltbericht bertcksichtigt (s. Kap. Il 2.1).
Die Zuckerfabrik selbst hatte Gebaudehdhen bis zu 50 m.

Wahrend der erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
vom 11.06.2019 bis 12.07.2019 wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Bei der Beteili-
gung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden keine inhaltlich neuen Stellungnahmen abgegeben.
Der Landkreis wiederholte seine Empfehlung, eine maximale Gebaudehohe festzusetzen
und nicht wie bei der Aufstellung und auch noch im Entwurf benannt, vollstandig auf eine
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Begrenzung fur Gebaudehdhen zu verzichten. Der Empfehlung wird gefolgt und die maximal
zulassige Gebaudehdhe im Gl auf 35 m und im GE auf 10 m festgesetzt.

Windkraftanlagen waren bisher mit folgenden Textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 76 — Industriegebiet Verbindungschaussee eingeschrankt zulassig: ,/n dem Gl und dem
GE sind bauliche Anlagen zur Gewinnung von Windenergie nur als untergeordnete Einzelan-
lage zu Présentationszwecken zuldssig.” und ,Die festgesetzten Hbéhen der Gebdude kénnen
durch notwendige technische Bauteile und Anlagen fiir eine alternative Energieerzeugung
Uberschritten werden.”

Die fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 angefertigte Visualisierung der Auswir-
kung von unterschiedlichen hohen Anlagen im Plangebiet auf das Stadt- und Landschaftsbild
zeigt aber, dass solch hohe Anlagen wie Windrader (bis 200 m) das Stadt- und Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen warden.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76
nicht in einem im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen Eignungsgebiet
fur Windenergienutzung. Die Windenergienutzung muss gemal dem regionalplanerischen
Ordnungskonzept in den regionalplanerischen Ausschlussflachen zuriicktreten und darf an-
dere bauliche Nutzungen nicht blockieren.

Windkraftanlagen sollen daher prinzipiell im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Solarenergieanlagen sollen wie bisher zulassig bleiben. Gebaudeunabhangige, erdverbun-
dene Anlagen sollen wie bisher in einer maximalen Gesamtsumme von 5.000 m? zuldssig
bleiben.

Da die Streichung der Windenergieanlagen eine erhebliche Plananderung darstellt, wird ge-
maf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut ausgelegt und parallel eine erneute Beteili-
gung gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 28/10, 22/3, 30/6, 30/7
und 30/8 der Flur 33 und 17/5, 17/6, 17/7 und 18/4 der Flur 19 Gemarkung Gulstrow. Es um-
fasst eine Flache von 43,49 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet:
= im Norden durch die Bahngleise und das nérdlich daran angrenzende Gewerbegebiet
Rovertannen,

= im Osten durch Wald und das Gewerbegebiet Primerburg,

= im Siden durch die Stral’e Primerburg mit dem angrenzenden Gewerbegebiet Stahlbau
Stieblich (Bebauungsplan Nr. 65) und dem Natur- und Umweltpark,

= im Sudwesten durch die B 103/104 (Verbindungschaussee) mit dem angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 72 Caravanplatz Verbindungschaussee, den Wohnblécken an der Ver-
bindungschaussee mit ca. 90 Wohneinheiten und dem BahnlUbergang an der Verbin-
dungschaussee.

Der Geltungsbereich umfasst das gesamte Betriebsgelande der Nordzucker AG an der Ver-
bindungschaussee. Bei der flurstiicksgenauen Abgrenzung befinden sich auch Gleisanlagen
der Zuckerfabrik und Waldflachen im Planbereich. Aus stadtebaulichen Griinden wurde der
gewerbliche Bereich eines Kohle- und Mineraldlhandel bis zum Bahnubergang Verbin-
dungschaussee ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) Gustrow wird der Geltungsbereich an der Verbin-
dungschaussee und nordlich der StralRe Primerburg als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Im &stlichen Teil zu den Bahnanlagen sind Flachen als Wald ausgewiesen. Somit wird die
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Ausweisung eines Industriegebietes im Bebauungsplan aus dem FNP gemaR § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

LIEBNITZ-WIESEN S N i ‘.f‘.i\

o

5. Ubergeordnete und sonstige Planungen
5.1 Landes- und Regionalplanung

GemalR der landesplanerischen Stellungnahme entspricht die Planung den kinftigen Zielen
der Raumplanung.

Der Planbereich ist Bestandteil des Vorbehaltsgebietes fur Gewerbe und Industrie ,Gustrow
— Ost". Begrindet wird die Ausweisung des Vorbehaltsgebietes mit der verkehrsginstigen
Lage, der infrastrukturellen Ausstattung und der regionalen Bedeutsamkeit flr die wirtschaft-
liche Entwicklung im Verbandsgebiet. Seit 2016 ist dieses Gebiet als ,Standort fur die An-
siedlung klassischer Industrie- und Gewerbegebiete“ im Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern ausgewiesen.

Raumordnerische Belange von Natur und Landschaft werden durch die Planung nicht be-
ruhrt.

Gleichzeitig ist die Stadt Gustrow als Mittelzentrum mit der Funktion als Tourismusschwer-
punktraum ausgewiesen. Negative Auswirkungen auf touristische Belange der Barlachstadt
Gustrow werden an diesem industriell vorgepragten Standort nicht gesehen.

Die Verbindungschaussee (B 103 / B 104) stellt laut RREP-Entwurf eine regionale Strallen-
verbindung dar, wahrend die Bahnstrecke Bltzow-Gustrow-Teterow als grofRraumige Ver-
bindung gesehen wird. Entlang der Verbindungschaussee verlauft weiterhin der Radfernweg
Hamburg-Rugen.

5.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist in der Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Landschaftsplanes Uber-
wiegend als ,Industrielle Anlage“ ausgewiesen. Im westlichen Teil werden die als ,Feldge-
holz* kartierten Flachen in der Biotopkartierung zum Bebauungsplan konkretisiert und sowohl
als Waldflachen als auch mit einem Erhaltungsgebot im Bebauungsplan gesichert.
Malnahmen zur Umsetzung landschaftsplanerischer Ziele sind im Landschaftsplan fir den
Bereich des Bebauungsplanes nicht festgesetzt.
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5.3 Einzelhandelskonzept Glistrow

Das Einzelhandelskonzept, Stand Marz 2007, wurde am 13.09.2007 durch die Stadtvertre-
tung der Barlachstadt Glstrow beschlossen. Inhaltlich werden folgende Aussagen getroffen:

,Die Barlachstadt Gustrow ist bestrebt, die Funktionen der Innenstadt und im Besonderen
des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt sowie auch der Gbrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den Stadtteilen zu erhalten und weiter zu starken. Dazu gehdéren unter
anderem der Erhalt und die Starkung der Einzelhandelsfunktion in den zentralen Versor-
gungsbereichen, die dort eine pragende Funktion einnehmen. Die Situation des Einzelhan-
dels in Gustrow ist derzeit durch ein gesamtstadtisch ausreichendes quantitatives Angebot
gepragt. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt befinden sich rund
16 % der Gesamtverkaufsflachen in Gustrow. Um die Innenstadt im Verhaltnis zur Gesamt-
stadt zu starken und weiterhin zu positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach
den im Konzept formulierten raumlich-strukturellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale
Versorgungsbereich der Innenstadt innerhalb der Glstrower Zentrenhierarchie als Vorrang-
gebiet fur Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt.”

Als Grundsatz 1 wurde festgelegt:

~otrukturpradgender zentrenrelevanter Einzelhandel (>200 m2) nur noch im zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt (Hauptgeschaftszentrum)

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben grund-
satzlich nur im Hauptgeschaftszentrum von Glstrow zuldssig sein. Dies gilt generell flr
strukturpragende Betriebe groer als 200 m?, da von diesen — bei einer Ansiedlung in Lagen
aulerhalb des Hauptgeschaftszentrums — Negativauswirkungen auf die Innenstadt zu erwar-
ten sind.”

Aussagen speziell zur Ansiedlung von Brennstoff-(Kohlen-) Handel werden nicht getroffen. In
der Gustrower Sortimentsliste sind sie unter ,nicht-zentrenrelevante Sortimente“ enthalten.

. Stadtebauliche Planung
1. Historie und stadtebauliches Konzept

Die Zuckerproduktion hatte eine lange Tradition in der Barlachstadt Gistrow. Die erste Fab-
rik entstand von 1881-83 in der Speicherstralle. 1962 wurde das Werk in der Verbin-
dungschaussee als einziger Neubau einer Zuckerfabrik in der DDR in Betrieb genommen.
Begonnen wurde mit einer Kapazitadt von 2000 Tonnen pro Tag. In der Kampagne 1993
konnte das Werk die Verarbeitung auf 8000 Tonnen Riben pro Tag steigern. In der letzten
Kampagne 2008 wurden 1,1 Millionen Tonnen Riben verarbeitet, die bisher grofite Menge in
der Geschichte der Zuckerfabrik. Im Rahmen der Neuordnung des Zuckermarktes in der Eu-
ropaischen Union wurde das Werk aufgegeben.

Ein stadtebauliches Konzept wurde nicht erarbeitet, da die Bebauungskonzeption von der
spateren Nutzung abhangig ist. Ein wesentlicher struktureller Vorteil dieses ca. 30 ha grof3en
Industriegebietes ist die gute verkehrliche ErschlieRung und das umfassende System von
Anschlussgleisen mit Anbindung an das Uberregionale Schienennetz.

2. Planinhalt und Festsetzungen
21  Art der baulichen Nutzung gemaR § 1 ff BauNVvVO
2.1.1 Industriegebiete

Aufbauend auf der Bestandssituation werden die ehemaligen Flachen der Zuckerfabrik als
Industriegebiete ausgewiesen, was bereits im Aufstellungsbeschluss als Zielrichtung doku-
mentiert wird. In dem Industriegebiet (Gl) wird gemal Baunutzungsverordnung die Ansied-
lung von Betrieben, die in Gewerbegebieten unzulassig sind, ermdglicht. Die zuldssigen Nut-
zungen werden in der Textliche Festsetzung | 1.1 sowie 1.2 aufgezahlt. Im Gl ist die Ansied-
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lung von Betrieben die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigt
werden, zulassig.

Die gemal} § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind in dem GI unzulassig
(§ 1 Abs. 6 BauNVO). Da das Plangebiet Teil des Vorranggebietes Gustrow-Ost ist
(LEP M-V 2016), sollen hier die grolien Flachenpotenziale fir die Ansiedlung flachenintensi-
ver Industrie- und Gewerbeunternehmen mit landesweiter Bedeutung vorgehalten und nicht
durch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ver-
kleinert werden.

Die Ausweisung des Industriegebietes entspricht der stadtplanerischen Zielstellung, ein tradi-
tionelles Industriegebiet mit Gleisanschluss im Osten der Stadt zu erhalten. Mit der Auswei-
sung eines Vorranggebietes flir Gewerbe und Industrie im Regionalen Raumentwicklungs-
programm wird diese stadtebauliche Zielsetzung gerechtfertigt. Die Ausweisung leitet sich
auch aus dem Flachennutzungsplan her, wo im Osten der Stadt groRe zusammenhangende
gewerbliche Bauflachen noch Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus, dar-
gestellt werden.

Die in den 30-iger Jahren entstandene Wohnsiedlung Rdévertannen (nérdlich der Bahngleise)
und die im Zuge der industriellen Entwicklung entstandenen Betriebswohnungen an der Ver-
bindungschaussee bilden bei den Ausweisung eines Industriegebietes hinsichtlich der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung ein Konfliktpotenzial. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher,
die entstandene Entwicklung des Wohn- und Industriebereiches stadtebaulich zu bewaltigen.

Bei der Sicherung des Fortbestandes der industriellen Nutzung ist grundsatzlich die Anwen-
dung des § 1 Abs. 6 Nr. 8a und ¢ BauGB zur Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft
und der Schaffung von Arbeitsplatzen wichtig. Bei der Ansiedlung einer industriellen Nutzung
stellt die immissionsschutzrechtliche Genehmigungspflicht nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen erhdhte Anforderungen. Die immissionsschutzrechtliche Einordnung kann aber nach
§ 15 Abs. 3 BauNVO nicht als alleiniger Gesichtspunkt bei der Gebietsvertraglichkeit heran-
gezogen werden und nicht als absolutes Zulassungshindernis fir gewerbliche und industriel-
le Nutzungen verwendet werden.

Besonders imitierende Betriebsansiedlungen sind im Gl wegen der immissionsschutzrechtli-
chen Einschrankungen durch die schutzwirdigen umliegenden Nutzungen unzulassig. (Vgl.
Punkt 2.10.) Bei der Beurteilung von ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen ist der Stérungsgrad sogar auf das Industriegebiet selbst abzu-
stellen, da immissionsempfindliche Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude grundsatz-
lich zulassig sind.

Die Sicherung der Industrie- und Gewerbeflachen ist auch in Hinblick auf die gute Infrastruk-
tur an diesem Standort sinnvoll. Die im Geltungsbereich befindlichen umfangreichen An-
schlussgleise sind an das nérdlich angrenzende Uberdrtliche Gleissystem angebunden und
sollen die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe mit umweltfreundlichen Transportmitteln
unterstutzen. Da diese Gleisstrecke an eine Verbindung zwischen Berlin und dem Rostocker
Hafen anschlief3t, bekommt die Flache regionale und Uberregionale Bedeutung fur logisti-
sche Unternehmen (Vgl. Punkt 2.6).

2.1.2 Gewerbegebiet

In dem Gewerbegebiet sind Nutzungen gemalf § 8 Abs. 2 BauNVO zulassig. Dies umfasst
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe; Geschafts-,
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Bilro- und Verwaltungsgebaude; Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke. Diese Nut-
zungen flgen sich stadteplanerisch an diesem gut erschlossenen Standort ein.

Die MalRgabe, dass die festgesetzten Immissionsrichtwerte flir LArm nicht tGberschritten wer-
den dirfen, ergeben sich aus der gemaR Flachennutzungsplan noérdlich ausgewiesenen
Wohnbauflache ,Rdvertannen®, welche eine schutzwirdige Nutzung im Sinne des Immissi-
onsschutzes darstellt. (Textl. Festsetzung Nr. | 1.7)

Die in diesem Bereich vorhandenen und ausgebauten Nutzungen mit einem Auslieferungs-
service flr Brennstoffe und entsprechenden Verwaltungs- und Wirtschaftsgebauden sind
planungs- und bauordnungsrechtlich zulassig (Textl. Festsetzung Nr. | 1.5).

2.1.3. Einzelhandel

Die im Gebiet vorhanden Einzelhandelsbetriebe mit Brennstoffen sind zulassig. Da der be-
stehende Grol- und Einzelhandel mit groRflachigen Lagerkapazitdten und spezifischen
Staub- und Geruchsemissionen verbunden ist, ist die Zuldssigkeit dieses nicht-
zentrenrelevanten Sortimentes in diesem Gewerbegebiet gegeben (Textl. Festsetzung Nr. |
1.5).

Die sonstige Begrenzung der Verkaufsflache fur Einzelhandelsbetriebe in der textlichen
Festsetzung Nr.1.5 erfolgt aus Griinden des Schutzes der innerstadtischen Einzelhandels-
strukturen und entspricht den Festlegungen des Einzelhandelsfachplanes Gustrow. In den
Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Gustrow
wird im Einzelhandelskonzept strukturpragender, zentrenrelevanter Einzelhandel (> 200 m?)
nur noch im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptgeschaftszentrum) empfoh-
len. Fur Randsortimentsgruppen soll die VerkaufsflachengréRe von max. 200 m? nicht Gber-
schritten werden. Damit bei einer Ansiedlung mittelstdndischer Betriebe ggf. kleine Ver-
kaufsbereiche, die der betrieblichen Struktur entsprechen, ermoglicht werden, wurde diese
geringflgige Verkaufsflache zugelassen.

2.1.4 Alternative Energieerzeugung

Die fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 angefertigte Visualisierung der Auswir-
kung von unterschiedlichen hohen Anlagen im Plangebiet auf das Stadt- und Landschaftsbild
zeigt aber, dass solch hohe Anlagen wie Windrader (bis 200 m) das Stadt- und Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen wirden.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76
nicht in einem im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen Eignungsgebiet
fur Windenergienutzung. Die Windenergienutzung muss gemal dem regionalplanerischen
Ordnungskonzept in den regionalplanerischen Ausschlussflachen zuriicktreten und darf an-
dere bauliche Nutzungen nicht blockieren.

Windkraftanlagen sollen daher prinzipiell im Plangebiet ausgeschlossen werden (Textl. Fest-
setzung Nr. | 1.6).

Solarenergieanlagen sind auf Dachflachen, im Zusammenhang mit einer Produktionsstatte
und als Prasentationsflache zulassig. Gebaudeunabhangige, erdverbundene Anlagen sind in
einer maximalen Gesamtsumme von 5.000 m? zulassig (Textl. Festsetzung Nr. | 1.6).

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung als Ausdruck der gewlinschten Dichte ist eines der wesent-
lichen Steuerungsinstrumente und wird zugunsten einer einfachen Handhabung und Umset-
zung auf die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) fir den Grad der Grundstlicksausnut-
zung und Versiegelung reduziert.

Die gemal § 17 BauNVO zulassige Obergrenze fur die GRZ von 0,8 wird aufgrund der be-
reits vor dem Rlckbau vorhandenen hohen Versiegelung festgesetzt und ist aufgrund der
Ausgangssituation und der planerischen Entwicklungsziele beabsichtigt.
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2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden gemafl § 23 Abs. 1 BauNVO die uberbaubaren Grundstucksflachen
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Anschlussgleise werden als private Bahnanlagen darge-
stellt und sind Bestandteil der Bauflachen. Durch die Vielzahl von Anschlussgleisen ist die
durchgangige Festsetzung der Baugrenzen unterbrochen, es wird aber grundsatzlich eine
um die Bauflachen umlaufende Baugrenze ausgewiesen. Bei der Ausweisung der Baugren-
ze wurden folgende Sachverhalte berticksichtigt:

e Fur die bereits vorhandenen und genutzten Gebaude im GE orientieren sich die Bau-
grenzen an dem Bestand.

e Entlang der Bundesstralie wird die Baugrenze 20 m von der auf3eren Fahrbahn aus-
gewiesen, da nach § 9 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) aulRerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
an Bundesfernstrallen bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 20 m (jeweils ge-
messen vom aulleren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimm-
ten Fahrbahn) nicht errichtet werden duirfen.

e Entlang von Waldflachen werden die Baugrenzen auf Grund des Bestandschutzes
bei Erschliefungsstrallen unmittelbar an der Fahrbahn und bei gewerblicher Vornut-
zung in einem Abstand von 3 m festgeschrieben (Vgl. nachrichtliche Ubernahme,
Wald, Punkt 5.5.). Ein Waldabstand der Baugrenzen von 30 m gemafl} Landeswald-
gesetz ist planungsrechtlich auf Grund der Bestandssituation nicht vorgesehen. Die
Zustimmung im Zuge des Verfahrens wurde eingeholt. Nur im westlichen Waldbe-
reich wird lediglich eine Lagernutzung im 30 m Abstand zugelassen.

e Entlang der ndrdlichen Anschlussgleise wird ein Abstand von 3 m zu den &uleren
Schienen der Gleise als Sicherheitsabstand ausgewiesen, da hier dann auch der
Ubergang zum uberdrtlichen Gleisnetz besteht.

Bei der Berechnung der Uberbaubaren Grundsticksflache im Industriegebiet ist zu bertck-
sichtigen, dass die in der Planzeichnung ausgewiesenen Anschlussgleise Bestandteil der
gewerblichen Nutzung sind. Es handelt sich nicht um 6ffentliche, Gberortliche Gleisanlagen.
Somit sind sie in der Flachenbilanz beim Industriegebiet berlcksichtigt (Vgl. Flachenbilanz
Punkt 3 der Begrindung).

In den Industriegebieten wurden des Weiteren nicht-tiberbaubare Flachen in Angrenzung an
die 6stlichen Waldflachen ausgewiesen. Hier wurden Erhaltungsgebote fir die vorhandenen
Gehdlze und Vegetationsbestéande festgelegt und damit eine gréoRRere Pufferzone zum Wald
erzielt.

24 Flachen fur Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Stellplatze und
Garagen gemaR § 12 BauNVO

Innerhalb des Gewerbegebietes und des Industriegebietes werden Stellplatzflachen nicht
gesondert ausgewiesen, damit sie spater je nach den betrieblichen Erfordernissen und Nut-
zungen angeordnet werden konnen. Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3.1. sind Uber-
dachte und nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen i.S. des §14 BauNVO und
Lagerplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuladssig. Eine Ausnahme
stellt der Waldabstandsbereich W1 dar. Hier sind gemaR Stellungnahme der Forstbehdrde
vom 17.01.2011 innerhalb des W1 Lagerflachen zulassig.

Auf der ausgewiesenen Flache fur Nebenanlagen, die fur Ersatzstellplatze des Wildparks-
MV vorgesehen ist, sind nur nichtliiberdachte Stellplatze zulassig. Hier sind Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen.

2.5 Flachen mit Munitionsverdacht

1938 wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Heereszeugamt der Wehrmacht
errichtet, welches 1945 ein Hauptziel bei der Bombardierung von Gustrow darstellte. Wah-
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rend der Bombardierung wurden 1082 Bomben mit einer Gesamtlast von tber 300 Tonnen
Uber dem Gebiet abgeworfen. 1956 begann man mit der Enttrimmerung des Geléndes, um
Platz fir den Neubau einer Zuckerfabrik zu schaffen. 1957 erfolgte die Grundsteinlegung flr
die neue Zuckerfabrik. Im Zusammenhang mit dem Neubau wurden grol3e Bereiche von Mu-
nition beraumt. Nicht bendtigte Flachen, insbesondere die mit Waldbestand und alten Bun-
keranlagen, wurden als Brachflachen belassen.

Wahrend des Rlckbaus der Zuckerfabrik ab 2008 wurde der Munitionsbergungsdienst ge-
maf Kampfmittelverordnung des Landes MV bei Abrissarbeiten hinzugezogen. Die Gefahr-
dungsabschatzung und Uberpriifung wurde aber auf das genutzte Fabrikgelande beschrankt.
Munitionsfunde wurden nicht mehr gemacht. Die unbebauten und nicht genutzten Bereiche
im Osten sind nach dem Krieg weder enttrimmert worden, noch erfolgte eine abschlieliende
Munitionsbergung. In diesen Bereichen kdnnten noch zerstorte oder teilweise zerstorte Bun-
keranlagen des Heereszeugamtes sowie Munitionsreste unter dem GroRbaumbestand vor-
handen sein.

Die Problematik des Munitionsverdachtes wir unter Hinweis 3 auf der Planzeichnung ver-
merkt. Des Weiteren wurden im Geltungsbereich zwei Bereiche als Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen (Munitionsverdacht) belastet sind, ausgewiesen.
Diese Flachen sind als Wald bzw. als privates Erhaltungsgebot fir Vegetationsbestande un-
terlegt. Damit sind sie auch kinftig keiner Nutzung zugangig, da eine tiefgriindige Berau-
mung nur mit unverhaltnismafigen Kosten verbunden ware.

Grundséatzlich kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass auch in den nicht mehr kampf-
mittelbelasteten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren und gemal Hinweis Nr. 3 bei Baumal3-
nahmen der Munitionsbergungsdienst zu beteiligen.

2.6 Verkehrsflachen

Die &ulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Verbindungschaussee
(B103/104) und der Stralte Primerburg.

Der Geltungsbereich grenzt sidwestlich unmittelbar an die Bundesstrale B103/104. Sudlich
der GE-Flache in Hohe eines Infopunktes, wird der bestehende Ful3- und Radweg als Stra-
Renverkehrsflache ausgewiesen, da hier der Geltungsbereich tangiert wird.

Entlang der Bundesstralle wurden die bestehenden und genehmigten Ein- und Ausfahrten
im Bebauungsplan festgesetzt. Lediglich eine Zufahrt wurde im westlichen Industriegebiet in
Abstimmung mit dem Strallenbauamt zusatzlich aufgenommen, da die urspringlichen Pla-
nungen fur die Umgehungsstrale der B103/104 das Flurstick 28/10 zerschnitten und dieser
Teilbereich ansonsten nicht erschlossen worden ware. Bei direkt an die Bundesstralle an-
grenzenden Gewerbeflachen, wurden im Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
ausgewiesen. An der Innerortsstrale Primerburg erfolgte diese Einschrankung nicht.

Im Bebauungsplan werden fir die innere ErschlieBung keine Verkehrsflachen ausgewiesen,
da diese in Abhangigkeit von der spateren Ansiedlung zu klaren sind. Die im Bestand vor-
handene HaupterschlieBung des Industriegebietes wird im Zufahrtsbereich nicht zuriickge-
baut und soll auch zukiinftig die Hauptzufahrt bleiben. Deshalb wird der bestehende Ein-
fahrtsbereich von der B 103/104 in der Planung festgeschrieben.

Ein wichtiger Planungsansatz zur Verbesserung der Infrastruktur und Naherholung ist die
Ausweisung eines Wanderweges zwischen dem Bahnhof Priemerburg und dem sudlich an-
grenzenden Gelande des Wildparks-MV. Die hohe uberregionale Bedeutung des Umweltbil-
dungszentrums erfordert dringend eine bessere und sicherere fulllaufigen Verbindung, vor
allem fur Kindergruppen. Derzeit muss in Ermangelung eines FuRweges die Fahrbahn der
Stralle Primerburg von FuRgéangern genutzt werden. Innerhalb der als Wald ausgewiesenen
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Flachen besteht bereits eine alte Wegeverbindung auf dem Betriebsgelande der ehemaligen
Zuckerfabrik, welche in Randlage des Industriegebietes weitergefluhrt werden soll.

Ein wesentlicher infrastruktureller Vorteil fur die Nachnutzung des Industriegebietes ist die
gute Anbindung an das Uberdrtliche Schienennetz. Das Gelande besitzt im Norden ein An-
schlussgleis an Bahnlinien der Bahn AG und der Prignitzer Eisenbahngesellschaft mit Ver-
bindungsmoglichkeiten nach Rostock, Berlin, Pasewalk, Schwerin und Pritzwalk. AuRerdem
existieren mehrere betriebsinterne Gleise, die noch iberwiegend betriebsbereit sind, so dass
der Standort eine besondere Eignung fur logistische Betriebe hat. Die Industriegebiete sind
mit Anschlussgleisen durchzogen, welche im Geltungsbereich als Bahnanlagen mit der
Zweckbestimmung ,private Anschlussgleise“ ausgewiesen werden.

2.7 Technische ErschlieBung
2.7.1. Versorgung und Entsorgung

Die aulRere Erschliefung fur Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser und Strom ist
durch die Stadtwerke GmbH der Stadt Gilistrow und den stadtischen Abwasserbetrieb Gber
die Verbindungschaussee bzw. Primerburg sicher gestellt. Eine Gasversorgung erfolgt aus
wirtschaftlichen Griinden nicht.

Abwasser: Die anfallenden Abwasser sind der zentralen Klaranlage Parum zuzufihren.
Das Plangebiet ist an die zentralen Entsorgungssysteme angeschlossen.

Die im Plangebiet vorhandenen Schmutzwasserkanale sind wahrend der Rickbaumal3-
nahmen der Zuckerfabrik unbrauchbar geworden und das Pumpwerk durch Vandalismus
stark zerstort worden, so dass sie in ihrer Lage und ihrem Zustand nicht flr eine weitere Nut-
zung geeignet sind. Die Schmutzwasserkanalisation einschlieRlich Pumpwerk wird daher
innerhalb des Plangebietes abgebrochen. Die Schmutz- und Niederschlagswasserkanalisati-
on im Plangebiet wurde komplett riickgebaut. Anschlusspunkte stehen an der Grundstlcks-
grenze zur Verfugung.

Fir die interne ErschlieBung mit Regenwasserkandlen werden die in Betrieb befindlichen,
einschlieBlich des Grundstiicksanschlusses, erhalten. Die Ubergabepumpstation zum Re-
genruckhaltebecken an der StralRe Primerburg ist in der Planzeichnung dargestellt. Die Lei-
tungen werden in den Plan nachrichtlich Gbernommen, ohne Leitungsrechte festzusetzen, da
dies interne Ver- und Entsorgungsanlagen sind. Der Ausbau der inneren ErschlieBung kann
sich, in Abhangigkeit von der nachfolgenden Nutzung anpassen.

Das unbelastete Regenwasser des Industriegebietes ist dem Regenrickhaltebecken (RRB)
sudlich der StralRe Primerburg zuzufuhren. Die Dimensionierung dieses RRB wurde fur alle
an dieser Stral’e befindlichen Gewerbe- und Industriegebiete ausgelegt. Sollte sich durch die
Nachnutzung im Industriegebiet das Erfordernis eines zusatzlichen RRBs ergeben, wird eine
Vorbehaltsflache in der privaten Grunflache im sudlichen Plangebiet ausgewiesen.

Das Gewerbegebiet im westlichen Planbereich verflgt Uber ein separates RRB, welches im
Plan gekennzeichnet ist.

Durch die Umsetzung des B-Planes darf es zu keinen zusatzlichen Schadstoffeintragen in
die nach WRRL berichtspflichtigen Wasserkérper WANE-0200 und WANE-0300 kommen.
Die Nahrstoffeintrage sind zu minimieren. Eine Regenwasserableitung Uber den belasteten
Zuckergraben ist bei der ErschlieBungsplanung unbedingt zu prifen (Hinweis Nr. 6).

Wasser: Die offentlichen Leitungssysteme im Bereich der Verbindungschaussee sind aus-
reichend dimensioniert. Die Grundstlicksanschlisse sind flr alle angrenzenden Baugrund-
sticke vorhanden bzw. gesichert worden.

Fernwarme: Das Plangebiet ist ein Fernwarmevorranggebiet der Stadtwerke Gustrow
GmbH.
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Loschwasser: «Im Entwurf zum B-Plan wurden keine regulierenden Festlegungen zur Bau-
weise innerhalb des Industriegebietes getatigt. Somit muss auch mit weicher Bedachung
bzw. von nicht feuerhemmender bzw. feuerbestandiger Umfassung gerechnet werden. Dar-
aus resultiert das fur diesen B-Plan ein Loschwasserbedarf von 192 m3/h Gber 2 Stunden als
Grundschutz notwendig ist. Eine Ubersichtskarte zu den vorhandenen Hydranten und ihren
150 m-Radien verdeutlicht eine potenzielle Unterversorgung des Gebietes:

Abbildung 2: Ubersichtskarte zu den Hydranten ih Bereich des Plangebietes

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Gebietes missen der tatsachliche Léschwasser-
bedarf Berlcksichtigung finden sowie mit den Stadtwerken Gustrow Vereinbarungen getrof-
fen werden.

2.7.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Leitungssysteme der o6ffentlichen Ver- und Entsorgung liegen Uberwiegend im offentli-
chen Verkehrsraum aufierhalb des Geltungsbereiches. Lediglich eine Wasserleitung im &stli-
chen Randbereich wurde zur Sicherung mit einem Leitungsrecht belegt und dient der Ver-
sorgung des angrenzenden Gewerbegebietes Primerburg.

2.7.3 FuUhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsleitungen

Die Planzeichnung ubernimmt die vorhandene 110-kV-Freileitung der E.DIS Netz GmBH. Es
handelt sich um die HT-0079 Waren-Gustrow. Im Freileitungsschutzstreifen der 110kV-
Leitung von 23 m rechts und links der Trassenachse bestehen Bau- und Nutzungsein-
schrankungen. Alle MaRnahmen im Freileitungsbereich sind mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen. Die Flachen werden bereits gewerblich genutzt.

Westlich der Hochspannungsleitung befindet sich eine weitere oberirdische Versorgungslei-
tung der WEMAG AG.

2.8 Grunflachen sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote

Im Geltungsbereich werden sowohl private als auch 6ffentliche Griinflachen mit Pflanz- und
Erhaltungsgeboten festgeschrieben. Diese Ausweisungen erfolgen in Hinblick auf die Ver-
besserung des Landschaftsbildes im Ubergang zur Landschaft und zur Abschirmung des
Gebietes gegeniber schitzenswerten Nutzungen. Sie dienen aber auch dem Ausgleichsbe-
darf, der durch die Uberplanung des Bereiches entsteht. Hierzu werden im Punkt 4 des
Umweltberichtes in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nahere Ausfihrungen gemacht. Die
Beschreibung der grunordnerischen Maf3nahmen und die Begriindung fir diese MaRnahmen
erfolgt ebenfalls in diesem Abschnitt.
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29 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Diese im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen umfassen Rickbauflachen, welche in der
Nachnutzung Uberwiegend als Waldflachen oder als Pufferflachen zum Wald dienen. Im
Umweltbericht Punkt 4 werden die festgesetzten gruanordnerischen MaRRnahmen in Verbin-
dung mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erlautert. Als Ausgleichsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches flieRen die Flachen mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in die Bilanzierung ein.

2.10 Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan Nr.76- Industriegebiet Verbindungschaussee wurde ein Schalltech-
nisches Gutachten zur Untersuchung des Gewerbelarms durch das Biro Umweltplan, vom
August 2009 erarbeitet.

Zur planerischen Bertcksichtigung des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
werden die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Bauflachen ent-
sprechend dem Flachennutzungsplan und die tatsachlichen Nutzungen im Gutachten be-
trachtet. Dies sind:

e Wohnbldcke in der Verbindungschaussee (ehemals Arbeiterwohnungen der Zuckerfabrik
- keine Wohnbauflache im FNP)

o Hotel am Tierpark einschlief3lich Caravanstellplatz,

e Kleingartenanlage Verbindungschaussee,

e Wildpark-MV,

e Wohnbebauung Roévertannen,

e Regionales Berufliches Bildungszentrum des Landkreises Rostock in Bockhorst

e Einzelwohngebaude an der Glasewitzer Chaussee

Der von den Gewerbeflachen ausgehende Schall, die Schallemission und der an einem be-
stimmten Ort (Immissionsort) eintreffende Schall, die Schallimmission, wurden Uber ein Aus-
breitungsmodell nach DIN ISO 9613-2 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien,
Oktober 1999) und mit dem Programm SoundPLAN 6.5 (Braunstein & Berndt GmbH,
06/2009) bestimmt.

Die hier zu Grunde gelegte Schallemission wurde als immissionswirksamer flachenbezoge-
ner Schallleistungspegel (IFSP) bertcksichtigt. Das heil’t, dass Uber die gesamte Gewerbe-
flache ein gleichbleibender Emissionspegel je Quadratmeter verteilt wurde, der unter Be-
rucksichtigung der vorhandenen Bebauung in die Berechnung eingeht. Gleichzeitig ist der
IFSP die AusgangsgrofRe bei spateren gewerblichen Genehmigungsverfahren nach TA Larm
bzw. der Baugenehmigung, weil die Einhaltung des IFSP auch die Einhaltung des Beurtei-
lungspegels am Immissionsort sichert (Kapitel 5 des Schalltechnischen Gutachtens 2009).
Insgesamt sichert diese Vorgehensweise eine Gleichbehandlung aller gewerblichen Nutzfla-
chen unabhangig davon, ob sie bereits belegt sind oder nicht. Bei Ansiedlung von Unter-
nehmen muss die Einhaltung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel alternativ die Einhaltung der Teilbeurteilungspegel nachgewiesen werden (Kapitel 5
des Schalltechnischen Gutachtens 2009).

Es ist zu beachten, dass sowohl jedes einzelne Gewerbe fir sich allein als auch alle auf ei-
nen Immissionsort einwirkenden Gewerbe den nutzungsspezifischen Immissionsrichtwert
gemal TA Larm am malgeblichen Immissionsort einzuhalten haben. Das heil’t, es missen
am malfgeblichen Immissionsort Teilbeurteilungspegel ausgewiesen werden, die es ermdgli-
chen, dass jede einzelne Gewerbeflache nur ihren Beitrag am Immissionsort nachweisen
kann, ohne die anderen Einflisse benachbarter Gewerbeflachen kennen zu missen (Kapitel
5 des Schalltechnischen Gutachtens 2009).
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Die den Berechnungen zu Grunde gelegten maximal zuldssigen immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel gemal /2/ fur die Gewerbeflachen des B-Plan-
Gebietes fiihrten sowohl tags als auch nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 an den ausgewahlten malfigeblichen Immissionsorten. In diesem Fall erfolgt
eine Kontingentierung der gewerblichen Flachen unter Berlicksichtigung einer Optimierung
der Emissionen.

Auf Grund der schutzbedirftigen Nutzung entlang der Verbindungschaussee sind zur Einhal-
tung der Orientierungswerte Einschrankungen der einzelnen Gewerbeflachen erforderlich.

Aus der Kontingentierung wird also ersichtlich, dass im Beurteilungszeitraum ,Nacht keine
uneingeschrankte Nutzung des als Industriegebiet geplanten Areals moglich ist (Kapitel 7
des Schalltechnischen Gutachtens 2009).

Fur die Gewerbeflachen des B-Planes Nr. 76 ,Industriegebiet Verbindungschaussee® sind
nach § 1 Absatz 4 BauNVO immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel
(IFSP) unter Bericksichtigung der vorhandenen Bebauung in dB(A) pro Quadratmeter ge-
malf nachfolgender Tabelle (Tabelle A) als Hochstwerte zur Einhaltung der Orientierungs-
werte nach DIN 18005 bei gleichzeitiger Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
festzusetzen.

Tabelle A: Immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel

Teilflache IFSP in dB(A)/m? Nutzungsart
Planungsempfehlung
Tag Nacht
GF1-7B 70 60 Gl
GF2-27B 63 50 GE
GF3-7B 70 52 Gl
GF4-7B 66 50 Gl
GF5-27B 70 53 Gl
GF6-2B 70 55 Gl

Auf den o. g. Flachen durfen nur solche Anlagen errichtet und betrieben werden, die die an-
gegebenen IFSP in dB(A) pro Quadratmeter bzw. die mafigeblichen Teilbeurteilungspegel
(Tabelle 10 im Anhang des Schalltechnischen Gutachtens 2009) am Immissionsort nicht
uberschreiten.

Die GroRRe und Lage der Teilflachen (GF) wurden aus dem Plan 1 im Anhang des Schall-
technischen Gutachtens (2009) in den Bebauungsplan dbernommen.

Fur gewerbliche Ansiedlungen oder Anderungen im Rahmen eines Genehmigungsverfah-
rens (immissionsschutzrechtlich und/oder bauordnungsrechtlich) ist ein schalltechnischer
Nachweis zur Einhaltung der nutzungsspezifischen Richtwerte an maf3geblichen Immission-
sorten nach TA Larm zu erbringen. Ist im Nachweisverfahren die Einhaltung der mal3gebli-
chen IFSP nicht méglich, sind weitere MalRnahmen (z. B. Einschrankung der Nutzungszeit,
Einschrankung im Betriebsablauf, aktive Larmschutzmafnahmen auf dem Grundstick,
larmmindernde Anordnung der Betriebsgebdude und larmrelevanten Quellen etc.) auf den
gewerblichen Flachen zum Schutz der Nachbarschaft zu berlcksichtigen und nachzuweisen.
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Die Ausweisung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG wie z.B. eine Larmschutzwand ist
wenig sinnvoll, da die zu schitzenden Wohngebaude in der Verbindungschaussee flinfge-
schossige Blocke sind. Bei der Beurteilung dieses Immissionsortes hat jedoch die Vorbelas-
tung der ehemaligen Betriebswohnungen Einfluss auf die Abwagung. Die Lage und Entste-
hung dieser Wohnbldcke rechtfertigt eine Einordnung als Mischgebiet.

Im Geltungsbereich ist das festgesetzte Pflanzgebot P1 gleichzeitig als eine Schutzflache
zum Immissionsschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 ausgewiesen. Diese Festsetzung begriindet
sich nicht mit der messbaren Reduzierung von Larmemissionen, sondern berucksichtigt das
subjektive Empfinden von Larm. Durch die Abschirmung mit Grinstrukturen wird die gewerb-
liche Nutzung nicht unmittelbar sichtbar sein und vermittelt eine visuelle Trennung.
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3. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GroRe von 43,49 ha. Die genaue Aufschllsselung erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle. Die Flachenbilanz geht von der jeweilig hdchsten Versiegelung ge-
maf der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) aus. Gl 1 und Gl 2 sind jetzt infolge der
Streichung Festsetzung der von Bebauung frei zu haltenden Flache fir die damals geplante

Ortsumgehung eine gesamte Gl-Flache geworden.

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee

November 2019

GE GebietsgroRe 25.949 m?
GRZ 0,8 |bebaubare Flache 20.759 m?

nicht tberbaubare Flache 5.190 m?
Gl Gebietsgrole 259.027m?
Gl 1 33.832 m?
Gl 2 225.195 m?
GRZ 0,8 | bebaubare Flache 207.221 m?

nicht tberbaubare Flachen 51.805 m?

davon Erhaltungsgebote (P 5 - P10 + P12) 25.169 m?

davon Pflanzgebote (P 4) 3.339 m?

davon MafRnahmeflache 6 948 m?
Griinflachen:
Griinflachen mit Pflanzgeboten 8.784 m?
I?rivate Pflanzgebote I?1 _ 3.475 m?
Offentliche Pflanzgebote 03+04 5.309 m2
Griinflachen mit Erhaltungsgeboten 12.382 m?
Private Erhaltungsgebot P1+P2+P3+P11 10.867 m?
Offentliche Erhaltungsgebot | O 2 + O 1 am Bahniibergang 1.515 m?
Verkehrsflachen 8.830 m?
Zufahrt Industriegebiet 6.264 m?
Radweg B103/104 330 m?
Wanderweg 2.236 m?
Anschlussgleise 39.662 m?
Ersatzstellplatze Wildpark-MV 11.665 m?
MaRnahmeflachen 11.811 m?
MafRnahmeflache [1] 1.429 m?
MaRnahmeflache [2] 2.532 m?
Maflnahmeflache [3] 2.523 m?
MaRnahmeflache [4] im Wald 350 m?
MaRnahmeflache [5] 2183 m?
MaRnahmeflache [6] (GI)
Mafnahmeflache [7] im Wald 2.794 m?
Wald J.M4und M7 56.378 m?
Regenriickhaltebecken 411 m?
Plangebiet 434.901 m?
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen
41 Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich in am dstlichen Ortseingang der Stadt Gustrow. Insbesondere
an Hauptdurchfahrtsstrallen sind in der Vergangenheit aufgrund fehlender Gestaltungsvor-
schriften oft malRstabssprengende Firmen- und Produktwerbungen entstanden. Wesentliches
Ziel der Gestaltungsfestsetzungen gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V
ist eine untergeordnete Gestaltung der Werbeanlagen.

Die Begrenzung der Werbeanlagen auf eine FlachengrofRe von 30 m? ermoglicht weiterhin
an der Statte der Leistung, die Interessen des Werbenden umzusetzen. Negative Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild der Barlachstadt Glstrow und auf das Gesamter-
scheinungsbild des Industrie- und Gewerbegebietes sollen damit vermieden werden.

Freistehende Werbeanlagen (Fernkennzeichen) dirfen gemaf der bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsfestsetzung Nr. Il 1.1 die Gesamthéhe von 10 m nicht Giberschreiten. Unzulassig
ist bewegliche Werbung jeglicher Art, wie z.B. Dreh-, Wechsel-, Blinklicht- oder Ballonwer-
bung, da sie entlang der Bundesstralle zu negativen Beeintrachtigungen fir den flieRenden
Verkehr fihren kann.

Werbeanlagen haben It. Bundesfernstrallengesetz einen Mindestabstand von 20 m zur Bun-
desstralde einzuhalten.

Um die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen in der Realisierung durchsetzen
zu kénnen, wurde in den Gestaltungsfestsetzungen auf die Ahndung nach Landesbauord-
nung verwiesen.

4.2. Fassadengestaltung

Die Festsetzung Nr. Il 1.2 zur Gestaltung der Fassaden- und Dachflachen mit dem Aus-
schluss von spiegelnden Oberflachen -ausgenommen Glas - sowie Anstrichen in Leuchtfar-
ben, erfolgen wegen der negativen Auswirkungen auf den angrenzenden Niederungsbereich
der Nebel. Hier sind derartig grelle Farben aus Grinden des Landschaftsbildes abzulehnen.
Abweichungen sind zulassig, soweit diese der Erzeugung alternativer Energien oder der
Energieeinsparung dienen (z.B. Photovoltaikanlagen).
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5. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
5.1 Altlasten

Von der Nordzucker AG wurde vor Beginn der AbrissmaRnahmen der Zuckerfabrikgebaude
eine historische Erkundung zur Ermittlung eines potentiellen Altlastenverdachtes in Auftrag
gegeben. Darauf aufbauend liegt eine Gefahrdungsabschatzung vom Marz 2008 vor, welche
Untersuchungen zum Boden, Grundwasser, Bodenluft und Bausubstanz umfasst.

Die Gefahrdungsabschatzung ist auf das eigentliche Fabrikgelande beschrankt. Die unbe-
bauten und nicht genutzten Bereiche im Ostteil des Geltungsbereichs sind nach dem Krieg
nicht enttrimmert worden und es erfolgte keine vollstandige Munitionsbergung. Dort kbnnen
noch zerstorte oder teilweise zerstorte Bunkeranlagen des Heereszeugamtes sowie Muniti-
onsreste unter dem Baumbestand vorhanden sein. Diese wurden von der Untersuchung
ausgeschlossen.

In der Gefahrdungsabschatzung wurden die potentiellen Altlastenverdachtsflachen erfasst
und beprobt. Wahrend der Abrissmallnahmen wurden die kontaminierten Bereiche unter
Kontrolle einer Fachfirma entsorgt. Ziel der Nordzucker AG ist es, nach Abschluss der Ent-
sorgungsmafnahmen eine altlastenverdachtsfreie Flache zu erhalten. Durch das StAUN
Rostock wurde mit Schreiben vom 17.12.2009 bestatigt, dass der Rickbau bodenschutz-
rechtlich ordnungsgemafl vorgenommen wurde und vom Anlagengrundstiick keine schadli-
chen Umweltauswirkungen und sonstige Gefahren fir die Allgemeinheit und die Nachbar-
schaft ausgehen. Die sich aus § 5 Abs. 3 BImSchG ergebenden Pflichten werden als erflllt
betrachtet. Ein mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmtes Monitoring fir das Grundwas-
ser wurde 2011 abgeschlossen. Das angestrebte Sanierungsziel wurde erreicht. Die Kon-
zentrationen an MKW liegen unter dem Bereich des unteren Mallnahmenschwellenwertes
von 400pg/l (11. und abschlieRende Nachuntersuchung des Grundwassers auf dem Gelande
der Zuckerfabrik Gustrow, 2011).

Unter Hinweis Nr. 2 und 3 wird bei kiinftigen Bauarbeiten auf die Verfahrensweise bei auftre-
tenden Belastungen verwiesen: Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verun-
reinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsge-
mafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz (KrW-AbfG) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz. Die Altlasten sind unverziglich dem Umweltamt des Landkreises
anzuzeigen. Ebenso wird unter Hinweis Nr. 2 auf das Bodenschutzgesetz verwiesen.
Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998 [BGBI. | S. 502] sowie auf die sich aus § 4 BBodSchG fir den Verursacher
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger, den
Grundstlckseigentimer und den Inhaber der tatsachlichen Gewalt ergebenden Rechtspflich-
ten zur Gefahrenabwehr. Fiir den Fall der Nichterfillung dieser Pflichten waren zu deren
Durchsetzung MaRnahmen gemafl § 10 BBodSchG i. V. m. § 2 AbfBodV von den Staatli-
chen Amtern fir Landwirtschaft und Umwelt anzuordnen.

Soweit im Rahmen von Baumafnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstuck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forde-
rungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu
beachten.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in einem Kampfmittelbelastungsbereich wo-
rauf unter Hinweis Nr. 3 eingegangen wird. Lt. Sicherheits- und Ordnungsgesetz (SOG MV,
§§68 ff) ist der Eigentumer einer Sache, die die 6ffentliche Ordnung und Sicherheit stort, fur
diese Sache verantwortlich. Inm obliegt die Verkehrssicherheitspflicht Gber sein Eigentum.
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Insbesondere innerhalb der Kampfmittelbelastungsgebiete und im Umfeld dieser ist eine
konkrete vorhabenbezogene Anfrage zur Kampfmittelbelastung zu stellen. Wenn die erfor-
derlichen Sondierungs- und Bergungsarbeiten durchgefihrt werden sollen, so ist dem MBD
so zeitig wie mdglich (ca. 6 Monate vorher) ein Auftrag zu erteilen. GemaR § 2 der Kampfmit-
telverordnung des Landes M-V (GS M-V GI. Nr. 2011-1-1) ist der Umgang mit Kampfmitteln
nur dem Munitionsbergungsdienst bzw. einer durch ihm beauftragten Stelle gestattet. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist
nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverziglich den 6rtlichen Ordnungsbe-
hérden anzuzeigen. Die Geblhrensatze sind in der Kampfmittelbeseitigungskostenverord-
nung in der jeweils gultigen Fassung enthalten.

5.2 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Bodendenkmal bekannt (im Plan als BD
gekennzeichnet), deren Veradnderung oder Beseitigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fir diese Malnahmen tragt gemaf
§ 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher des Eingriffs in das Denkmal. Uber die in Aussicht
genommenen Malinahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn zu unterrichten. Eine Bera-
tung zur archaologischen Betreuung bzw. zur Bergung und Dokumentation von Bodendenk-
malen erhalt man bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. beim Landesamt fur Kultur
und Denkmalpflege, Domhof 4/5 in Schwerin.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unver-
zuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitar-
beiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fur eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden.

Zur Art des Bodendenkmals wurden vom Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege keine
weiteren Angaben gemacht. Da der Bereich in der Vergangenheit mehrfach baulichen Ver-
anderungen unterlag, sind bereits starke Eingriffe zu vermuten. Von einer diffusen Streuung
im ausgewiesenen Bodendenkmalsbereich kann jedoch ausgegangen werden. Vor Beginn
von Erdarbeiten sind die unteren Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege zu beteiligen (Hinweis Nr.1).

5.3  Schutzgebiete
5.3.1 FFH- Gebiet

Aufgrund von Richtlinien der Europaischen Union und von Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind der Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen der besonders geschutzten
Arten und die Vermeidung von Beeintrachtigungen der in ca. 300 m zum Geltungsbereich
gelegenen NATURA-2000-Gebiete (hier FFH-Gebiet und Europaisches Vogelschutzgebiet)
besonders zu beachten (Hinweis Nr. ).

Die Nebel ist ausgewiesenes Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Nr. DE 2239-301 ,Nebeltal mit
Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern“ (Gebietsmeldung Stand
12.06.2004).

Es liegt sudlich des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 300 m. In den umweltbe-
zogenen Stellungnahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde keine FFH-
Vorvertraglichkeitsprifung fur die Nebel gefordert. Unter Hinweis Nr. 9 wird auf den Schutz-
status als FFH-Gebiet eingegangen. Projekte im Sinne des § 34 (1) S.1 Bundesnaturschutz-
gesetz, die sich, einschliellich ihrer Emissionen und Abwasser, tber den Geltungsbereich
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hinaus wesentlich auf das FFH-Gebiet auswirken kdnnen, sind vor ihrer Zulassung oder
Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes zu Uber-
prufen (§ 34 Bundesnaturschutzgesetz).

Bei einem Abstand von ca. 300 m zum FFH-Gebiet ,Nebel“ und zum SPA DE 2239-401 ,Ne-
bel und Warinsee* wird aufgrund der gleichartigen Vorbelastung nicht davon ausgegangen,
dass die Festsetzung des Industriegebietes zu wesentlichen Auswirkungen auf die NATURA-
2000-Gebiete fuhren.

5.3.2 SPA-Gebiet

Das Europaische Vogelschutzgebiet Nr. DE 2239-401 ,Nebel und Warinsee® ist im Umfeld
des Plangebietes flachenmaliig weitgehend identisch mit dem FFH-Gebiet ,Nebel“. Es gelten
inhaltlich die gleichen Aussagen wie zum o. g. FFH-Gebiet.

5.3.3 Landschaftsschutzgebiete

Der Verlauf der Nebel ist die noérdliche Grenze des LSG ,Inselsee und Heidberge“. Das
Plangebiet liegt somit ca. 300 Meter ndérdlich des Schutzgebietes. Eine mdgliche Beeintrach-
tigung ist aufgrund der erheblichen Vorbelastung nicht zu erwarten.

5.3.4 Biotope nach § 20 NatSch AG M- V/ § 30 Biotope nach BNatSchG

Im Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope des Landkreises Gustrow sind fur
den Geltungsbereich keine § 20 Biotope ausgewiesen. Eine Bestandserfassung wurde fir
den Geltungsbereich durchgefihrt (Vgl. Umweltbericht und Bestandsplan).

5.3.5 Besonderer Artenschutz

Fur die Baufeldfreimachung soll aus Griinden des Artenschutzes nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz Folgendes gelten: Beraumung von terrestrischen Vegetationsflachen und
Baumfallungen sind in der Zeit vom 30. September bis 1. Marz durchzufuhren. Altbdume
(250 cm Stammdurchmesser) sind vor Fallung auf von Brutvégeln oder Fledermausen be-
setzte Baumhohlen zu prifen. Ggf. ist nach Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde die
Bergung der Tiere zu veranlassen(Hinweis Nr. 10).

5.3.6 Trinkwasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill der Warnow. Es
gelten die Bestimmungen der Schutzzonenordnung der Warnow und die Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete. Das Grund- und Oberflachenwasser ist vor dem Eintrag von was-
sergefahrdenden und eutrophierenden Stoffen zu schitzen (Hinweis Nr. 6)

5.3.7 Geholzschutz

Baume mit einem Stammumfang >1m sind nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzt. Uber Aus-
nahmen zu deren Beseitigung befindet die Untere Naturschutzbehoérde. (Hinweis Nr. 7)

Da sich mehrere schitzenswerte Einzelbdume im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden, wird darauf verwiesen, dass bei Bauarbeiten die anerkannten Bestimmungen zum
Baumschutz auf Baustellen zu berlcksichtigen sind und in die Verdingungsunterlagen auf-
zunehmen sind, insbesondere die RAS-LP4 und die DIN 18920 in der jeweils geltenden Fas-
sung.

5.3.8 WRRL

Der Bebauungsplan betrifft das nach WRRL berichtspflichtige Gewasser Nebel, hier die
Wasserkorper WANE-0200 und WANE-0300 Der Wasserkorper WANE-0200 gilt mittlerweile
als erheblich verandert und hat das gute 6kologische Potenzial erreicht, daher sind im zwei-
ten Bewirtschaftungszeitraum keine Malinahmen erforderlich. Der Wasserkorper WANE-
0300 ist natirlich und wird mit der Klasse 3 (maRig) bewertet aufgrund noch vorhandener
struktureller Mangel.

Bei Anlagenzulassung nach §§ 4, 6 BImSchG (die gem. § 13 BImSchG zwar die wasser-
rechtlichen Anlagen- und Indirekteinleitergenehmigung konzentriert, aber nicht eine wasser-
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rechtliche Einleitererlaubnis) kann zur Beurteilung der Frage, ob 6ffentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen, ein wasserrechtlicher Fachbeitrag, der eine Prufung im Hinblick auf das
Verschlechterungsverbot nach o.g. Vorschriften einschlief3lich der Ausnahmevoraussetzun-
gen umfasst, erforderlich sein. In der Gl-Flache ist kein Regenriickhaltebecken vorgesehen,
um die Flachenaufteilung innerhalb des Gebietes flexibel anbieten zu kénnen. Beim Bau
eines erforderlichen Regenruckhaltebeckens im Plangebiet muss geprift werden, ob und in
welchem Malde eine Einleitung in die Nebel bei Bertcksichtigung des Verschlechterungsver-
bots zulassig ist oder ob alternative Lésungen gefunden werden missen.

Der Grundwasserleiter WP_WA_6 ist gut. Auch beziglich des Grundwassers ist eine Beur-
teilung Uber eine potenzielle Beeintrachtigung des Zustandes des Grundwassers erst bei
konkreten Vorhaben mdéglich.

Die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (Umweltqualitatsnormen nach OgewV) zum
Schutz der Wasserkorper WANE-0200 und WANE-0300 sind zu beachten. Eine Ableitung
von Niederschlagswasser Uber den Zuckergraben ist demnach bei der Erschliefungspla-
nung unbedingt zu prifen (Hinweis Nr. 6).

5.4. Beschrankter Bereich des Sonderlandeflugplatz

Der Geltungsbereich befindet sich im beschrankten Bauschutzbereich des Sonderlandeflug-
platzes Gulstrow. Dieser Flugplatz befindet sich nérdlich der Glasewitzer Chaussee. Die
Start- und Landebahn liegt ca. 1200 m Luftlinie von der bisherigen hohen Bebauung der ehe-
maligen Siloanlagen mit 35 m Hohe entfernt. Gemal § 17 Luftverkehrsgesetz ist bei Bauge-
nehmigungen die Luftfahrtbehoérde zu beteiligen. (Hinweis Nr. 5)

5.5. Wald

Zur Einstufung der Gehdlzflachen als Wald erfolgte mit der Forstbehoérde eine Begehung des
Planbereiches. Die im Ergebnis festgestellten Flachen fir Wald wurden in die Planzeichnung
Ubernommen. Durch die bisherige gewerbliche Nutzung, die Erschliefungsstrallen und die
privaten Anschlussgleise sind die Waldabstande gemal Landeswaldgesetz an vielen Berei-
chen bereits unterschritten. Hier wurde im weiteren Bauleitplanverfahren der Bestandsschutz
fur die Unterschreitung der Abstandsflachen bertcksichtigt. Die teilweise innerhalb der Wald-
flachen vorhandenen Lagerflachen (sudliche Waldflache im Einfahrtsbereich) und das zu-
rickgebaute Wohnhaus fur Betriebspersonal innerhalb der groen nordéstlichen Waldflache
werden nicht als Bauflachen ausgewiesen, sondern sind zukinftig als Flache fir Wald zu
entwickeln.

Fur die im Plan als Wald gekennzeichneten Flachen gilt das Landeswaldgesetz. Damit unter-
liegen alle Handlungen und Nutzungen dieser Gesetzesgrundlage (vgl. Hinweis 12). Ein
Waldabstand von 30 m gemafl Landeswaldgesetz wird wegen der Bestandssituation nicht an
allen Stellen eingehalten. Die Ausnahmezulassung der Forstbehdrde zur Unterschreitung
des Waldabstandes wurde fir folgende Teilbereiche Gbernommen:

» --- 1. Gemarkung Gustrow, Flur 19; Flurstick 17/6 — Lagerflache angrenzend an den west-
lich gelegenem Wald am Bahnibergang zwischen der B 103/B 104 und der Bahnstrecke
Bltzow — Gustrow — Teterow (siehe Anlage 1 Punkt 1):

,Die Lagerflache wurde im Vorfeld des B-Plans bereits errichtet. Sie grenzt im Abstand von
3 m an den westlich gelegenen Wald. Die Waldflache ist mit einem ca. 30 jahrigen sonstigen
Laubholzbestand mit einem Héhenrahmen von ca. 15 m bestockt. Durch die Lage und Form
der Waldflache zwischen der B 103/B 104 und den ndrdlich gelegenen Bahnanlagen obliegt
dem Waldeigentimer bereits eine erhohte Verantwortung hinsichtlich der Verkehrssiche-
rungspflicht. Das Gefahrenpotential fir Personen erhéht sich durch die Errichtung der Lager-
flache nicht zusatzlich.

2. Waldabstand zu Gleisanlagen, Haupterschlielungsstral3e, ErschlieRungsweg entsprechen
dem Schreiben der Stadt Gustrow vom 29.11.2010 Punkt 2 bis 5:
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Die im B-Plangebiet vorhandenen Gleisanlagen bzw. Verkehrswege (Haupterschliellungs-
stralle und ErschlieBungsweg) besitzen Bestandsschutz. Der Waldabstand zu den Ver-
kehrsanlagen liegt zwischen 0 und 1 m. Die Waldflachen sind vorrangig mit mittelalten Laub-
holzbaumarten in einem Hohenrahmen von 10 bis 20 m bestockt. Bereits bei der Vornutzung
(Zuckerfabrik) hatte der Waldbesitzer im Rahmen der Verkehrssicherung eine erhéhte Auf-
merksamkeit zu erbringen. Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 76 dndern sich die Ab-
stande zwischen Verkehrsanlagen und Wald zur vorhergehenden Nutzung nicht, eine Erho-
hung des Gefahrenpotentials liegt nicht vor.

Bei meiner Entscheidung, eine Ausnahmezulassung zur Unterschreitung des gesetzlich ge-
forderten Waldabstands von 30 m zu erteilen, habe ich mich davon leiten lassen, dass die
Waldabstande durch den friiheren Betrieb der Zuckerfabrik beeintrachtigt sind und mit einem
wesentlichen Hohenwachstum nicht zu rechnen ist. Weiterhin habe ich mich davon leiten
lassen, dass die Verkehrsanlagen bereits vorhanden waren und eine Erhohung des Gefah-
renpotentials nicht gegeben ist. Der mit dem § 20 LWaldG M-V beabsichtigte Schutzzweck
wird nicht erheblich beeintrachtigt.

Weiterhin erteile ich die Unterschreitung des Waldabstandes unbeschadet Rechte Dritter und
sie berihrt die nach anderen Rechtsvorschriften erforderlichen Genehmigungen und sonsti-
gen behordlichen Entscheidungen oder Anzeigen an andere Behdérden nicht.

Im Rahmen einer weiteren Gefahrenminimierung ist es erforderlich eine zweimalige Sicht-
kontrolle der Bestande im Jahr vorzunehmen und zu dokumentieren. Hieraus ergeben sich
notwendige SanitarmaRnehmen, wie z. B. Kronenschnitt, Entnahme einzelner Baume usw.

“

5.6. Festpunkte, Vermessungsmarken

Gemal Stellungnahme des Landesamtes fur innere Verwaltung MV befinden sich innerhalb
des Geltungsbereiches zwei Lagefestpunkte. Die genaue Lage kann beim Stadtentwick-
lungsamt der Barlachstadt Gustrow sowie beim Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklen-
burg-Vorpommern/Amt flr Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen erfragt wer-
den. Die Festmarken wurden auRerdem in die Planzeichnung Ubernommen und unter Hin-
weis Nr. 11 auf den Schutz und den Umgang mit Vermessungsmarken hingewiesen: Ver-
messungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) ge-
setzlich geschitzt:

Vermessungsmarken durfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt
werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisformige Schutzflache von zwei Metern
Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.
Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken durfen
nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige Malihahmen rechtfertigen eine Gefahrdung
der Vermessungsmarken.

Wer notwendige MalRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet wer-
den kdnnen, hat dies unverziglich dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katas-
terwesen mitzuteilen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und
kann mit einer GeldbulRe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

5.7. AuBRenwerbung

Anlagen der AuRenwerbung durfen nach § 9 Abs. 6 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) au-
Rerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrten an Bundesfernstralden in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aul3e-
ren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden. Der Trager der Stralenbaulast kann unbeschadet sonstiger Baubeschrankungen
Ausnahmen von dem Anbauverbot zulassen, wenn dies die Sicherheit oder Leichtigkeit des
Verkehrs, die Sichtverhaltnisse, die Ausbauabsichten oder die Strallenbaugestaltung nicht
beeintrachtigt. Bei Werbeanlagen ist eine Ausnahme nur am Ort der eigenen Leistung zulas-
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sig und nur, soweit Anlagen lediglich auf die eigene Leistung hinweisen. Fir die Errichtung
von Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone von 20 m ist eine Ausnahmegenehmi-
gung des Stralenbauamtes Gustrow erforderlich (Hinweis Nr. 13).
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lll. Umweltbericht
1. Einleitung

Zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Industriegebiet Verbindungschaussee® hat die Stadt Gustrow
zur Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, die in § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB
aufgefuhrt sind, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt. Der hier vorliegende
Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB enthalt die Ergebnisse der Umweltprufung. Er ist ein
gesonderter Teil der Begriindung.

Der Umweltbericht wird nach der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und der Abwa-
gung fortgeschrieben. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hat die Stadt
Gustrow nach der friihzeitigen Beteiligung der von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher
Belange entsprechend § 4 (1) S. 1 BauGB bestimmt.

Der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 76 erstellte Umweltbericht wurde fiir die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 76 Ubernommen und an die heutige Situation angepasst.
Grundlegendes hat sich seit der Erstellung des Umweltberichtes nicht geandert, so dass die
Inhalte und Ergebnisse des Umweltberichtes Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 76 bleiben. Ergdnzend wurde eine Visualisierung der Aufhebung der Gebaude-
héchstmalle/Auswirkung auf die Stadtsilhouette vorgenommen.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am dstlichen Stadtrand von Gistrow, wo sich gewerbliche und industri-

elle Nutzungen konzentrieren. Der geplante Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 43,5 ha.

Er umfasst neben dem Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik Gustrow (Flurstlicke 17/7 der

Flur 19, 22/3, 28/10 und 30/8 der Flur 33), welches sich im Besitz der Nordzucker AG befin-

det, auch die Betriebsflachen der Mobene GmbH & Co.KG und der RAS Brennstoffhandel

GmbH (Flurstlicke 17/5 und 17/6 der Flur 19 sowie 30/6, 30/7 der Flur 33). Die Zuckerfabrik

wurde im Jahr 2009 ruckgebaut. Neben den intensiv genutzten Gewerbe- und Industriefla-

chen und den Abbruchflachen der Zuckerfabrik gibt es im Plangebiet Bereiche, die schon

langer keiner Nutzung mehr unterliegen und brach gefallen bzw. mit Wald im Sinne des

LWaldG M-V bestockt sind. Teile der Waldflachen sind durch ehemalige militarische Nutzung

belastet.

Begrenzt wird das Plangebiet:

¢ im Norden durch die Bahngleise der DB und das daran angrenzende Gewerbegebiet R6-
vertannen,

e im Osten durch Wald und das Gewerbegebiet Primerburg,

e im Suden durch die Strale Primerburg mit dem angrenzenden Gewerbegebiet Stahlbau
Stieblich (Bebauungsplan Nr. 65) und dem Wildpark-MV,

e im Sudwesten durch die B 103/104 (Verbindungschaussee) mit dem angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 72 ,Caravanplatz Verbindungschaussee®, der Wohnbebauung an der
Verbindungschaussee mit ca. 90 Wohneinheiten und dem Bahnibergang am Borwinseck.

1.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 76 war es, den Status des Plangebietes als Industriegebiet
auch nach dem Abriss der Zuckerfabrik bauleitplanerisch zu sichern und somit die kiinftige
Ansiedelung von Industriebetrieben zu ermdglichen. Da es bislang nicht gelungen ist, die
Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik zu vermarkten, und davon ausgegangen wird, dass u.
a. die Beschrankung der Gebaudehdhe daflr ein Grund ist, sollen im Rahmen des 1. Ande-
rungsverfahrens die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen geandert werden. Im Gl wird eine
maximale Gebaudehohe von 35 m festgesetzt, im GE von 10 m.

Die im Geltungsbereich angesiedelten Betriebe bleiben in ihrem Bestand gesichert.
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Das auf dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik festgelegte Industriegebiet (Gl) mit der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 bleibt in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 be-
stehen.

Das auf dem Gelande bereits vorhandene Gleissystem sowie aus waldrechtlicher Sicht als
Wald einzustufenden Gehdlzbestande im geplanten Geltungsbereich werden durch entspre-
chende Festsetzungen in ihrem Bestand gesichert.

Die Flachen, welche die Betriebsgelande der Mobene GmbH & Co.KG und der RAS Brenn-
stoffhandel GmbH umfassen, werden als Gewerbegebiet (GE) ebenfalls mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 ausgewiesen.

Weiterhin ist im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung geplant. Dabei handelt es sich um einen Wanderweg, der von der Bahnstation
Priemerburg bis zum Parkplatz und Hauptzugang des Wildparks-MV an der Stra’e Primer-
burg fuhrt, so dass dieser besser an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden wird. Der sich
an der Verbindungschaussee befindende Radweg verlauft entlang der Industrie- und Gewer-
beflachen und tangiert in einem kurzen Bereich den Geltungsbereich als Verkehrsflache.

Das geplante Industriegebiet verfligt im Bereich des Haupttores der Zuckerfabrik tber eine
gesicherte VerkehrserschlieBung. Dort wird der Einfahrtsbereich des Gl als Stralenverkehrs-
flache festgesetzt. DarUber hinaus ermoglicht der B-Plan eine weitere Zufahrt von der Ver-
bindungschaussee im Westen des Gl. Die ErschlieBung durch Gleisanlagen mit Anschluss
an das DB-Streckennetz im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird erhalten.

In der von der Bebauung freizuhaltenden Flache | verlauft die Trasse einer 110 kV-
Freileitung. Die Flache ist somit zugleich mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten ei-
nes Dritten belegt.

Nordlich der Stralle Primerburg ist eine ca. 1,1 ha grofde Flache als offentliche Grinflache
vorgesehen, auf der ein Ersatzparkplatz mit ca. 250 zusatzlichen Stellplatzen fur den Wild-
park-MV realisiert werden soll.

Durch Festsetzungen von Grunflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie durch Festsetzungen zur Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstuicks-
flache der Industriegebiete sollen im Plangebiet vorhandene Grinflachen erhalten und ent-
wickelt werden. Nach § 18 NatSchAG MV geschitzte Bdume werden nachrichtlich als ge-
schutzte Objekte dargestellt und sind zu erhalten. Der Schwerpunkt der Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft liegt innerhalb der
im geplanten Geltungsbereich vorhandenen Waldflachen. Zumeist handelt es sich dabei um
den Ruickbau nicht mehr bendtigter baulicher Anlagen und Entsiegelung von Flachen, die
anschlieflend der Eigenentwicklung Uberlassen werden. Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern sind Uberwiegend in den Randbereichen des geplanten Geltungsberei-
ches zu finden. Sie dienen der landschaftsgerechten Eingrinung der gewerblichen Nutzung.
Umfangreiche MalRnahmen zur Begrinung sind auch auf dem geplanten Ersatzparkplatz des
Wildparks-MV vorgesehen.

Darlber hinaus wird dem Eingriff durch das Gl eine Ausgleichsmalnahme im sonstigen
Gemeindegebiet entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

1.1.2 Beschreibungen der Festsetzungen des B-Planes

In der folgenden Ubersicht werden die Festsetzungen des Bebauungsplans, von denen we-
sentliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen kdnnen, mit Angabe der Standorte, der Art
und des Umfangs der geplanten Vorhaben sowie des Bedarfs an Grund und Boden aufge-
fuhrt. Siehe dazu Plan Nr. 2 und Planzeichnung B-Plan. Die Waldflachen wurden gemafn
Festlegung der Forstverwaltung ausgewiesen.
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Die Industriegebiete Gl 1 und GI 2 sind nun aufgrund der Aufhebung der Festsetzung der
von der Bebauung freizuhaltenden Flache fir die damals geplante Ortsumgehung eine einzi-
ge GI-Flache.
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Tabelle 1: Ubersicht der Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. Art und Umfang der Festsetzung | Standort Bedarf an
(MaR der baulichen Nutzung) (Lage, Biotope u. Nutzungen im Grund und Boden
Bestand)
GE Gewerbegebiet, - westlicher Teil des Plangebietes, 26.397 m?,
-GRZ 038 Betriebsgelande der Mobene GmbH (Uberbaubare
’ . e & Co.KG und RAS Brennstoffhandel Flache:
- Et:halt von Baumen und Gehdlzfla- GmbH, gewerbliche Nutzung mit ent- 21.118 m?2)
chen ] sprechenden Gebauden, groRflachig 5279 m?
- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte versiegelte Freifliche, kleinere Sied- (Gruﬁfléche
- Von Bebauung freizuhaltende lungsgeholzflachen, Regenriickhal- davor;
Flache tebecken, 8 Baume nach Geholz- 411 m? Regen-
schutzsatzung der Stadt Gustrow, riickhaltebecken)
weitgehender Bestandserhalt, keine
Anderungen geplant
- Grofie der zum Erhalt von Grinfla-
chen vorgesehenen Flache: 5.279 m?
Gl (1) Industriegebiet, - grofter Teil des Plangebietes, ehe- 299.300 m?
_GRZ 0S8 maliges Gelande der Zuckerfabrik (Gberbaubare
’ . gewerbliche Nutzung mit entspre- Flache
. thalt unq Neugnlage von Qrun- chenden Gebauden befestigten Frei- 239.440 m?,
flachen, em?‘?hhem'ch Entglege- flachen, Lagerplatzen, Gleisanlagen davon An-
b’:ﬁaﬁ;n Teilflachen in geringem Griin- und"RuderaIfIéchen, 24"Béume schlussgleise:
] nach Gehdlzschutzsatzung Gistrow 39.680 m?)
- Geh-,, Fahr- und Leitungsrechte - Umfang vorhandener Versiegelung
- Von Bebauung freizuhaltende ca. 167.115 m?
Flachen
Gl (2) Industriegebiet,

-GRz 0,8

- Erhalt und Neuanlage von Griin-
flachen, einschlief3lich Entsiege-
lung von Teilflachen in geringem
Umfang

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

- Von Bebauung freizuhaltende
Flachen

Gleisanlagen

Gleisanlagen

- bereits bestehendes Schienensystem
auf dem Gelande der ehemaligen
Zuckerfabrik

Siehe vorrange-
hende Zeile

Wald

Mit Geholzen bestockte Flachen,
die forstrechtlich als Wald einzustu-
fen sind

- Im nordlichen Teil auf dem Gelande
der ehemaligen Zuckerfabrik Nadel-
holzbestande mit Anteil heimischer
Laubhdlzer, sowie sonstige Laub-
holzbestande heimischer Arten. Am
Einfahrtsbereich der ehemaligen Zu-
ckerfabrik, nordlich der Verbin-
dungschaussee: Buchenbestand

57.782 m?

Offentliche
Griinflache

Geplanter Ersatzparkplatz fur den
Wildpark-MV

- Nérdlich der Stral3e Primerburg und
gegeniiber des bereits bestehenden
Parkplatzes des Wildpark-MV vorge-
sehener Ersatzparkplatz mit 250
Stellplatzen. Ggf. wird in die Flache
ein Regenruckhaltebecken (800 m?)
integriert.

11.692 m?
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Nr.

Art und Umfang der Festsetzung
(MaR der baulichen Nutzung)

Standort
(Lage, Biotope u. Nutzungen im
Bestand)

Bedarf an
Grund und Boden

Offentliche
und private
Grinflachen

Griunflachen mit Erhaltungsgebot

- Zum Erhalt vorgesehene private
Grunflachen finden sich nordlich der
Stral’e Primerburg und nérdlich der
Verbindungschaussee. Dabei wird
nérdlich der Verbindungschaussee
der Erhalt einer Wind- und Sicht-
schutzpflanzung festgesetzt.

Zum Erhalt vorgesehene offentliche
Grinflachen befinden sich im westli-
chen Teil des geplanten Geltungsbe-
reiches am Bahnibergang sowie
nérdlich der StralRe Primerburg. Am
Bahnibergang wird ein Siedlungs-
gehdlz aus Eichen, Ahorn und Birken
im Bestand gesichert. Nordlich der
Strafl’e Primerburg wird eine Sied-
lungshecke als Abgrenzung zwi-
schen der geplanten Stellplatzanlage
und der StralRe erhalten. Die private
Grunflache soll aufgewertet werden.

11.768 m?

Offentliche
und private
Griunflachen

Grunflachen mit Pflanzgebot

- Als 6ffentliche Flachen zum Anpflan-
zen von Gehdlzen festgesetzte Fla-
chen finden sich im Bereich um den
geplanten Bedarfsparkplatz des Na-
tur- und Umweltparks. Hier ist insbe-
sondere die Anlage einer Hecke als
Abgrenzung zum geplanten Indust-
riegebiet vorgesehen. Weiterhin wird
eine Flache mit Landschaftsrasen
sowie Baumen und Strauchern hei-
mischer Arten begrunt.

Private Flachen zum Anpflanzen von
Geholzen festgesetzte Flachen be-
finden sich nérdlich der Verbin-
dungschaussee. Hier ist die Erweite-
rung einer Wind- und Sichtschutz-
pflanzung vorgesehen.

7.298 m?

1-7 (in einer
Raute),
Flache 6
siehe Gl

Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

- Insbesondere im Bereich der Wald-
flachen gelegene MalRnahmenflache
auf dem ehemaligen Zuckerfabrikge-
ldnde. Zumeist sind der Ruckbau
nicht mehr gebrauchter baulicher
Anlagen und die Entsiegelung mit
anschlieRender Nutzungsaufgabe
auf den Flachen geplant.

11.816 m?

Verkehrs-
flachen

Verkehrsflache und Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung

- Einfahrtsbereich Gl

geplanter Wanderweg von der Bahn-
station Primerburg bis zum Parkplatz
des Wildparks-MV im 6stlichen Teil
des Gelandes der ehemaligen Zu-
ckerfabrik

vorhandener Radweg nordlich der
Verbindungschaussee im westlichen
Teil des geplanten Geltungsberei-
ches

6.264 m?
2.234 m?

330 m?

Gesamt

434.877 m?
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1.2 Ziele des Umweltschutzes der einschlagigen Fachgesetze und Fachpla-

ne mit Bedeutung fiir den Bauleitplan und Beriicksichtigung der Ziele
und Umweltbelange bei der Planaufstellung

1.2.1 Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit
und Nutzungsfahigkeit der Naturgtter, die Tier- und Pflanzenwelt, einschliellich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume, sowie der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sind
nachhaltig zu sichern (§ 1 BNatSchG) Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Land-
schaft ist verpflichtet bei der Planaufstellung sowie die vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder
in sonstiger Weise zu kompensieren (§ 15 BNatSchG). Die Berlicksichtigung erfolgt Gber
die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Dabei ist die
wesentliche gleichartige Vorbelastung der Flachen zu berucksichtigen. Im Plan werden
Flachen zum Erhalt von Grinflachen und Geholzen sowie von Flachen fir Wald festge-
setzt, um Eingriffe zu vermeiden. Fur den Ausgleich werden Grinflachen und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Weiterhin werden dem B-Plan planexterne Ausgleichsflachen zugeordnet.

Die biologische Vielfalt (§1 (1) Nr. 1 BNatSchG) wird bei der Planaufstellung bericksich-
tigt anhand der Betroffenheit von Aspekten der biologischen Vielfalt entsprechend der
vom LUNG M-V Ubermittelten ,Biodiversitats-Checkliste zum Scoping® sowie durch Fest-
setzung zum Erhalt von bestehenden Griin-, Gehélz-, und Waldflachen.

Fur die Schaffung eines zusammenhangenden, europaischen 6kologischen Netzes mit
der Bezeichnung ,NATURA 2000 zur Wiederherstellung und Wahrung eines gunstigen
Erhaltungszustandes der natirlichen Lebensrdume und der Arten von gemeinschaftli-
chem Interesse sind besondere Schutzgebiete auszuweisen. Das Netz ,NATURA 2000
besteht aus Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung [FFH-Gebiete] und aus Europai-
schen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom 21.05.1992, FFH-Richtlinie).
Die Bericksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch die Feststellung, dass es auf-
grund des Abstandes der NATURA-2000-Gebiete, hier FFH-Gebiet ,Nebeltal mit Zuflis-
sen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern* sowie SPA DE 2239-401 ,Nebel
und Warinsee®, von 300 m zum geplanten Geltungsbereich unter Bertcksichtigung der
bestehenden Vorbelastung zu keinen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzziele und Schutzzwecke der genannten Schutzgebiete kommen kann. Dieses Vor-
gehen wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Gistrow einvernehm-
lich abgestimmt. Weiterhin handelt es sich bei der Planung um einen Angebots-B-Plan,
sodass zu betriebsspezifischen Auswirkungen oder Belastungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine Aussagen getroffen werden kénnen.

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden (§ 20 NatSchAG M-V).

Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten in ihrer nattrlichen und historisch gewachse-
nen Vielfalt, einschliel3lich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensraume, sind nach den
Vorschriften des Artenschutzes zu schitzen und zu pflegen (§§ 39 ff. BNatSchG, Artikel 5
der Richtlinie 79/409/EWG (EU-Vogelschutzrichtlinie) und Artikel 12 und 13 der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie)).

Dazu erfolgt eine Prufung, ob von den Auswirkungen des B-Plans besonders bzw. streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 7 (2) Nr. 13 und 14 Bundesnatur-
schutzgesetz sowie die fir diese Arten geltenden Verbotstatbestdnde nach § 44 (1)
BNatSchG voraussichtlich betroffen sind. Die Belange des Artenschutzes beim Abriss und
Ruckbau der Zuckerfabrik wurden bereits gesondert berlcksichtigt und sind hier nicht
mehr zu behandeln. Vorliegend werden aufgrund der Prifungsergebnisse dem Plan Hin-
weise zur Vermeidung der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der geschutz-
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ten Arten durch Bauzeitenregelungen sowie Hinweise bei deren unvermuteten Auffinden
wahrend der Bauarbeiten beigefligt.

¢ Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Bodenversiegelung ist auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen. Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen zur
Nachverdichtung sowie andere MalRnahmen zur Innenentwicklung sind zu nutzen (§ 1a
(2) BauGB). Sie wird durch die Inanspruchnahme von bereits industriell und gewerblich
genutzten Flachen fur die Planung des Baugebietes berucksichtigt.

o Die Funktionen des Bodens sollen nachhaltig gesichert und wiederhergestellt werden.

Schadliche Bodenveranderungen sollen abgewehrt, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen saniert und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen in den Boden getroffen werden. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden (Zweck und Grunds-
atze des Bodenschutzes, § 1 BBodSchG).
Die Berucksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch die Inanspruchnahme von be-
reits industriell und gewerblich genutzten Flachen fir die Planung des Baugebietes. Im
Zuge des Abrisses und Riickbaus der Zuckerfabrik erfolgte, mit Ausnahme der nicht bau-
lich genutzten und zum groRRen Teil mit Kampfmittel belasteten Gehdlzflachen, eine voll-
standige Altlastensanierung der bereits bebauten und industriell genutzten Flachen. Nach
Abschluss der Entsorgungsmallnahmen werden somit voraussichtlich altlastenverdachts-
freie Baugebietsflachen vorliegen und Ubergeben werden.

e Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie die Kultur-

und sonstigen Sachguter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche
Belastigungen oder erhebliche Nachteile fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeifihrende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strah-
len) zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen (aus
§§ 1 u. 3 BImSchG).
Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung, ob durch die Planung
schadliche Auswirkungen durch Emissionen zu erwarten sind und die Anforderungen des
§ 50 BImSchG erfullt werden. Dabei sind der Bestandsschutz vorhandener Nutzungen
und deren Schutzwirdigkeit, aber auch die Vorbelastung des Bereichs durch eine Ge-
mengelage unterschiedlicher Nutzungen zu beachten. Beim Staatlichen Amt fir Umwelt
und Natur (jetzt Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg)
wurden Auskunfte Uber nach BlmschG genehmigungsbedurftige Anlagen im Umfeld des
Geltungsbereiches eingeholt. Weiterhin ist im Rahmen der Planung des Bebauungspla-
nes Nr. 76 die Erarbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung erfolgt, um die Schutz-
bedurftigkeit umliegender Gebiete im Hinblick auf Larm mit in die Planung einflieRen zu
lassen. Aufgrund der Larmschutzanforderungen wird der Geltungsbereich in Teilgebiete
differenziert. Da es sich um einen Angebots-B-Plan fur die Nachnutzung der Zuckerfabrik
handelt, kdnnen zu weiteren anlagespezifischen Auswirkungen von Vorhaben zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine Aussagen getroffen werden. Auf das Erfordernis einer spate-
ren vorhabenbezogenen Priufung wird verwiesen.

e Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) sind durch eine nachhaltige Ge-
wasserbewirtschaftung als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen
(§ 1 WHG). Bei Malknahmen, die auf Gewasser einwirken koénnen, ist die nach den Um-
stdnden entsprechende Sorgfalt anzuwenden (§ 5 WHG). Ziel einer nachhaltigen Gewas-
serbewirtschaftung ist es auch, so weit wie mdglich naturliche und schadlose Abflussver-
haltnisse zu gewahrleisten und durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der Entste-
hung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen (§ 6 WHG).
Der B-Plan dient nicht der Herstellung oder Bewirtschaftung von Gewassern, jedoch ist
die Benutzung von Gewassern zur Ableitung von Oberflachengewassern zu betrachten
(siehe folgender Punkt). Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt vor allem
durch Inanspruchnahme von bereits industriell und gewerblich vorgenutzten Fldchen mit
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einem hohen Versiegelungsgrad zur Vermeidung von Auswirkungen auf Grund- und
Oberflachenwasser. Auf die Lage der Gewerbeflachen in der Trinkwasserschutzzone
(TWS2Z) lll des Oberflachengewassers Warnow und die sich daraus ergebende besonde-
re Schutzpflicht sowie auf die geltenden Vorschriften wird hingewiesen. Eingriffe in das
Grundwasser sind nicht geplant.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen
(§ 55 WHG).
Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Hinweise flir die Ableitung des
verschmutzten bzw. unverschmutzten Niederschlagswassers unter Beachtung der Hin-
weise der Wasserbehorden aus der frihzeitigen Beteiligung. Das auf Industrie- und Ge-
werbeflachen anfallende Niederschlagswasser ist als maRig verschmutzt bis verschmutzt
anzusehen. Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im TWSZ Ill des Oberflachenge-
wassers Warnow ist eine Versickerung dieser Abwasser daher nicht moglich. Deshalb
werden MalRnahmen zur mechanischen Vorreinigung und zur Ableitung sowie zum Ruick-
halt des Niederschlagswassers (Regenriickhaltebecken) festgesetzt. Im Siiden des Gel-
tungsbereichs werden optional Flachen fur weitere Anlagen zur Ruckhaltung von Oberfla-
chenwasser eingeplant. Weiterhin werden magliche Wechselwirkungen des Vorhabens
gegenuber der Nebel aufgrund der Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Geltungs-
bereich Uber den Zuckergraben im Rahmen der Umweltprifung unter Punkt 2.3.3 betrach-
tet.

o Die Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
(§ 1 DSchG M-V) bei der Planaufstellung erfolgt durch Beachtung der Informationen des
Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern zu Bodendenk-
malen im Plangebiet sowie durch Hinweise auf der Planzeichnung zur Lage des Boden-
denkmals und zum Vorbehalt der Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale bei
geplanten BaumafRnahmen. Weiterhin werden allgemein Hinweise zu den Vorschriften
beim zufalligen Auffinden von Bodendenkmalen gegeben.

1.2.2 Ziele des Umweltschutzes in den Fachplanen

Ziele der Raumordnung fiir den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich des
B-Plans:

Die Ubereinstimmung der Ziele der Raumordnung mit der Planung ist bereits unter | 5.1 be-
schrieben.

Darstellungen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes:

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Mittleres Mecklenburg/Rostock (2008)
wurdigt die Nebel als maflig belasteten Fluss einschlielllich ihres Auegebietes als Bereich
mit sehr hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die Nebel ist Europaisches Schutzgebiet
im System Natura-2000 und bedeutsam fir den groRrdumigen Biotopverbund. Gleichzeitig
werden folgende MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgeschlagen:
Gewasserschonende Nutzung des FlieRgewassers, Regeneration gestorter Naturhaushalts-
funktionen ehemals stark wasserbeeinflusster Grinlandflachen sowie die ungestérte Ent-
wicklung naturnaher Réhrichtbestande.

Darstellungen des Flachennutzungsplans (F-Plan) fur den Geltungsbereich und den sonsti-
gen Auswirkungsbereich des B-Plans:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow ist der Geltungsbereich als Gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen. Der B-Plan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem F-Plan entwickelt.

Darstellungen des Landschaftsplanes fiir den Geltungsbereich und den sonstigen Auswir-
kungsbereich des B-Plans:
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MaRnahmen oder Entwicklungsziele des Landschaftsplanes sind fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht dargestellt.

37



O

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee November 2019

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswir-
kungen

Die Wirkfaktoren eines Vorhabens lassen sich grundsatzlich in drei unterschiedliche Grup-
pen untergliedern:

o Wirkfaktor aufgrund der blof3en Existenz des Vorhabens (anlagebedingte Wirkungen),
o Wirkfaktor durch den Bau des Vorhabens (baubedingte Wirkungen),
o Wirkfaktor durch das Betreiben des Vorhabens (betriebsbedingte Wirkungen).

Wirkfaktoren sind hierbei Einflussgrofien, die das Vorhaben auf den Zustand und die weitere
Entwicklung der Umwelt haben kann. Auswirkungen stellen Veranderungen, die Schutzgtter
durch Wirkfaktoren erfahren, dar. "Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren
funktionalen und strukturellen Beziehungen zwischen Schutzglitern, innerhalb von Schutzgli-
tern (zwischen und innerhalb von Schutzgutfunktionen und Schutzgutkriterien) sowie zwi-
schen und innerhalb von landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwar-
tenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung
sind" (FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN 1997).

Der B-Plan ist nicht vorhabenbezogen. Deshalb erfolgen keine lagekonkreten Festsetzungen
zu einzelnen Baukdrpern, Verkehrsflachen usw. Die Umweltauswirkungen des B-Plans wer-
den anhand seiner Festsetzungen beurteilt, wobei eine durchschnittlich zu erwartende Nut-
zung zugrunde gelegt wird. Die spezifischen Anforderungen und Umweltauswirklungen der
Betriebe im Plangebiet sind auf der Ebene der Vorhabenzulassung und Anlagentberwa-
chung zu betrachten.

21  Wirkungsprofil des B-Plans

Bei Ausschopfung der Festsetzungen kann voraussichtlich von folgenden wesentlichen
Auswirkungen des Baugebietes ausgegangen werden:

- Uberbauung mit Gebauden und StraRRen, Versiegelung und sonstige durchléssige Befesti-
gung von Flachen unter weitgehender Nutzung der bestehenden Infrastruktur und bei we-
sentlicher gleichartiger Vorbelastung (z.B. versiegelte Verkehrsflachen, Gleisanbindung),
zusatzliche Entsiegelung in geringem Umfang (Wirkung aufgrund der Existenz des Vorha-
bens); dadurch

e Beseitigung von Gehdlz- und Siedlungsbiotopen sowie ruderalen Staudenfluren,
e Beseitigung von Vegetationsstandorten und Tierlebensraumen,

e Stoérung der natirlichen Bodenfunktionen, wobei der Uberwiegende Flachenanteil im
Plangebiet auf bereits baulich vorbelastete oder durch Vornutzungen als Verkehrs-
oder Lagerflache gepragte Flachen entfallt,

e Herabsetzung der Oberflachenversickerung von Niederschlagswasser auf den versie-
gelten Flachen, Minderung der Retentionswirkung der Landschaft bei hohem Anfall
von Niederschlagswasser, dadurch Belastung der Vorfluter durch hohe Abflussmen-
gen, bei jedoch bereits gegebener ahnlicher Vorbelastung — Minderung dieser Auswir-
kungen durch Sammlung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser, aber Nahrstof-
feintrag in die Gewasser (insbesondere die Nebel und die TWSZ) mdglich,

e Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch Errichtung von GrofRRformbauten
der Gewerbebetriebe bei gleichartiger Vorbelastung,

- Bau und Nutzung der Industrie- und Gewerbetriebe, Stralten und Grinflachen; dadurch

e Beeintrachtigung von Wohn- und Erholungsnutzungen von Menschen auf umliegen-
den Flachen sowie von Okosystemen durch Emissionen von Gerauschen, Stauben
und Luftschadstoffen bei gleichartiger oder ahnlicher Vorbelastung,
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e Stérung der naturlichen Bodenfunktionen bereits in der Bauphase durch Abtrag des
Oberbodens und Bodenverdichtung, bei wesentlicher Vorbelastung der Bdden,

e Storung der Tierwelt im Gebiet und auf benachbarten Flachen durch Anwesenheit von
Menschen, bauliche Anlagen und Larmemissionen — aufgrund gleichartiger Vorbelas-
tungen keine oder nur geringflgige derartige Auswirkungen,

o ggf. Erhéhung des Aufkommens industrieller und gewerblicher Abwasser, wobei je-
doch auch die derzeit im Rickbau befindliche Zuckerfabrik ein entsprechend hohes
Schmutzabwasseraufkommen aufwies. Dadurch entsteht ein moglicher Nahrstoffein-
trag in die Gewasser (insbesondere die Nebel und die TWSZ).

e Beseitigung der gewerblichen Altlasten, ausgenommen der Militarbunker und der Mu-
nitionsbelastung auf bewaldeten Flachen und damit Verbesserung der Boden- und
Grundwasserqualitat.

2.2 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens, Datengrundlagen

Bei der Umweltprifung sind die Wirkungen der durch den Bauleitplan vorbereiteten Eingriffs-
vorhaben auf die Einzelbelange des Natur- und Umweltschutzes entsprechend
§ 1 (6) Nr 7 BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Dabei ergeben sich bei den einzelnen
Belangen regelmafig unterschiedliche Starken und Reichweiten der Auswirkungen, so dass
eine schutzgutspezifische Gestaltung des Untersuchungsrahmens erforderlich ist. Plan Nr. 1
zeigt den Untersuchungsraum der Umweltprifung.

Der Untersuchungsraum (UR) fir ein bestimmtes Schutzgut muss mindestens das vom B-
Plan voraussichtlich erheblich beeinflusste Gebiet (Wirkraum) enthalten. Bei der Umweltpri-
fung fur den B-Plan wurden dabei folgende Aspekte berlicksichtigt:

o Aufgrund der wesentlichen Vorpragung der Auswirkungen durch den Bestand und der
voraussichtlich geringen zusatzlichen Wirkungen auf3erhalb der unmittelbar physisch be-
troffenen Flachen ist insgesamt von einer nur geringen bis mittleren Reichweite der Wir-
kungen auszugehen.

e Auswirkungen geringer bis mittlerer Reichweite konnen die Schutzguter Mensch sowie
Tiere, Pflanzen und Lebensrdume aufgrund von Emissionen betreffen. Entsprechend wird
ein Wirkraum von 300 m Radius um den Geltungsbereich betrachtet (Plan Nr. 1). Schutz-
gebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes, die sich in diesem Raum befinden, werden
in die Betrachtung einbezogen, wobei die Wirkungen hier ebenfalls das o0.g. Schutzgut
Tiere, Pflanzen und Lebensraume betreffen kdnnen. Hinsichtlich des Landschaftsbildes
wird der Wirkraum aufgrund der auf 35 m heraufgesetzten Bauhéhe und das potenzielle
Sichtbarwerden der Baukodrper in der Stadtsilhouette vergrofiert. Im Zuge des Verfahrens
dieser 1. Anderung des Bebauungsplans wird eine Visualisierung zur Bewertung der Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes vorgenommen.

e Bei den ubrigen Schutzgutern (vgl. Tabelle in Kap. 2.3) orientiert sich die Betrachtung im
Wesentlichen auf den Geltungsbereich.

o Wie aus Plan Nr. 1 ersichtlich wird, grenzen an den geplanten Geltungsbereich im Wes-
ten, Norden und Sidosten und Suden Verkehrsflachen, Bahnanlagen sowie Industrie-
und Gewerbegebiete mit einer gleichartigen Vorbelastung an, sodass hier bei der Uber-
wiegenden Zahl der Schutzgtiter nur sehr geringe bis keine zusatzlichen bzw. gebiets-
ubergreifenden negativen Wirkungen des Vorhabens zu erwarten sind. Hinsichtlich von
raumubergreifenden Wirkungen durch Emissionen sind im Norden des Untersuchungs-
raums das Wohngebiet Rdvertannen (Allg. Wohngebiet), die Schule Bockhorst und
Wohnhauser an der Glasewitzer Chaussee und sudwestlich des Geltungsbereichs Wohn-
hauser, das ,Hotel am Tierpark®, dazu benachbart der Caravanstellplatz sowie die Klein-
gartenanlage an der Verbindungschaussee (Mischgebiet) und der Wildpark-MV beson-
ders zu berucksichtigen.
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Der Untersuchungsschwerpunkt liegt auf dem Eingriffsgebiet und den dort betroffenen
Schutzgltern Boden und Tiere/Pflanzen/Lebensraume sowie auf dem weiteren Untersu-
chungsraum mit den Wirkungen auf die Schutzguter Mensch, Landschaftsbild und Wasser.

Der Untersuchungsrahmen fir die Umweltprifung wurde wahrend des Scopingtermines am
06.05.09 im Rathaus in Gustrow festgelegt. Demnach sind im Rahmen der Erstellung des
Umweltberichtes insbesondere die Empfindlichkeiten der Umgebungsnutzungen, eine Erfas-
sung der Biotoptypen und des Baumbestandes im geplanten Geltungsbereich, die Belange
des Artenschutzes sowie der Umgang mit Abwéassern und die Ableitung von verschmutztem
und unverschmutztem Niederschlagswassers zu betrachten. Dabei wird die bestehende
Vorbelastung bericksichtigt und dokumentiert.

Die Entfernung der NATURA-2000-Gebiete, hier FFH-Gebiet ,Nebeltal mit Zuflissen, ver-
bundenen Seen und angrenzenden Waldern“ sowie SPA DE 2239-401 ,Nebel und Warin-
see” zum geplanten Geltungsbereich betragt ca. 300 m. Aufgrund der bisherigen gleicharti-
gen Vorbelastung durch eine industrielle Nutzung auf dem Gelénde der Zuckerfabrik ist nicht
davon auszugehen, dass das geplante Vorhaben zusatzliche negative Auswirkungen auf die
Schutzziele und Schutzzwecke der NATURA-2000-Gebiete haben wird. Eine Prufung zur
Vertraglichkeit des B-Plans ist entsprechend der Abstimmung mit der Naturschutzbehoérde
bei dem o.g. Termin daher nicht erforderlich.

Fur die Erstellung des Umweltberichtes wurden insbesondere die folgenden vorliegenden
Daten und Informationen ausgewertet:

¢ Informationen zur Bestandsdokumentation der Zuckerfabrik vor dem Abriss,

¢ Aktuelle Bestandsaufnahme der Biotoptypen sowie Zufallsbeobachtungen der Fauna im
Plangebiet (Juni 2009),

e Landschaftsplan der Stadt Gistrow (2005),

e Daten des LINFOS uUber Kartenportal Umwelt M-V (http://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, 13.07.2009).

e Schalltechnische Untersuchung zu den Larmauswirkungen des geplanten Vorhabens der
UmweltPlan GmbH Gustrow (2009),

e Standard-Datenbogen zum FFH-Gebiet DE 2239-301 (2005),

¢ Informationen zur Gebietscharakterisierung und Standard-Datenbogen SPA DE 2239-401
»,Nebel und Warinsee® (2007),

e Sanierungsplanung des Zuckergrabens in Gustrow (Ingenieurbiro KULTA, 1998)

2.3 Umweltzustand in dem vom Bebauungsplan voraussichtlich erheblich
beeinflussten Gebiet

Bei der Umweltprifung ist als Ausgangszustand der Betrachtung der Bestand vor Beginn der
Umsetzung der Planung zugrunde zu legen. Der Bestand der Biotoptypen ist im Plan Nr. 2
dargestellt. Die Vorbelastung der Biotope und Bdden sowie des Landschaftsbildes durch
einen groflen Umfang versiegelter Flachen und Verkehrsanlagen sowie durch hohe Baukor-
per der Zuckerfabrik werden berucksichtigt.

Die in der Umweltprifung zu berucksichtigenden Einzelbelange des Natur- und Umwelt-
schutzes entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden in der folgenden Ubersicht hinsichtlich
ihrer Betroffenheit von der Planung und ihres Zustandes in dem vom Bebauungsplan erheb-
lich beeinflussten Gebiet beschrieben.
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Tabelle 2: Beschreibung der vom Planvorhaben betroffenen Umweltbelange (Ubersicht)

Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Erhaltungsziele / Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) u. Europaischen
Vogelschutzgebiete

Nein,

- der Abstand zum FFH-Gebiet ,Ne-
beltal mit Zuflissen, verbundenen
Seen und angrenzenden Waldern*
sowie zum SPA ,Nebel und Warin-
see” betragt ca. 300 m, so dass bei
einer Neuplanung eines Industrie-
gebietes eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung voraussicht-
lich erforderlich ware. Aufgrund der
vorliegend bereits bestehenden
gleichartigen Vorbelastung wird
jedoch nicht davon ausgegangen,
dass die Festsetzungen des ge-
planten B-Planes als Gewerbe- und
Industriegebiet zu wesentlichen
Auswirkungen auf das NATURA
2000-Gebiet flihren. Dies ist im
Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung mit der zustandigen Natur-
schutzbehorde abgestimmt worden.

- BNatSchG, NatSchAG M-V,
FFH-Erlass MV 2,

- FFH-Gebiet DE 2239-301 ,Nebeltal
mit Zufliissen, verbundenen Seen
und angrenzenden Waldern*®

- EU-Vogelschutzgebiet SPA DE
2239-401 ,Nebel und Warinsee*

Nationale Schutzgebiete
(Nationalparke, Biospharenreser-
vate)

- Nein, nicht betroffen

Schutzgebiete und Schutzobjekte
des Naturschutzes nach Lan-
desnaturschutzgesetz (NSG, LSG,
Naturparke, Naturdenkmale, Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile,
Geschitzte Biotope/Geotope,
Alleen und Baumreihen)

Ja, im Untersuchungsraum befinden
sich geschutzte Biotope,

- Im geplanten Geltungsbereich sind
keine geschitzten Biotope vorhan-
den, so dass eine physische Betrof-
fenheit von geschutzten Biotopen
auszuschlieRen ist.

- Im UR auBerhalb des Geltungsbe-
reiches liegen geschutzte Biotope
in den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen sudlich der Verbin-
dungschaussee sowie im Uferbe-
reich der Nebel (Landschaftsplan
Stadt Gistrow). Letztgenannte Bio-
tope sind damit auch Bestandteile
des FFH-Gebietes ,Nebeltal mit
Zuflissen, verbundenen Seen und
angrenzenden Waldern®.

- § 20 NatSchAG M-V

gesetzlich geschiitzte Baume;
nach Baumschutzsatzung und
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Baume o. GroRstraucher

Ja,

- Im Geltungsbereich befinden sich
geschiitzte Baume nach der Ge-
hélzschutzsatzung der Stadt Gust-
row. Diese sind im Bestandsplan
dargestellt und wurden als
Schutzobjekte nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Vor-
handene Baumarten sind Uberwie-
gend Kiefern, Eichen, Birken, und
Weiden.

- Geholzschutzsatzung der Stadt
Gustrow vom 02.07.2001

- Das Schutzregime der Geholz-
schutzsatzung der Stadt Gustrow
geht tber die Anforderungen des
gesetzlichen Baumschutzes nach
§ 18 NatSchAG M-V hinaus, so
dass auf eine gesonderte Auswei-
sung der gesetzlich geschiitzten
Baume verzichtet wurde.

Gewasserschutzstreifen

-Nein, nicht betroffen.

- § 29 NatSchAG M-V

Tiere und Pflanzen, einschliellich
ihrer Lebensraume

Ausfiihrungen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen siehe Kapitel 2.3.1
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Umweltbelang

Betroffenheit' (ja/nein, Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Besonderer Schutz der wildleben-
den Tier- und Pflanzenarten:

- Européische Vogelarten, ein-
schlieBlich ihrer Nester

- darunter streng geschitzte Ar-
ten, einschlief3lich ihrer Bioto-
pe (u.a. alle heimischen Greif-
vogel und Eulen)

- Vogelarten, fir landesrechtlich
besondere Horstschutzzonen
festgelegt wurden (Adler, Baum-
und Wanderfalken, Weihen,
Schwarzstérche, Kraniche)

- Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie (samtlich streng ge-
schitzte Arten), einschlieRlich
ihrer Biotope

- Nicht europarechtlich geschiitzte
Arten, die in Anlage 1 der Bun-
desartenschutzverordnung auf-
gefiihrt sind,

- darunter streng geschutzte Ar-
ten, einschlieBlich ihrer Bioto-

pe

8§87 (2) Nr. 13, 14 und 44
BNatSchG, § 23 NatSchAG M-V

Ausfihrungen zum Vorkommen geschutzter Arten siehe Kap. 2.3.1

-Ja, im Geltungsbereich sowie dar-
Uber hinaus im UR befinden sich
Brut- und Lebensstatten sowie Nah-
rungshabitate europaischer Vogel-
arten.

-Aufgrund der im Plangebiet und
daruber hinaus im UR vorhandenen
Waldbiotoptypen sowie aufgrund
der im UR vorhandenen landwirt-
schaftlichen Offenlandflachen als
potenzieller Nahrungsraum kénnen
weniger storungsempfindlichen
Greifvogel wie Mausebussard,
Turmfalke oder Rotmilan sowie die
nach BartSchV streng geschiitzte
Art Grauammer potenziell vorkom-
men.

-Im Untersuchungsraum auf3erhalb
des Geltungsbereichs ist darliber
hinaus von Nahrungsraumnutzun-
gen weiterer streng geschutzter
Vogelarten, u.a. Weillstorch, Kra-
nich und Eisvogel, auszugehen.

-Brutvorkommen dieser Arten im
Geltungsbereich und im sonstigen
UR sind nicht bekannt.

-Ja, aufgrund der Lebensraumaus-
stattung im Plangebiet kdnnen Fle-
dermausarten, streng geschitzte
Amphibien- und Reptilienarten so-
wie die Arten Haselmaus, Eremit
und Nachtkerzenschwarmer poten-
ziell vorkommen. Im weiteren UR
im Bereich der Nebel kdnnen dar-
Uber hinaus der Fischotter sowie
Weichtier- und Libellenarten nach
Anhang IV vorkommen.

- Nein, keine Anhaltspunkte fiir Vor-
kommen dieser Arten in den vo-
raussichtlich von Auswirkungen des
Plans betroffenen Bereichen

- BArtSchV sowie Anhang A der VO
(EG) Nr. 338/97

-§23 (4) NatSchAG M-V

-Art. 12 und 13, in Verbindung mit
Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie)

-§7(2) Nr. 13, 14 BNatSchG,
- BArtSchV

Schlussfolgerung: Im Plangebiet sowie im Untersuchungsraum kommen europarechtlich geschiitzte
Vogelarten und Arten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie vor. Der B-Plan ist deshalb daraufhin zu prii-
fen, ob bei Planumsetzung artenschutzrechtliche Konflikte entstehen kénnen, ob diese vermieden bzw.
ausgeglichen werden kénnen und ob ggf. im Planverfahren ein Antrag beim LUNG M-V auf die Inaus-
sichtstellung einer artenschutzrechtlichen Befreiung zu stellen ist. Beim Abriss und Riickbau der Zu-
ckerfabrik wurden die artenschutzrechtlichen Vorschriften gesondert beriicksichtigt.
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Umweltbelang

Betroffenheit' (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechtsgrundlage

Boden

Ja, Inanspruchnahme von Béden / geologischen Bildungen durch die Pla-

nung:

- Der geologische Untergrund im Untersuchungsraum wird durch weichsel-
eiszeitliche Feinsande gebildet (Geologisches Landesamt M-V, 1995).

- Die Béden im Plangebiet sind zum Uberwiegenden Teil wesentlich anthro-
pogen verandert und in ihren natlrlichen Funktionen stark gestért. Dazu
gehdren alle Bereiche der Gleisanlagen und der aktuell oder historisch ge-
nutzten Industrie- und Gewerbeflachen sowie der ehemals militarisch ge-
nutzten Bereiche des Gelédndes und den dort vorhandenen unterirdischen
Bunkeranlagen mit versiegelten, aufgeschutteten oder in anderer Weise
veranderten Bdden. Es ist davon auszugehen, dass Teile des Plangebietes
anthropogen aufgeschuttet und eingeebnet wurden.

- Weitgehend nattirliche Béden sind im geplanten Geltungsbereich nur unter
Flachen zu finden, die aktuell mit Wald oder anderen alteren Gehdlzbe-
stédnden bestockt sind. Hier ist in weiten Bereichen jedoch von einer erheb-
lichen Belastung mit Kampfmitteln auszugehen. Diese Flachen kénnen als
anhydromorphe Sande eingestuft werden (Landschaftsplan Stadt Gist-
row). AulRerhalb des Geltungsbereiches sind im Auegebiet der Nebel Nie-
dermoorbdden anzutreffen (Landschaftsplan Gustrow).

- Im Bereich der Nebelniederung haben sich tiber den weichseleiszeitlichen
Feinsanden grundwasserbeeinflusste Niedermoor- und Sandgleybdden,
entwickelt. (Geologisches Landesamt M-V, 1994 und 1995)

- Ausfiihrungen zum Thema Altlasten, siehe Kapitel Il 5.1. des stadtebauli-
chen Teils.

Bewertung des Bodenpotenzials: Die anthropogen stark veranderten

Bdden haben eine geringe Bedeutung.

Grund- und Oberflachenwasser

Ja, Grund- und Oberflachenwasser kann betroffen sein:

- Im Untersuchungsraum befinden sich die Nebel als FlieRgewasser 1. Ord-
nung und der Zuckergraben als FlieRgewasser 2. Ordnung. Zwischen dem
Plangebiet und den genannten Gewassern bestehen Wechselbeziehun-
gen, wenn die Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser iber den
Zuckergraben in die Nebel erfolgt. (Zulassigkeit gemal WHG und WRRL
soll in der ErschlieBungsplanung geprift werden, Hinweis Nr. 6)

- Der Geltungsbereich liegt in der festgesetzten Trinkwasserschutzzone
(TWSZ) der Warnow, hier in der Schutzzone 1ll. Die Warnow gehort zum
Trinkwassergewinnungsgebiet der Stadt Rostock. Es gelten die Bestim-
mungen der Trinkwasserschutzzonenordnung. Das Grund- und Oberfla-
chenwasser ist vor dem Eintrag von wassergefahrdenden und eutrophie-
renden Stoffen zu schitzen. Die flachenhafte Versickerung von nicht
schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist zulassig.

- Weitere Ausfiihrungen zum Thema Schutzgut Wasser siehe Kapitel. 2.3.3
und 2.3.4

Bewertung: aufgrund der Lage in der TWSZ sowie im Niederungsrand-
bereich mit Grundwasserwechselwirkung zur Nebel (FFH-Gebiet) Be-
reich mit hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit des Grundwassers
(Landschaftsplan Stadt Giistrow, 2005)

Klima und Luft

Ja, Klima / Luft kénnen im lokalen Maf3stab durch industrielle Anlagen be-
troffen sein:

- Das Plangebiet gehoért nach der klimatischen Gliederung der Kiistenregion
Mecklenburg-Vorpommerns von Billwitz et al. (zit. LANDSCHAFTSPLAN STADT
GuUsTROW) zum Bereich des zentralmecklenburgischen Tieflandklimas. Es
Uberwiegt eine maritime Klimafarbung bei vorherrschenden West- und
Siudwestwindlagen.

- Der Geltungsbereich Iasst sich dem Klimakomplex Gewerbegebiete zuord-
nen. Hier ist die klimatische Belastung von der jeweiligen Nutzung und den
Emissionen abhangig. Im Allgemeinen sind hier jedoch deutliche sied-
lungsklimatische Erscheinungen festzustellen (erhéhte Temperaturen, ver-
ringerte Einstrahlung, geringere Luftfeuchte, geringere Windgeschwindig-
keit). Weiterhin ist eine erhdhte Schadstoffbelastung der Luft mdglich.

- Die sudlich des Geltungsbereiches gelegene und teilweise noch zum UR
gehorende Niederung der Nebel besitzt eine wichtige klimatische Funktion
als Frischluftleitbahn. Weiterhin weisen die Offenlandbereiche der Nebel-
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Umweltbelang

Betroffenheit' (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechtsgrundlage

niederung, die landwirtschaftlichen Nutzflachen sudlich der Verbin-
dungschaussee und die nérdlich des geplanten Geltungsbereiches gele-
genen Waldflachen ,Vorholz* durch Kalt- und Frischluftbildung lokalklimati-
sche Ausgleichsfunktionen mit sehr hoher Bedeutung fiir das Stadtgebiet
auf (Landschaftsplan Stadt Gustrow).

- Hinsichtlich der Luftqualitat zeigen die Jahresmittelwerte der Messstation
Gllzow (< 10 km entfernt) eine geringe lufthygienische Belastung. Die be-
stehenden Gewerbegebiete stellen mit ihren aktuellen Nutzungen keine
lufthygienischen Belastungsrdume dar (zit. Landschaftsplan Stadt Gust-
row). Tempordr kdnnen insbesondere in den Sommermonaten Beeintrach-
tigungen der Luftqualitét auftreten, welche auf das erhdhte Verkehrsauf-
kommen und die damit verbundene Entstehung von Bodennahem Ozon
zuruickzufihren sind.

-Zur Emissionsbelastung durch Verkehr und Betriebe siehe unter ,Vermei-
dung von Emissionen®

Bewertung Klima / Luft: geringes bioklimatisches Belastungspotenzial,
geringe lufthygienische Belastung. Aufgrund der Lage am 6stlichen
Rand der Ortslage Giistrow und der vorherrschenden West-
ISudwestwinde hat der Geltungsbereich keine nennenswerte Bedeu-
tung fiir die klimatische Situation im Stadtgebiet. Wechselbeziehungen
zu den benachbarten Landschaftsraumen, die deren Ausgleichsfunkti-
on beeintrachtigten konnten, bestehen derzeit nicht.

Wirkungsgefiige der Komponen-
ten des Naturhaushaltes

Ja, Wirkungsgefiige, Wechselbeziehungen kénnen betroffen sein:

Wirkungsgefuge kénnen sehr umfassend und vielfaltig sein, so dass sich die
Beschreibung auf die 6rtlich wesentlichen Sachverhalte beschranken muss.

Typische Wirkungsgefliige und Wechselbeziehungen im 300-m-Unter-
suchungsraum sind:

- Nutzung von landwirtschaftlich gepragten Offenlandflachen im Niede-
rungsbereich der Nebel als Nahrungsgebiet durch Vogelarten, die im Sied-
lungsbereich oder in Gehdlzen briten, hier vor allem Kleinvégel sowie die
weniger storungsempfindlichen Greifvogelarten wie Mausebussard, Turm-
falke und Rotmilan.

- Zusammenhang von Versickerungsleistung des Bodens (im Zusammen-
wirken mit der Struktur und Verdunstungsleistung der Vegetation) und dem
Vermoégen des Landschaftshaushaltes Niederschlagswasser zurlickzuhal-
ten und die FlieRgewasser von Hochwasserereignissen zu entlasten.

- Wechselwirkungen des Oberflachen- und Grundwassers zwischen Plan-
gebiet und Nebeltal. Uber die vorhandenen Entwésserungskanéle, welche
das Oberflachenwasser des Plangebietes in die Nebel abfliihren, kdnnen
Sedimente und gel6ste Stoffe in das Gewassersystem gelangen. Aufgrund
der Lage in der Trinkwasserschutzzone der Warnow hat der Schutz der
Gewasser vor schadlichen Verunreinigungen besondere Bedeutung.

Landschaft (landschaftliche Frei-
raume, Landschaftsbild)

Ausfiihrungen zum Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild siehe Kapitel
2.3.5

Bewertung des Landschaftsbildes am Ort des B-Plans: auBerhalb des
Stadtgebietes befindet sich lokal ein Landschaftsraum mit insgesamt
mittlerer Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes. Im bebauten Be-
reich des Plangebietes bestehen bereits wesentliche Vorbelastung
durch industrielle und gewerbliche Nutzung; dadurch geringe Schutz-
wiirdigkeit des Landschaftsbildes. Der Wildpark-MV ist ein bedeuten-
der Erholungsraum im Osten der Stadt Giistrow.

Biologische Vielfalt

Ja, biologische Vielfalt kann durch Lebensraumverlust betroffen sein:

Biologische Vielfalt umfasst die Variabilitdt unter Organismen jeglicher Her-
kunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische
Okosysteme und die dkologischen Komplexe, zu denen sie gehéren; dies
umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Arten und die
Vielfalt der Okosysteme (Art. 2 (2) Biodiversitatskonvention).

Die Beurteilung der biologischen Vielfalt kann nur naturraumgebunden er-
folgen und hat die natirlichen Verhaltnisse sowie Einflisse des Menschen
auf die Vielfalt an Standorten und Biotopen zu berticksichtigen. Dabei wird
die vom LUNG M-V ubermittelte Biodiversitats-Checkliste berlcksichtigt.

- Fir die Situation im 300-m-Untersuchungsraum sind Biotope des Sied-
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Umweltbelang

Betroffenheit' (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechtsgrundlage

lungsraums, der Gewasser sowie der Agrarlandschaft (Gruinland, Acker)
mit mittlerer bis langjahriger Nutzungskontinuitat pragend. Im Plangebiet
Uberwiegen Flachen mit geringer Naturndhe und geringem Reifegrad, die
haufigen Umgestaltungen unterlagen. Entsprechend hoch ist der Anteil von
Flachen ohne oder mit nur kurzlebiger Vegetation. Vielfalt und Alter (Reife-
grad) der Okosysteme sprechen fiir eine geringe bis mittlere Artenvielfalt
an Tieren und Pflanzen. Auf gréReren Flachenanteilen des UR mit Sied-
lungsbereichen ist die biologische Vielfalt durch Folgen intensiver Nutzung
gemindert. Als Bereich mit hoher Artenvielfalt ist der Niederungsbereich
der Nebel anzusehen.

- Uberértliche Verbundrdume und funktionale Beziehungen: die Nebel ist als
Bestandteil eines FFH-Gebietes und EU-Vogelschutzgebietes auch ein
bedeutsamer Bereich fiir den europaischen Biotopverbund (GLRP Mittleres
Mecklenburg / Rostock, 2008). Die Nebel stellt weiterhin ein Aktionsgebiet
des Fischotters dar.

- Ortliche Verbundraume und Beziehungen bestehen bei der Brutvogelfauna
durch funktionale Beziehungen zwischen Brutplatzen und Asungsflachen
bzw. Jagdraumen. Aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades hat der
Geltungsbereich fur diese Funktionen nur geringe Bedeutung.

Bewertung Biologische Vielfalt: Die bisher genutzten Bauflachen im
Geltungsbereich sowie im sonstigen UR weisen eine geringe, nur in
Teilbereichen (z.B. Griinflichen, Kleingarten) eine geringe bis mittlere
biologische Vielfalt auf. Die Wald- und intensiv genutzten Griinlandfla-
chen haben eine mittlere biologische Vielfalt. Von einer hohen biologi-
schen Vielfalt ist im FFH-Gebiet ,,Nebel“ auszugehen.

Menschen, menschliche Gesund-
heit, Bevodlkerung

Ja, im UR befinden sich Wohn- und Erholungsbereiche, die durch Verkehr
und industrielle bzw. gewerbliche Nutzungen betroffen sein konnen.

- Ausfiihrungen zum Teilschutzgut Landschaftsbezogene Erholung siehe
Kapitel 2.3.5.

- Ausfiihrungen zum Teilschutzgut Wohnfunktion siehe Kap. 2.3.6. Zu den
Nutzungen im 300-m-UR siehe Plan Nr. 1.

Bewertung Schutzgut Mensch: Die Bewertung beim Schutzgut Mensch
erfolgt im Hinblick auf die Empfindlichkeit der Wohn- und Erholungs-
funktion gegeniiber der geplanten gewerblich-industriellen Nutzung.
Eine hohe Empfindlichkeit weisen Wohnnutzungen im AuRenbereich
sowie der Erholung dienende Griinflichen und siedlungsnahe Frei-
raume auf. Eine geringe Empfindlichkeit haben Verkehrs-, Gewerbe-
und Industrieflichen.

Kultur- und sonstige Sachguter
(z.B. Boden- und Baudenkmale)

Ja,

entsprechend der Mitteilung des LA fiir Kultur und Denkmalpflege M-V be-
findet sich im Geltungsbereich nordéstlich des Werkstores der ehemaligen
Zuckerfabrik eine Flache mit Bodendenkmalen gem. DSchG M-V. Es han-
delt sich um Bodendenkmale, deren Uberbauung nach fachgerechter Ber-
gung und Dokumentation zugestimmt werden kann. Nahere Angaben wer-
den nicht gemacht.

Vermeidung von Emissionen

Ja,

- durch das Planvorhaben kénnen Auswirkungen durch Emissionen von
Betrieben und Anlagen, einschlieRlich des dazu gehdrenden Verkehrs,
entstehen.

- Im UR befinden sich Gewerbe- und gewerbeahnliche Betriebe an der Ver-
bindungschaussee sowie im Gewerbe- und Industriegebiet ,Glasewitzer
Chaussee / Rovertannen®. Nach Angaben des StAUN Rostock (jetzt StALU
MM) sind darunter Betriebe mit genehmigungsbediirftigen Anlagen nach
BImSchG. Von den Gewerbe- und Industriebetrieben, einschlieRlich der
damit verbundenen Verkehre gehen Emissionen von Larm aus, so dass im
UR eine Vorbelastung durch Emissionen besteht. Bedeutende lokale Anla-
genemittenten fiir luftigetragene Schadstoffe bestehen derzeit nicht.

- Auf die Situation hinsichtlich Larm wird in Kapitel 2.3.6 naher eingegangen.
Die errechneten Beurteilungspegel fiir die Vorbelastung weisen aus, dass
derzeit an den wesentlichen Immissionsorten im UR zur Tages- und
Nachtzeit die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich unterschritten
werden
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Umweltbelang Betroffenheit' (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechtsgrundlage

- Zu im Untersuchungsraum vorhandenen industriellen und gewerblichen
Anlagen, die einer Genehmigung nach BImSchG bedurfen, wurde am
21.07.09 eine Anfrage an das StAUN Rostock (jetzt StALU MM) gestellt.
Die Aussagen hierzu sind im Kapitel 2.3.7 dargestellt.

- Auf die Emissionssituation im UR wirken sich dariber hinaus die Verkehrs-
flachen aus. Mit dem Durchfahrtsverkehr auf der B103 / B104 (Verbin-
dungschaussee) sowie dem Verkehr auf der Glasewitzer Chaussee (Zu-
fahrt zur A 19) bei einer insgesamt mittleren bis hohen Verkehrsstérke be-
steht eine nennenswerte Vorbelastung im Nahbereich der Stral3en. Eine
geringere Belastung besteht durch die StralRe ,Primerburg“ sowie den
Parkplatz des Wildpark-MV. Die relevanten Verkehrsemissionen bestehen
insbesondere aus Larm, Staub und Stickoxiden.

Sachgerechter Umgang mit Ab-
wassern

Ja, im geplanten Baugebiet fallen Abwasser an.

Nach dem LWaG M-V besteht die Pflicht zur ordnungsgemaflen Abwasser-

beseitigung.

- Aufgrund ihres Alters und des schlechten Erhaltungszustandes wurde die
bisher auf dem Gelénde der ehemaligen Zuckerfabrik vorhandene
Schmutzwasserkanalisation beim Riickbau der Zuckerfabrik mit abgebro-
chen. Eine Anschlussleitung (Druckrohrleitung) ist an der Grundstiicks-
grenze vorhanden, iiber welche die Nachnutzer des Gelandes an die Ka-
nalisation der Stadtwerke Gustrow angeschlossen werden kénnen.

- Aussagen zum Umgang mit auf den Freiflachen anfallendem Nieder-
schlagswasser siehe unter ,Grund- und Oberflachenwasser*

Nutzung erneuerbarer Energien /
effiziente Nutzung von Energie

Nein, -
das Planvorhaben dient nicht vor-

rangig der Erzeugung oder Nutzung
erneuerbarer Energien.

Darstellungen von Landschafts-
planen

Ja, fir das Stadtgebiet ist ein Land-
schaftsplan vorhanden

MafRnahmenflachen fir den Gel-
tungsbereich wurden nicht ausge-

- Landschaftsplan der Stadt Gustrow
(2005)

einzelnen Belangen der Schutzgi-
ter Tiere/Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Mensch, Kultur-

Wechselwirkungen kénnen durch
Emissionen und Bebauung von Fla-
chen verursacht werden.

wiesen.
Darstellungen anderer Umwelt- Nein -
Fachplane
Erhaltung der bestmdglichen Nein -
Luftqualitéat in Gebieten, in denen
durch Rechtsverordnung festge-
setzte Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden
Wechselwirkungen zwischen den | Ja, - Siehe unter Emissionen sowie unter

Wirkungsgefiige

und sonstige Sachglter

Betroffenheit = sachliche Betroffenheit und raumliche Uberschneidung mit dem vom Plan erheblich beeinflussten Gebiet; bei
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen Vogelschutzgebieten, die ggf. eine gesonderte Priifung erfor-
dern, raumliche Uberschneidung mit dem Wirkungsbereich des Plans unter Beachtung des geltenden Erlasses (iber die Ver-
traglichkeitspriifung 2.

2 FFH-Erlass = Gemeinsamer Erlass des Umweltministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des Ministeriums fur Ernahrung,
Landwirtschaft, Forsten und Fischerei und des Ministeriums fiir Arbeit und Bau M-V ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und

28 LNatG und der §§ 32 bis 38 BNatG in Mecklenburg-Vorpommern® vom 16.07.2002 (ABI M-V Nr. 36, S. 965), geéndert
durch ersten Anderungserlass vom 31.08.2004 (Abl. M-V, 2005, Nr. 27/1, S. 95).

Ausfihrliche Darstellung der Schutzgiiter
2.3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotopfunktionen, einschlieBlich Pflanzen

Durch das Vorhaben kénnen Siedlungsbiotope, insbesondere Griin- und Gehdlzflachen, Ru-
derale Staudenfluren und Waldbiotope beeinflusst werden. Die Bestandsbeschreibung fur
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das Schutzgut Pflanzen und Tiere stitzt sich im Wesentlichen auf die im Mai 2009 nach der
JLAnleitung flir Biotopkartierungen im Gelande“ des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LANDESAMT FUR UMWELT UND NATUR M-V, 1998) durchgeflihrte Biotoptypenkartierung und
bertcksichtigt die Situation vor dem Abbruch der Zuckerfabrik. Dabei wurden Zufallsbe-
obachtungen zur Fauna festgehalten, die in die Bestandbeschreibung mit aufgenommen
werden. In Tabelle 3 sind die im Geltungsbereich vorhandenen Biotoptypen mit ihrer natur-
schutzfachlichen Bedeutung aufgelistet. Anschlielend erfolgt eine Beschreibung zur Lage
der Biotoptypen im Untersuchungsraum. Der Bestand der Biotoptypen ist in Plan Nr. 2 dar-

gestellt.

Tabelle 3: Im Untersuchungsgebiet angetroffene Biotoptypen und deren naturschutzfachli-

che Einstufung

Code! Biotoptyp' Schutz? Bedeutung?® Wert- und
Funktions-
element be-
sonderer Be-
deutung

WXB Buchenbestand mittel

WXS Sonstiger Laubholzbestand heimi- mittel

scher Arten

WMC Nadelholzbestand mit Anteil heimi- mittel

scher Laubhdlzer

BWW Windschutzpflanzung mittel

BRJ Neupflanzung einer Baumreihe gering bis mittel

BBA Alterer Einzelbaum § 18 NatSchAG M-V mittel X

bzw. Gehdlzschutz-
sat-zung Gustrow

BBJ Jungerer Einzelbaum § 18 NatSchAG M-V mittel

bzw. Gehdlzschutz-
sat-zung Gustrow

SYw Wasserspeicher (Regenriickhaltebe- gering

cken)

GMF Frischwiese mittel bis hoch

RHU Ruderale Staudenflur auf Mineral- mittel

standorten

RHU/BBJ | Ruderale Staudenflur mit Jungbaum- mittel

aufwuchs

XAS Sonstiger Offenbodenbereich gering

PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen mittel

Baumarten

PWY Siedlungsgehdlz aus nicht heimi- gering

schen Baumarten

PHX Siedlungsgebiisch aus heimischen gering

Gehdlzarten

PHY Siedlungsgeblisch aus nicht heimi- gering

schen Geholzarten

PHZ Siedlungshecke aus heimischen Ge- gering

holzarten

PHW Siedlungshecke aus nicht heimischen nachrangig

Geholzarten
PER Artenarmer Zierrasen gering

47



O

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee November 2019
Code! Biotoptyp' Schutz? Bedeutung?® Wert- und
Funktions-
element be-
sonderer Be-
deutung
PEU Nicht- oder teilversiegelte Freiflache gering
mit Spontanvegetation
OGF Offentlich oder gewerblich genutzte nachrangig
GroRformbauten
OEL Einzelhausgebiet nachrangig
OovVD Pfad, Rad- und FuBweg nachrangig
OVF Versiegelter Rad- und FuRweg nachrangig
ovu Weg, nicht oder teilversiegelte Flache nachrangig
ovw Wirtschaftsweg versiegelt nachrangig
OVP Versiegelte Freiflache, Weg nachrangig
OVE Bahn / Gleisanlage nachrangig

' Biotoptypencode und —bezeichnung nach ,ANLEITUNG FUR BIOTOPKARTIERUNGEN IM GELANDE" (LAUN 1998).

2 Schutz nach den §§ 20, 26a bzw. 27 LNatG MV bzw. Gehélzschutzsatzung der Stadt Giistrow. Bei nach § 20 geschitzten
Biotopen wird zusatzlich die Biotopnummer nach der Anlage 1 zum LNatG MV angegeben.

3 Einstufungen der naturschutzfachlichen Bedeutung des Biotoptyps im UR, unter Verwendung der ,HINWEISE ZUR
EINGRIFFSREGELUNG" M-V (LAUN 1999)

Waldbiotope sind verstreut Uber den ganzen Geltungsbereich zu finden. Die Vegetation auf
dem Flurstick 18/4 ganz am westlichen Rand des Geltungsbereiches wurde als Sonstiger
Laubholzbestand heimischer Arten (WXS) eingestuft. Dabei handelt es sich iberwiegend um
Jungbdume mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,1 und 0,3 m. Abgesehen von der
vorherrschenden Baumart Eiche kommen insbesondere in den Randbereichen auch einzel-
ne Ahorne, Birken und Kiefern vor. Weitere Bestande dieses Waldtyps sind noch im ostli-
chen Teil des geplanten Geltungsbereiches zu finden. Neben den bereits genannten Baum-
arten treten hier noch Zitterpappel und Robinie hinzu. Auch hier handelt es sich um junge
Bestande mit Stammdurchmessern von maximal 0,5 m. Noérdlich der Gleisanlagen, die auf
dem Gelande der Zuckerfabrik verlaufen, und im Bereich um das Flurstiick 30/8 befinden
sich Waldbestande, die zum grof3en Teil von Nadelbdumen wie Kiefer und Fichte dominiert
werden (WMC). Der Anteil heimischer Laubbaume in diesen Bestanden betragt zwischen 10
und 40%. Die Baume besitzen auch hier einen Stammdurchmesser von maximal 0,3 m.
Westlich der Einfahrt zur Zuckerfabrik ist ein weiterer Waldbestand vorhanden, der als Bu-
chenbestand (WXB) zu klassifizieren ist. Neben Buchen sind in der Hauptbaumschicht noch
Eichen, Linden und Ahorne anzutreffen. Die meisten Baume besitzen einen Stammdurch-
messer zwischen 0,1 und 0,3 m. Die Krautschicht ist als ruderale Bodenflur ausgepragt. Der
Geholzbestand wirkt weiterhin als Sicht- und Larmschutz fur die stdwestlich der Verbin-
dungschaussee gelegenen Wohn- und Kleingartengebiete.

Abgesehen von den Waldflachen gibt es im Geltungsbereich nur wenige naturnahe Berei-
che. Auf Flachen die keiner dauerhaften, intensiven Nutzung unterliegen haben sich Rudera-
le Staudenfluren (RHU) eingestellt. Auf intensiver gepflegten und der Reprasentation vorbe-
haltenen nicht bebauten Bereiche um die Verwaltungsgebadude und Industrieanlagen der
Zuckerfabrik sind artenarme Zierrasen (PER) zu finden. Manche Flachen wurden starker
gartnerisch gestaltet, so dass hier verschiedene Siedlungsgehdlzbiotoptypen anzutreffen
sind. Hierbei herrschen fremdlandische Arten und Nadelgeholze vor.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches haben sich auf zwischen Verkehrsflachen
liegenden Freiflachen Siedlungsgehdlze heimischer Baumarten (PWX) eingestellt. Solche
Bestédnde sind auch im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches zu finden. Auf einem
schmalen Streifen entlang der Verbindungschaussee wurde eine Windschutzpflanzung
(BWW), die gleichzeitig auch als Sichtschutz dient, angelegt. Diese besteht zum Groften
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Teil aus Zitterpappeln, Fichten und Birken. In der Nahe zum Buchenbestand (WXS) lassen
sich auch die Arten Eiche und Kiefer finden.

Am sidlichen Rand des Geltungsbereiches gegenuber des Wildpark-MV-Parkplatzes sind
noch einige vergleichsweise hoherwertige Biotopstrukturen zu benennen: Neben einer weni-
ger intensiv gepflegten Frischwiese (GMF) wachst hier als Abgrenzung zur Straflde auch eine
schone Siedlungshecke aus heimischen Gehoélzarten (PHZ). Vorkommende Arten sind u.a.
Ahorn, Linde, Weide, Liguster. Vor dieser Hecke wurde eine Baumreihe (BRJ) aus Eber-
eschen angepflanzt.

An der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches befinden sich Gleisanlagen (OVE), von
denen auch Schienenstrange auf das Gelande der Zuckerfabrik abzweigen. Samtliche weite-
ren versiegelten Betriebs- und Lagerflichen der Zuckerfabrik wurden als versiegelte Wirt-
schaftswege (OVW) bzw. versiegelte Rad- und FuBwege (OVF) und versiegelte Freiflachen
(OVP) dargestellt. Vereinzelt konnten insbesondere im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches
unversiegelte Wirtschaftswege (OVU) und unversiegelte Flachen mit Spontanvegetation
(PEU) festgestellt werden. Die Fabrikgebaude wurden als 6ffentlich oder gewerblich genutzte
Grol¥formbauten, das Wohnhaus des Werksleiters als Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) er-
fasst.

Die Flurstlicke 17/5;17/6 sowie 30/6 und 30/7, die durch Gewerbebetriebe genutzt werden,
sind Uberwiegend durch versiegelte Flachen gepragt. In Randbereichen, die keiner intensi-
ven Nutzung unterliegen, haben sich Ruderale Staudenfluren (RHU) eingestellt. Aufgrund
von Bautatigkeit auf den Flachen sind einige vegetationslose Offenbodenbereiche (XAS)
vorhanden. Auf gartnerisch gestalteten Flachen wurden Siedlungsgebische nicht heimischer
Straucharten (PHY) angelegt. Entlang der Grundstiicksgrenze in Richtung Verbin-
dungschaussee ist ein Siedlungsgeblisch aus heimischen Straucharten (PHX) vorhanden,
das sich aus Haselstrduchern, Hartriegel und Hundsrosen zusammensetzt. Entlang der
Grenze zum Betriebsgelande der Zuckerfabrik ist eine Baumreihe aus Pappeln vorhanden.
Weiter in Richtung Westen sind auf Flurstiick 17/6 zwei kleine Regenritckhaltebecken (SYW)
vorhanden, die teilweise eine gewassertypische Vegetation aus Rohrkolbenrdhricht, Wei-
dengebuschen und Erlen aufweisen. Sie liegen in intensiv gepflegten Rasenflachen (PER)
und dienen als technische Elemente jedoch in erster Linie der Sammlung des Oberflachen-
wassers der versiegelten Gewerbeflachen. Im Bereich der Flursticke 17/6 und 18/4 liegt
weiterhin noch ein Teil des die Verbindungschaussee begleitenden unversiegelten Rad- und
FulRweges (OVD) im Geltungsbereich.

Einzelbdume (BBA und BBJ) sind Uber den gesamten Geltungsbereich verstreut vorhanden.
Dabei herrschen die Baumarten Kiefer, Eiche, Birke, Weide und Ahorn vor.

Faunistische Funktionen

Spezielle faunistische Erhebungen wurden im Untersuchungsgebiet nicht durchgeflihrt, da
aufgrund der Vorbelastung auf den geplanten Bauflachen wesentliche Auswirkungen auf die
Fauna nicht zu erwarten sind. Die Erfassung der faunistischen Funktionen erfolgt in Form
einer Potenzialabschatzung auf der Grundlage der im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Biotopstrukturen. Weiterhin werden bei der Biotoptypenerfassung erfolgte Beobachtungen
von Tieren erganzt.

Die Abbruchflachen der frilheren Zuckerfabrik, die sich weiterhin als versiegelte Flachen dar-
stellen, beherbergen keine nennenswerten Vorkommen von Tieren. Vor dem Abbruch vor-
kommende Vogel und Fledermause wurden abrissvorbereitend in Abstimmung mit den Na-
turschutzbehérden erfasst und die Auswirkungen des Abrisses artenschutzrechtlich bewer-
tet.

Damit verbleiben zur Prifung des faunistischen Potenzials die im Geltungsbereich vorhan-
denen Waldflachen, Siedlungsgehdlze, Geblsche und Brachflachen.

Die Brutvogelfauna dieser Flachen ist vor allem durch die Gilde der freibritenden Vogel
(Singvogel und Tauben) sowie in geringem Malfde durch Héhlenbruter (Singvogel und Spech-
te) vertreten. Typische Vogelarten im Plangebiet sind Dorngrasmiicke, Goldammer, Tirken-
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taube, Rabenkrahe, Feldsperling, Elster, Amsel, Stieglitz, Zilp-Zalp, Fitis, Girlitz, Hausrot-
schwanz, Heckenbraunelle, Gelbspétter, Buchfink und Bachstelze. Die vorkommenden Arten
sind landesweit haufig. lhnen dienen Geholzstrukturen und ruderale Staudenfluren als An-
sitz- und Singwarten sowie als Nistplatz. Die Nester werden jahrlich neu angelegt.

Wegen der im Plangebiet und dartber hinaus im UR vorhandenen Waldflachen kann ein
Vorkommen sowie Nist- und Brutplatze von gefahrdeten oder streng geschiitzten, weniger
stérungsempfindlichen Greifvogelarten wie Mausebussard, Turmfalke, Rotmilan nicht ausge-
schlossen werden. Wahrend der Bestandserfassung der Biotoptypen im Juni 2009 konnten
im Geltungsbereich jedoch keine Greifvogelhorste festgestellt werden. Im weiteren UR kon-
nen Brutplatze potenziell vorhanden sein. Das Plangebiet kann in diesem Fall Teil des Nah-
rungsgebietes sein.

Im Siden des UR, an der Nebel sowie auf den Grinlandflachen im Nebeltal kénnen ge-
schitzte bzw. landesweit gefahrdete Vogelarten wie Weilistorch, Kranich und Eisvogel als
Brutvogel bzw. Nahrungsgaste vorkommen.

Im UR kénnen Fledermausquartiere und -jagdraume vorhanden sein. Dariber hinaus orien-
tieren sich die Tiere z.B. an Gewasserlaufen, Wald- oder Siedlungsrandern, so dass solche
Strukturen, wie z.B. die Nebel, Leitlinien fur Fledermause darstellen kénnen. Von den insge-
samt 17 heimischen Arten kdnnen entsprechend der Biotopausstattung mehrere Arten ver-
treten sein. Vor dem Abriss wurden im Bereich der Zuckerfabrik die Arten Zwergfledermaus
(Jagdaktivitat, Quartierverdacht) und GrofRer Abendsegler (Jagdaktivitat) nachgewiesen. Von
einer weiteren Prasenz dieser Arten im Raum ist auszugehen. Daruber hinaus kdnnen Arten
wie Breitfligel- und Rauhhautfledermaus auf Siedlungs- und siedlungsnahen Freiflachen
vorkommen. Vorkommen von Arten mit enger Biotopbindung an Wald (Braunes Langohr)
bzw. Gewasser (Wasserfledermaus) sind in den geeigneten Bereichen des UR mdglich. Die
geplanten Bauflachen koénnen fir Arten wie Zwerg-, Rauhhaut- und Breitfligelfledermaus
sowie fur den Grof3en Abendsegler Teile von Nahrungshabitaten darstellen, wobei aufgrund
der vermutlich geringen Insektenbesiedlung von einer geringen bis mittleren Bedeutung aus-
zugehen ist. Quartiere sind auf den geplanten Bauflachen mit grol3er Sicherheit nicht vor-
handen, ausgenommen ggf. Baumquartiere in Einzelbdumen im Baugebiet. Dartber hinaus
kénnen die Waldgebieten sowie Gebaude im UR Quartiere beherbergen.

Fur die Artengruppe Amphibien kdnnen sich geeignete Laichgewasser ggf. im Bereich der
Nebel befinden. Im Geltungsbereich sind keine Laichgewasser vorhanden. Walder, Garten,
Wiesen, Gebusche und Brachen im UR kdnnen einigen Arten wie der Erdkrote, der Wech-
selkréte, dem Grasfrosch oder dem Laubfrosch als Sommer- bzw. Winterlebensraum dienen.
Im Geltungsbereich ist aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen und der Zerschnei-
dung des Gelandes durch Verkehrsflachen von einem geringen Besiedlungspotenzial aus-
zugehen.

Bei den Reptilien kénnen die Arten Ringelnatter, Blindschleiche und Zauneidechse potenziell
im UR vorkommen. Die Ringelnatter bevorzugt feuchte Bereich der Wiesen, Rdhrichte und
Gewasser und kann potenziell an der Nebel vorkommen. Die Blindschleiche kann ggf. auch
im Siedlungsbereich sowie in Waldern geeignete Lebensraume vorfinden. Bei dieser Art so-
wie bei der Zauneidechse kénnen auch Vorkommen im Plangebiet nicht ausgeschlossen
werden. Fir die Zauneidechse kénnen dabei trockenwarme Flachen der Gleisanlagen mit
ihrem warmespeichernden Schotterbelag sowie Gehdlzrander bedeutsam sein. Insgesamt
durfte werden der Vorbelastung das Besiedlungspotenzial fir Reptilien ebenfalls gering sein.

Die Nebel ist Aktionsraum des Fischotters. Eine nennenswerte Bedeutung des Geltungsbe-
reichs fur diese Art kann aufgrund der Vorbelastung ausgeschlossen werden.

Weitere Zielarten des Natura-2000-Gebietes sind direkt an die Nebel als Lebensraum ge-
bunden (Fischarten) oder leben in Vegetationsbestanden, die in direktem Zusammenhang
mit dem Gewasser bestehen (z.B. Rohrichtbestadnde). Solche Biotopstrukturen sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden.
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Vorkommen geschiitzter Arten

Im Hinblick auf die erforderliche Uberpriifung des B-Plans auf artenschutzrechtliche Konflikt-
lagen sollen im folgenden Aussagen zum Vorkommen Européischer Vogelarten, von Arten
des Anhangs |V der FFH-Richtlinie sowie ggf. von weiteren streng geschutzten Arten aufge-
fuhrt werden. Grundlage einer systematischen Prifung der Betroffenheit geschitzter Arten,
die fur das Planverfahren vorgenommen wurde, sind das vom LUNG M-V Ubermittelte Ver-
zeichnis der Anhang-IV-Arten (LUNG M-V 2009a) sowie die Darstellung ,Prifungsrelevante
Artenkulisse flr die spezielle artenschutzrechtliche Prifung / Berlicksichtigung der europai-
schen Vogelarten® (LUNG M-V 2009b). Nachfolgend werden nur solche Artvorkommen be-
trachtet, die von Auswirkungen des Vorhabens aufgrund der Biotopeignung bzw. des poten-
ziellen Vorkommens betroffen sein kénnen (Tab. 4). Die artenschutzrechtliche Prifrelevanz
wird danach eingeschatzt, ob durch das Planvorhaben tatséchlich die Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG (Toétungsverbot, Verbot der Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten, Stérungsverbot) eintreten kénnen. Aufgrund der gleichartigen Vorbelastung sind
Verstolie gegen das Stérungsverbot durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Prifrelevant
ist eine insbesondere mogliche Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch

baubedingte Zerstérung.

Tabelle 4: Artenschutzrechtlich relevante Artvorkommen im Wirkungsbereich des B-Plans

Art/Artengruppe

Vorkommen im Wirkraum des Planvorhabens

prifrelevant’

Vogelarten n. Anhang |
der EU-Vogelschutz-
Richtlinie

Rotmilan — potenzieller Nahrungsgast im Wirkraum, wobei aufgrund
der Vorbelastung keine besondere Habitateignung besteht; Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sind im Wirkraum nicht vorhanden.

Schwarz- und Mittelspecht — potenzielle Nahrungsgaste in den Wald-
flachen im Wirkraum, wobei aufgrund des Biotopbestandes keine
besondere Habitateignung besteht; Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sind im Wirkraum nicht vorhanden.

Neuntoter — potenzielle Biotopeignung von Brachflachen und Geb -
schen als Lebensraum der Art, jedoch ist der N. in der Regel sied-
lungsmeidend; Brutvorkommen im Plangebiet sind wenig wahrschein-
lich.

Vogelarten n. Art. 4 (2)
der EU-Vogelschutz-
Richtlinie

Rastvorkommen durchziehender Kleinvdgel in den Waldern des UR
koénnen nicht ausgeschlossen werden. Eine nennenswerte Empfind-
lichkeit gegenliber dem Planvorhaben besteht jedoch nicht.

Vogelarten der Roten
Listen MV und D

Griinspecht (Rote Liste MV 3) - potenzieller Nahrungsgast in den
Waldflachen im Wirkraum, wobei aufgrund des Biotopbestandes keine
besondere Habitateignung besteht; Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sind im Wirkraum nicht vorhanden.

Vogelarten mit besonde-
ren Habitatanspriichen
(Horst, Gebaude- oder
Haohlenbrter, Kolonie-
briter)

Maoglicherweise Brutvorkommen haufiger Arten des urbanen Bereichs
wie Hausrotschwanz, Haussperling, Bachstelze, Mehlschwalbe oder
Kohlmeise an Gebauden im Westteil des Geltungsbereichs. Diese
Gebietsteile werden jedoch im Bestand erhalten. Der (ibrige Teil des
Wirkraums kann Teilnahrungsgebiet dieser Arten sein. Weiterhin kén-
nen Bruthéhlen der Arten Blau- und Kohimeise, Feldsperling, Star
oder Gartenbaumlaufer in Einzelbdumen vorhanden sein. Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten auf geplanten Bauflachen sind somit nicht
ausgeschlossen. Prifrelevant sind Hohlenbriter in Baumen.

Streng geschitzte Vo-
gelarten n. BArtSchV

Grauammer - potenzielle Biotopeignung von Brachflachen mit Gehélz-
kulisse im Geltungsbereich als Lebensraum der Art; Potenzial fir
Brutvorkommen im Plangebiet mit 1-2 Brutrevieren.

Streng geschitzte Vo-
gelarten n. Verordnung
(EG) 338

Rotmilan (s.0.), Mdusebussard, Turmfalke, Waldkauz - potenzielle
Nahrungsgaste im Wirkraum, wobei aufgrund der Vorbelastung keine
besondere Habitateignung besteht; Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sind im Wirkraum nicht vorhanden.

Vogelarten, fur die M-V
eine besondere Verant-
wortung tragt

keine Vorkommen im Wirkungsbereich des Vorhabens
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Art/Artengruppe Vorkommen im Wirkraum des Planvorhabens priifrelevant’
andere Vogelarten, ge- Boden- und Krautzonenbriiter — im Geltungsbereich kdnnen potenziell X
ordnet nach Anspruchs- | die Arten Zilp-Zalp, Fitis, Dorngrasmiicke, Goldammer oder Zaunkonig
gruppen vorkommen, wobei sich auf geplanten Bauflachen im bodennahen

Bereich Fortpflanzungsstatten (Nester) befinden kdnnen

Gehdlzfreibriter — im Geltungsbereich kdnnen potenziell die Arten
Turkentaube, Rabenkrahe, Elster, Amsel, Stieglitz, Girlitz, Hecken-
braunelle, Gelbspdtter, Buchfink u.a. landesweit haufige Arten vor-
kommen, wobei sich auf geplanten Bauflachen in Geholzen Fortpflan-
zungsstatten (Nester) befinden kénnen

Fledermause (alle heimi- | Im Wirkraum kénnen sich Nahrungsteilflachen / Jagdhabitate u.a. der X

schen Arten n. Anhang IV | Arten Zwerg-, Rauhhaut-, Breitfligelfledermaus und GroRRer Abend-

der FFH-Richtlinie ge- segler befinden. In Baumen mit H6hlungen kénnen sich Quartiere

schiitzt) befinden. Somit sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Bereich der
geplanten Bauflachen nicht ausgeschlossen.

Amphibien n. Anhang IV | Sommerlebensrdume der Arten Laubfrosch, Knoblauch- oder Wech- X

der FFH-Richtlinie selkréte kdnnen sich im Bereich von Sdumen und Brachflachen befin-

den, wobei eine sehr geringe Vorkommenswahrscheinlichkeit besteht.
Fortpflanzungsstatten im Bereich der geplanten Bauflachen sind aus-
geschlossen.

Reptilien n. Anhang IV Zauneidechse — Die Art kann im Bereich geplanter Bauflachen poten- X
der FFH-Richtlinie ziell auf Gleisanlagen oder an besonnten Gehdlzrandern vorkommen.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Bereich der geplanten Bauflachen
sind nicht ausgeschlossen.

Haselmaus Die nachtaktive Art bewohnt Geblsch- und Waldlebensrdume mit -
einer Strauchschicht, bevorzugt mit Hasel- und Brombeergebiischen,
seltener Buchenhochwalder oder Nadelgeholze. Im Plan besteht nur
eine sehr geringe Vorkommenswahrscheinlichkeit auerhalb der ge-
planten Bauflachen.

Eremit Die in Mitteleuropa warmebegunstigte Kleinklimate bevorzugende Art -
lebt als Larve im feuchten Mulm der Hohlen alter Laubbdaume, vor
allem in Eichen, aber auch in Linden, Buchen und anderen Baumar-
ten. Die im Plangebiet vorhandenen Baume haben noch nicht das
ausreichende Alter als Brutbaume der Art, so dass eine Betroffenheit
ausgeschlossen wird-

Nachtkerzenschwarmer Lebensraum sind Lichtungen, Schlagfluren, Schneisen u.a. der Wal- -
der sowie Brachen mit den Raupenfutterpflanzen Nachtkerze, Wei-
denréschen und Blutweiderich. Derartige Pflanzenvorkommen beste-
hen auf den geplanten Bauflachen derzeit nicht, so dass aktuell nicht
von einer Betroffenheit der Art auszugehen ist.

' Eine Prifrelevanz besteht, wenn durch das Planvorhaben tatséchlich die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG (Tétungs-
verbot, Verbot der Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Stérungsverbot) eintreten kénnen.

Im Hinblick auf die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschuitzten Arten ist festzuhal-
ten, dass die Biotopausstattung des Plangebietes potenzielle (Teil-)Lebens- und Nahrungs-
raume fur Fledermause, Amphibien und Reptilien bietet. Konkrete Nachweise wurden hierzu
jedoch nicht erbracht.

Bewertung Arten- und Lebensraumpotenzial: Uberwiegend geringe Naturnahe der Bio-
topstrukturen im Geltungsbereich. Davon ausgenommen sind die Waldbestande im Gel-
tungsbereich, die Végeln, Amphibien, Fledermausen und Insekten Lebensraume bieten kon-
nen. Diese werden jedoch weitgehend in ihrem Bestand erhalten, so dass durch das Vorha-
ben keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen auf diese Bereiche zu erwarten sind.

Die vom Eingriff direkt betroffenen Flachenbiotope (Brachflachen, Lagerflachen, Bauflachen)
haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Die Brutvogel-
fauna dieser Bereiche ist durch landesweit haufige Arten gekennzeichnet.

Auflerhalb des Geltungsbereichs befindliche Bereiche des 300-m-Untersuchungsraums mit
einer hohen Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz liegen an der Nebel mit ihren teil-
weise naturnahen Uferbiotopen.

52



O

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee November 2019

Im Hinblick auf den Artenschutz sind mogliche Auswirkungen auf die Arten/Artengruppen
Grauammer, Baumhohlenbriiter, Boden- und Krautzonenbriter, Geholzfreibriter, Fleder-
mause, Amphibien und Reptilien und deren Vermeidung bzw. Ausgleich zu betrachten.

2.3.2 Altlasten

Das Thema wird unter Kapitel 11 5.1 der stadtebaulichen Planung erlautert.

2.3.3 Oberflachengewasser, Ableitung des Niederschlagswassers
Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Gewasser I. und Il. Ordnung:

e Nebel (FlieRgewasser I. Ordnung in der Zustandigkeit des StAUN Rostock (jetzt StALU
MM), Unterhaltung durch das Land M-V),

e Zuckergraben (Graben Nr. 01.11, FlieBgewasser Il. Ordnung in der Zustandigkeit des LK
Rostock; Unterhaltung durch den WBV ,Nebel®, Glstrow).

Zwischen dem Plangebiet und den vorgenannten FlieRgewassern bestehen Wechselbezie-
hungen, da Uber die genannten Gewasser in der Vergangenheit Niederschlagsabwasser aus
dem Bereich der ehemaligen Zuckerfabrik abgefuhrt wurden und die Gewéasser gegebenen-
falls auch in Zukunft der Abfuhrung von oberflachlich anfallendem Niederschlagswasser aus
dem Geltungsbereich dienen sollen.

Ostlich des Wildpark-MV-Parkplatzes besteht der ehemalige Brauchwasserkanal der Zucker-
fabrik mit Anbindung an die Nebel. Das Recht zur Wasserentnahme erlischt mit Betriebsen-
de der Zuckerfabrik. Der Brauchwasserkanal liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Derzeit
besteht keine weitere Nutzungsabsicht im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 76 — 1. Ande-
rung. Ein weiterer Graben, der sogenannte Olgraben, verlauft im Stidosten des UR. Ehemals
diente der Graben zur Entwasserung des MIW-Gelandes. Aktuell ist die Verbindung zur Ne-
bel getrennt. Der Graben hat fir die Oberflachenentwasserung im Plangebiet keine Funktion.

Die Nebel ist ein berichtspflichtiges Gewasser nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
und ist im Bereich des Untersuchungsgebietes der Umweltprifung Bestandteil eines FFH-
Gebietes und eines EU-Vogelschutzgebietes. Aufgrund der europaischen Richtlinien (WRRL,
FFH-RICHTLINIE, EU-VOGELSCHUTZRICHTLINIE) besteht fir derartige Gewasser das Gebot,
einen ,guten dkologischen Zustand“ des Wasserkoérpers und einen ,glnstigen Erhaltungszu-
stand® der fur den Schutzzweck maligeblichen Lebensraume bzw. Tier- und Pflanzenarten
zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Projekte und Planungen durfen dieser Zielstellung nicht
zuwiderlaufen und das Gewasser nicht wesentlich beeintrachtigen. Darlber hinaus ist die
Nebel Bestandteil der Schutzzone IIl des Trinkwasserschutzgebietes ,Warnow" zur Siche-
rung der Wasserversorgung der Stadt Rostock. Die SCHUTZZONENORDNUNG WARNOW V.
22.03.1982 qilt weiterhin und ist sinngemafl anzuwenden. ,Die Nutzung des Trinkwasser-
schutzgebietes hat so zu erfolgen, dass Verunreinigungen der zur Trinkwassergewinnung
dienenden Warnow sowie deren hauptsachlichsten Nebengewasser und Stérungen des na-
turlichen Selbstreinigungsvermdgens weitestgehend ausgeschlossen werden.“ (Ziff. 2.1
SCHUTZZONENORDNUNG WARNOW). In der Schutzzone 3 sind der Bau oder die Erweiterung
von Industrieanlagen gestattet, wenn fir die gesicherte Lagerung, Aufbereitung und Verwer-
tung von Abprodukten und Schadstoffen gesorgt wird und Vorkehrungen getroffen werden,
die Gewasserverunreinigungen mit Sicherheit ausschlieRen (Ziff. 2.2.1 a.0.a.0.).

Im Bereich des UR wird die Nebel durch das Hauptwehr 6stlich von Glstrow aufgestaut und
ist auf einer Lange von ca. 900 m beidseitig eingedeicht. Ein weiterer Deich auf der Gewas-
sernordseite mit ca. 300 m Lange befindet sich dstlich der Verbindungschaussee. Auf beiden
Seiten der Nebel sind Altwasser (vom Fluss dauernd abgetrennte ehemalige Flussmaander-
strecken) vorhanden.

Die Wasserkorper WANE-0200 und WANE-0300 der Nebel sind durch die Bebauungspla-
nung potenziell betroffen. Der Wasserkdrper WANE-0200 gilt mittlerweile als erheblich ver-
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andert und hat das gute 6kologische Potenzial erreicht, daher sind im zweiten Bewirtschaf-
tungszeitraum keine MalRnahmen erforderlich. Der Wasserkérper WANE-0300 ist nattrlich
und wird mit der Klasse 3 (maRig) bewertet aufgrund noch vorhandener struktureller Mangel.

Der Zuckergraben hat eine Lange von ca. 2,3 km und befindet sich wie die Nebel im Eigen-
tum des Landes M-V. Die Vorflut fur den Graben wird durch den Wasserstand der Nebel von
ca. 6,5 m HN unterhalb des Wehres gesichert. Der Zuckergraben verlauft vom Regenrick-
haltebecken sudlich des Gelandes der ehemaligen Zuckerfabrik in westlicher Richtung paral-
lel zur Nebel und mindet in den Fluss unterhalb des Nebel-Hauptwehres sidlich der Zie-
geleiwiese. Fiur den Zuckergraben liegt eine Sanierungsplanung im Auftrag des StAUN
Rostock (jetzt StALU MM) aus dem Jahr 1998 vor (BURO KULTA 1998). Anhand vorliegender
Untersuchungen aus den Jahren 1991 bis 1996 wird in dieser Planunterlage dargelegt, dass
die Sedimente des Zuckergrabens auf der gesamten Lange vorwiegend mit Kohlenwasser-
stoffen und organischen Halogenverbindungen kontaminiert sind, wobei sehr hohe Belastun-
gen (insbesondere durch Mineraldlkohlenwasserstoffe MKW) im Abschnitt oberhalb des
Staus im Graben ca. 1000 m vor der Mindung in die Nebel bestehen. Durch die Stauanlage
im Zuckergraben wurde ein erheblicher Teil der Schmutzfracht zurlickgehalten, so dass im
Graben in groRem Umfang belastetes Sediment vorhanden ist. Eine Sanierung ist bislang
nicht erfolgt.

Da der Zuckergraben der Abflihrung des Regenwassers vom Gelande der ehemaligen Zu-
ckerfabrik dient und dariber hinaus Flachen des Wildpark-MV, weitere Flachen und Betriebe
des Industrieparks sowie andere Bauflachen an der Verbindungschaussee mit der Oberfla-
chenentwasserung an den Zuckergraben angeschlossen sind, wurde durch den Wasser- und
Bodenverband ,Nebel“ 2011/2012 eine Verlegung eines Grabenabschnitts vorgenommen
und so der belastete Teilbereich des Zuckergrabens aufler Betrieb genommen, um somit
den moglichen Eintrag von Schadstoffen aus dem Sediment in die Nebel zu minimieren. Das
Vorflutsystem Zuckergraben ist baulich verandert und bei einer konkreten ErschlieBungspla-
nung hydraulisch neu zu bewerten.

Fir das Gelande der Zuckerfabrik ergibt sich im Hinblick auf die geplante zukinftige Nutzung
folgende Ausgangssituation. Auf dem Fabrikgelande bleibt das Hauptleitungssystem zur
Sammlung und Ableitung des Regenwassers, insbesondere der Grundstlicksanschlusses als
Ubergabepunkt erhalten. Die Ableitung erfolgt in das von den SW Guistrow unterhaltene RRB
westlich des Wildpark-MV-Parkplatzes. Dieses ist mit einer schwimmenden Olsperre und
Sedimentabscheider ausgestattet. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Re-
genwasser in den Zuckergraben vom 15.04.2003 fur 412 I/s des Landkreises muss unter
Einhaltung der Anforderungen der WRRL angepasst und geprift werden.

Das RRB ist so ausgelegt, dass es neben den anderen o.g. Einleitern das Oberflachenwas-
ser der Zuckerfabrik vollstandig aufnehmen konnte. Bei einer Vergrolierung der versiegelten
Flachen im Plangebiet bzw. bei Anderung der Berechnungsgrundlagen ist ggf. eine Kapazi-
tatserweiterung erforderlich.

Die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (Umweltqualitdtsnormen nach OgewV) zum
Schutz der Wasserkorper WANE-0200 und WANE-0300 sind bei der Planung der Entwasse-
rung des Plangebietes zu beachten. Eine Ableitung von Niederschlagswasser Uber den Zu-
ckergraben ist demnach bei der ErschlieBungsplanung unbedingt zu prifen, um das Ver-
schlechterungsverbot einzuhalten. Der Zuckergraben wurde 2011/2012 baulich verandert
und muss auch hydraulisch neu bewertet werden.

2.3.4 Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow", hier die Ne-
bel und die beiderseitigen Randbereiche in der Schutzzone 3. Es handelt sich um ein Ober-
flachengewasserschutzgebiet, siehe Kap. 2.3.2.

Hydrogeologische Situation im Untersuchungsraum
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Der geologische Untergrund im Untersuchungsraum besteht aus weichseleiszeitlichen Fein-
sanden. Darlber haben sich im Niederungsbereich der Nebel als Bodentypen Sand-Gleye
und Niedermoortorfe entwickelt. Die Béden des geplanten Geltungsbereiches sind dagegen
durch Aufschittungen / Versiegelung weitgehend anthropogen verandert.

Bei den Béden im Niederungsbereich der Nebel handelt es sich um grundwasserbeeinflusste
Bdden, denn das Grundwasser steht in weiten Teilen des Untersuchungsraumes bereits bei
weniger als 2 m unter Flur an. Mit Hilfe von Entwasserungsgraben wurden die Niedermoor-
standorte daher fir die Landwirtschaft nutzbar gemacht und das Wasserregime verandert.
Dementsprechend sind die Flusstaler heute eher als mafig feucht zu bezeichnen (Land-
schaftsplan Stadt Gustrow, 2005)

Das Nebeltal gehdrt zum Verbreitungsgebiet des oberen Grundwasserleiters (GWL) im Sied-
lungsgebiet der Stadt Glstrow. Im Hinblick auf den Untersuchungsraum der Umweltprifung
ist dieser von besonderer Bedeutung. Er steht aullerdem in Wechselbeziehungen zu drei der
anderen Grundwasserleitern (Landschaftsplan Stadt Gustrow, 2005). Aufgrund des sandigen
und damit wasserdurchlassigen Bodens (Sand-Gley) bei zugleich geringem Grundwasserflu-
rabstand, besitzt der Grundwasserleiter keinen Schutz gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen. Demgegeniber weisen die Niedermoorbéden im Nebeltal zwar auch eine ho-
he Wasserleitfahigkeit auf, sind jedoch sie in der Lage Schadstoffe zu absorbieren und zu
filtern, sodass die Empfindlichkeit des Grundwassers hinsichtlich Schadstoffeintragen gerin-
ger ist (Landschaftsplan Stadt Glstrow, 2005).

Im geplanten Geltungsbereich sind die sandigen Bdéden durch anthropogene Auffiillungen
Uberlagert. Es ist deshalb davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ geschuitzt ist
und somit nur eine mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintra-
gen besteht.

Das Gebiet ist Teil des Grundwasserkorper-Teilgebietes WP_WA_6 der Warnow (Gesamt-
grolle 959,76 km?). An der Messstelle Glasewitzer Burg wurde im Zeitraum 2007-2013 der
NH4*-Schwellenwert nach Grundwasserverordnung und der gesundheitlichen Orientierungs-
werte mit einem Mittelwert von 1,10 mg/l Gberschritten. Die weiteren untersuchten Messwer-
te lagen in dem Zeitraum unterhalb der Schwellenwerte (Das Landesmessnetz zur Gite-
uberwachung des Grundwassers in Mecklenburg-Vorpommern — Untersuchungsergebnisse
2007-2013 und Bewertung des chemischen Zustandes —, Hrsg.: Landesamt fir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2015)). Der chemische Zustand ist dem-
nach gut.

2.3.5 Landschaft, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

Der geplante Geltungsbereich liegt nicht in einem grof3raumig unzerschnittenen Landschafts-
raum entsprechend der landesweiten Erfassung.

Fur das Plangebiet erfolgt im Landschaftsplan der Stadt Glstrow keine eindeutige Zuord-
nung zu einem Landschaftsbild- oder Stadtbildraum. Der UR liegt zwischen dem Stadtbild-
raum ,Dettmannsdorf, Distelberg und Révertannen® im Norden und dem Landschaftsbild-
raum ,Liebnitzwiesen“ im Slden. Letzterer Bereich zeichnet sich durch eine homogene Wie-
senlandschaft aus, die von landschaftsbildpragenden Geholzen strukturiert wird. In der Ne-
belniederung finden sich gewasserbegleitende Gehdlze und Verlandungszonen mit Rohrich-
ten. Der Landschaftsbildraum ,Liebnitzwiesen® besitzt aus der Sicht der kommunalen Land-
schaftsplanung eine mittlere Bedeutung. (Landschaftsplan Stadt Gustrow)

Das Stadt-/Landschafsbild im Bereich des Plangebietes ist anthropogen uberpragt und durch
GroRformbauten der Gewerbeflachen und hohe Raffinerietirmen der Zuckerfabrik vorbelas-
tet (vgl. Abb. 1).
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Abbildung 3: Bestand der Zuckerfabrik vor Rickbau der Anlagen

Selbst grofRere im Plangebiet vorhandene Geholz- und Waldflachen konnten die bis zu 40 m
hohen Betriebsgebaude der Zuckerfabrik nicht wirkungsvoll abschirmen. Im &stlichen Teil
queren Trassen von Hochspannungsleitungen das Plangebiet. Weiterhin stellen die Stromlei-
tungen der Bahnanbindung eine Beeintrachtigung dar. Insgesamt geht vom Plangebiet auf-
grund der hohen und weithin sichtbaren baulichen Strukturen eine negative Wirkung auf den

attraktiven und fur die Naherholung geeigneten Landschaftsbildraum ,Liebnitzwiesen® aus
(Landschaftsplan Gustrow).

Trotz erheblicher Defizite bezlglich der Attraktivitdt der Landschaft wird der betrachtete
Landschaftsraum fur die landschaftsbezogene Erholung genutzt. Stdlich bzw. sidéstlich der
Stralden Verbindungschaussee und Primerburg befinden sich die ,Liebnitzwiesen” sowie das
Niederungsgebiet der Nebel. Die genannten Bereiche besitzen laut Landschaftsplan eine
hohe Bedeutung fur die landschaftsbezogene Naherholung. Die Nebel selbst ist als Wasser-
wanderweg ausgewiesen und wird von Paddlern und Kanuten genutzt. Entlang der Verbin-
dungschaussee verlauft der Uberregional bedeutsame Radfernweg ,Hamburg-Rugen®. Die-
selbe Streckenflihrung wird auch vom regional bedeutsamen Recknitztalrundweg genutzt
(vgl. Plan Nr. 1).

Der stdlich der Nebel gelegene Wildpark-MV ist ein Uberregionales Umweltbildungszentrum
und ein attraktives Ausflugsziel mit groem Erweiterungspotential. Die Erholungsnutzung ist
empfindlich gegenuber Veranderungen des Landschaftsbildes und Emissionen.

Weitere Erholungsflachen sind auf der Sportanlage im Stidwesten des UR vorhanden.

Zur Bewertung der moglichen Beeintrachtigung der Stadtsilhouette durch die Aufhebung der
Gebaudehochstmalle mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 wurde eine Visuali-
sierung ausgearbeitet.
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2.3.6 Menschen, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Innerhalb des 300-m-Untersuchungsraums befinden sich siddstlich an der Verbin-
dungschaussee Wohngebaude mit Geschosswohnungsbau (ehemalige Unterklnfte fir die
Arbeiter der Zuckerfabrik) mit einer dazugehdrigen Kleingartenanlage sowie ein Camping-
und Caravanstellplatz und ein Hotel. Flr den Caravanstellplatz wurde ein B-Plan aufgestellt.
Die ubrigen vorgenannten Nutzungen liegen im Aufienbereich. Sie sind teilweise durch auf
dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik bestehenden Wald- und Gehdlzbestéande gegen-
Uber dem Geltungsbereich abgeschirmt. Die genannten Bereiche stellen sich als Mischgebiet
dar und unterliegen weiterhin einer gewissen Vorbelastung durch den Verkehr auf der Ver-
bindungschaussee und der Stralde ,Primerburg®.

Weitere Wohnnutzungen im UR sind das Wohngebiet Rovertannen (Allgemeines Wohnge-
biet) sowie einzelne Wohnhauser an der Glasewitzer Chaussee im Aul3enbereich. Die Schu-
le Bockhorst liegt nordlich bereits auf3erhalb des UR. Sie wurde jedoch als Immissionsort in
die Schalltechnische Untersuchung (Biro Umweltplan 2009) einbezogen.

Darlber hinaus herrschen im UR auf den Siedlungsflachen gewerbliche und industrielle Nut-
zungen vor.

2.3.7 Vermeidung von Emissionen

Die Bestandssituation im UR ist gepragt durch eine gewachsene Gemengelage mit einer
Vielzahl von Gewerbebetrieben sowie einzelnen industriellen Anlagen. Die bislang fur das
Gebiet pragende Betriebsanlage der Zuckerfabrik wurde 2009 riickgebaut.

Die vorhandenen Verkehrswege und Anlagen haben Bestandsschutz. Kiinftige Nutzungen
sind so anzuordnen und zu gestalten, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Im-
missionen entstehen. Beurteilungsgrundlagen sind fir die Bauleitplanung die Orientierungs-
werte der DIN 18005, fir die anlagebezogene Genehmigungsplanung die Grenz- und Richt-
werte der Ausfihrungsbestimmungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz.

Die im Untersuchungsraum der Umweltprifung laut StAUN Rostock (21.07.09, jetzt StALU
MM) vorhandenen nach BImSchG genehmigungsbedurftigen Anlagen sind in Abb. 2 darge-
stellt. Dabei handelt es sich im Einzelnen um:

1) Veolia Umweltservice N-O GmbH, chemisch-physikalische Behandlungsanlage
2) Kart- und Freizeithalle, Go-Kart Bahn

3) ALBA Nord GmbH, Abfallumschlagstation und Containerdienst

4) Jockel KFZ-Werkstatt, Altautobehandlung

5) Auto-Recycling-Centrum, Altautobehandlung
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Abbildung 4: Nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen im UR

Aus der Bestandssituation resultiert eine Vorbelastung durch Larm-Emissionen. Bedeutende
Anlagenemittenten fir luftgetragene Schad- oder Geruchsstoffe bestehen derzeit nicht. Zur
Darstellung der Vorbelastung durch Larm wird auf die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung (Biro Umweltplan 2009) im Folgenden Bezug genommen.

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind der Bauleitplanung die mafR3geblichen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung) fir die jeweiligen Baugebiete zugrunde zu legen.

Diese betragen: Gebiet tags nachts
WA 55 dB (A) 45 (40") dB (A)
MI2 60 dB (A) 50 (45") dB (A)
GE 65 dB (A) 55 (50") dB (A)
Gl 70 dB (A) 70 dB (A)

"Immissionen von Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
2 sowie Wohnen im AuRenbereich

In der Schalltechnischen Untersuchung wurden folgende reprasentative Immissionsorte (10)

in der ndheren Umgebung des Plangebietes mit ihrer jeweiligen Schutzwirdigkeit dargestellt:

. Wohngebiet Révertannen (vier |10) — Allgemeines Wohngebiet,

. Wohngebaude, Kleingartenanlage, Hotel AmTierpark und Caravanstellplatz an der
Verbindungschaussee (5 10) — Mischgebiet bzw. Wohnen im Aul3enbereich,

. Schule Bockhorst (1 10) — Mischgebiet,

. Wohngebaude an der Glasewitzer Chaussee (2 10) - Wohnen im Auf3enbereich.
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Weiterhin wurde die auf die larmempfindlichen Nutzungen wirkende Vorbelastung durch be-
reits bestehende Emissionsquellen ermittelt. Dabei handelt es sich vor allem um gewerbliche
Nutzungen zwischen der Glasewitzer Chaussee und dem geplanten Geltungsbereich. Hierzu
zahlen das Gewerbegebiet Rovertannen, der Industriepark Gustrow, das Sky-Zentrallager,
die Blrogebaude der Stadtwerke Gustrow, zwei Tankstellen, ein Baustoffzentrum, drei Auto-
hauser, die Nutzfahrzeugereperaturwerkstatt Godemann, die Lemcke & Striibing MET OHG,
das ARC Auto-Recycling-Centrum, die Kfz-Werkstatt Friedrich Jockel, den Stahlbau Stieblich
und die Scheibe & Partner NFS GmbH. Da es sich bei den genannten bestehenden inhomo-
genen gewerblichen Nutzungen um eine gewachsene Gemengelage handelt, die bauleitpla-
nerisch nicht erfasst ist, kann nicht fir jeden der Betriebe die maximal mdgliche Larmemissi-
on angenommen werden. Diese Einschatzung wurde auf einer Beratung mit dem LUNG M-V
am 18.11.2009 abgestimmt. In Wirdigung der realen Situation bewertet die Schalltechnische
Untersuchung die beiden Tankstellen sowie das Sky-Zentrallager als relevante Vorbelastun-
gen fur die schutzbedirftigen Nutzungen. Dabei werden folgende Larmpegel zugrunde ge-
legt:

o ESSO Tankstelle mit Nachtbetrieb (tags 93,1 dB(A), nachts 92,5 dB(A)
¢ HEM Tankstelle (tags 93,1 dB(A), nachts keine Larmbelastung, da kein Betrieb)
o Sky Zentrallager mit Nachtbetrieb (tags 99,8 dB(A), nacht 98,1 dB(A)

Das Sky Zentrallager (jetzt coop eG) steht derzeit leer (Stand Februar 2019).

Die ubrigen Nutzungen haben nur ein geringes Belastungspotenzial fur die 0.g. Immission-
sorte.

Neben dem Geléande der ehemaligen Zuckerfabrik, das sich im Besitz der Nordzucker AG
befindet, umfasst der geplante Geltungsbereich noch zwei weitere bestehende Gewerbebe-
triebe. Diese haben Bestandsschutz, gehdren jedoch nicht zu den fur die lokale Vorbelas-
tung bedeutsamen Larmemittenten.

Die errechneten Beurteilungspegel fir die Vorbelastung weisen aus, dass derzeit an den o.g.
IO zur Tages- und Nachtzeit die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich unterschritten
werden.

24 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfiuhrung der Planung

Den Kern der Umweltprifung bildet die Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung. Die Bewertung der Auswirkungen erfolgt in Anlehnung an die Okologische Risiko-
analyse.

2.41 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgiitern durch die Planung bzw. die
Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfigung:

¢ die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
o die Intensitat (Starke / Intensitat der Auswirkungen) der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachti-
gung oder das Okologische Risiko gegentber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-
toren bzw. Indikatoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusam-
menhange zu verdeutlichen. DarUber hinaus muss die Wahl der Indikatoren an die Datenver-
fugbarkeit angepasst werden. Im Hinblick auf die geringe Grof3e und Eingriffsschwere des
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Planvorhabens, wird flr das Bewertungskonzept im Rahmen dieser Umweltprifung die drei-
stufige Variante gewahlt. Die Aussagen zu Wertstufen werden in der Form ,gering®, ,mittel”,
,hoch® bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2 und Stufe 3 getroffen. Bei einer geringen
Anzahl von Wertstufen bedtrfen vor allem die Grenzfélle ,gering-mittel“ und ,mittel-hoch“ der
zusatzlichen Interpretation. Nachfolgende Tabelle (s. Tab. 5) veranschaulicht die fir alle Be-
wertungsschritte zutreffende Matrix.

Tabelle 5: Dreistufiges Bewertungsmodell

Funktionseignung | Intensitat der geplanten Nutzung —

des

Schutzgutes | | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 geringe Beeintrichtigung geringe Beeintrichtigung 9€ringe bis mittlere

Beeintrachtigung

Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 geringe Beeintrachtigung mittlere Beeintrachtigung mittlere Beeintrachtigung
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 2

Stufe 3 geringe bis mittlere mittlere bis hohe hohe Beeintrichtigung
Beeintrachtigung Beeintrachtigung
Stufe 2 Stufe 3 Sl

Beispiel fur die Lesart:

Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch
die Planung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fur das Schutzgut (Stufe 3). Bei dieser
Vorgehensweise wird bertcksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verknipfungen er-
folgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maf3geblich von der Aussagekraft
und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Die Wahl der Bewertungsstufen ist das Ergeb-
nis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer und Fachleute.

Die Bewertung findet in dieser Form nur fur die Neuinanspruchnahme von Flachen statt; bei
Uberplanung bestehender Nutzflachen ohne gravierende Nutzungsanderungen kann von
geringen Beeintrachtigungen fur das jeweilige Schutzgut ausgegangen werden.

Aussagen zur Funktionseignung und zum Wirkungsprofil enthalten die Kap. 2.1 und 2.3. Im
anschlielenden Kapitel 2.4.2 werden die Auswirkungen der Planung auf die von der Planung
betroffenen Umweltbelange beschrieben und unter Heranziehung des Bewertungsmodells
der Beeintrachtigungsgrad ermittelt.

2.4.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Fir die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange (vgl. Kap. 2.3) wird im Folgenden
eine prognostische Beschreibung der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit
moglich, eine Bewertung der Beeintrachtigungen der Umweltbelange vorgenommen, ggf.
unter Betrachtung ihrer einzelnen Teilaspekte.

Tabelle 6: Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange

Umweltbelang Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla- Beeintrachtigung
nung (gering-hoch)

Erhaltungsziele / Schutzzweck | - NATURA-2000-Gebiete werden nicht Gberplant oder in | gering,
der Gebiete von gemein- ihren Schutzzielen wesentlich beeintrachtigt. Eine
schaftlicher Bedeutung (FFH) | Vorpriifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
u. Europaischen Vogelschutz- | Erhaltungszielen und Schutzzecken des FFH-

gebiete ! Gebietes wurde Uberschlagig durchgefiihrt. Unter Be-
rlicksichtigung der bereits gegebenen Vorbelastung ist
nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung von
NATURA-2000-Gebieten zu rechnen. Geringe Inten-
sitat.

keine wesentlichen
negativen Auswirkun-
gen
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Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

- Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen nicht alle
denkbaren Auswirkungen mdéglicher Betriebsansied-
lungen im Plangebiet gepriift werden. Auf der Plan-
zeichnung ist deshalb der Hinweis enthalten, dass
Projekte im Sinne des § 34 (1) S.1 Bundesnatur-
schutzgesetz, die sich, einschlieRlich ihrer Emissionen
und Abwasser, Uber den Geltungsbereich hinaus we-
sentlich auf das FFH-Gebiet auswirken kénnen, vor
ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes zu
Uberprifen sind (§ 34 Bundesnaturschutzgesetz).

nach Baumschutzsatzung und
§ 18 NatSchAG M-V/ ge-
schiitzte Baume o. Grof3-
straucher

der Stadt Gistrow bzw. nach § 18 NatSchAG M-V
geschutzte und nach Abriss der Zuckerfabrik erhaltene
Baumbestand wurde nachrichtlich in die Planzeich-
nung Ubernommen. Die dargestellten Baume sind als
Schutzobjekte einschliel3lich eines unversiegelten
Wurzelraums zu erhalten. Die Baume sind im Bereich
von Baustellen vor Beschadigungen zu schutzen.

Soweit bei einer spateren Bebauung im Einzelfall
Baume nicht erhalten werden kdnnen, ist der Verlust
der zu féllenden Baume gem. Gehdlzschutzsatzung
bzw. nach § 18 NatSchAG MV durch Ersatzpflanzun-
gen auszugleichen. Die Gehdlzschutzsatzung gilt im
Geltungsbereich fort. Darauf wird in der Planzeich-
nung hingewiesen.

Geringe Intensitat.

Schutzgebiete und Schutzob- | - Geschitzte Biotope werden nicht lGberplant oder we- keine
jekte des Naturschutzes nach | sentlich beeintréchtigt, da im geplanten Geltungsbe-
Landesnaturschutzgesetz reich keine besonders geschiitzten Landschaftsteile
(hier: Geschtzte Biotope) oder Biotope vorhanden sind.
- Wesentliche Auswirkungen auf nach § 20 NatSchAG

M-V geschitzte Biotope sidlich der Verbin-

dungschaussee bzw. an der Nebel sind nicht zu er-

warten.
gesetzlich geschiitzte Baume; | - Der im Geltungsbereich gemaR Gehélzschutzsatzung | gering

Tiere und Pflanzen, ein-
schlieB3lich ihrer Lebensraume

Neben dem Erhalt vorhandener Gewerbe- und Indust-
riebetriebsflachen ermdglicht der B-Plan die weitere
Uberbauung und physische Zerstérung von Schutt-,
Lager- und Brachflachen auf dem Betriebsgeléande der
ehemaligen Zuckerfabrik mit unbewachsenen Flachen,
Artenarmem Zierrasen, Ruderalfluren und Siedlungs-
geholzen. mittlere Intensitat

Wahrend der Bauphase und den anschlieRenden
Betrieb auf dem Gelande kommt es zu Beeintrachti-
gungen der Biotope in Randlage des Baugebietes
(Uberwiegend Gehdlzbestéande). Diese Stérungen sind
jedoch bereits im Bestand aufgrund der derzeitigen
Nutzung des Gebietes gegeben. Geringe Intensitét

Die Festsetzungen sehen auf Griunflachen und auf
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Heckenpflanzungen sowie die Anlage neuer Gehdlz-
biotope vor. Dadurch kénnen flir weniger stérungs-
empfindliche Tierarten des Siedlungsbereiches Ersatz-
lebensrdume geschaffen werden.

Auf die wertvollen Lebensrdume des Nebeltals (FFH-
Gebiet) entstehen keine zusatzlichen negativen Aus-
wirkungen.

gering bis mittel

gering

keine

Besonderer Schutz der wild-
lebenden Tier- und Pflanzen-
arten

(Artenschutz)

- Der B-Plan ermdglicht die Uberbauung von Biotopen,
die Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Europai-
schen Vogelarten, von Fledermausen, Amphibien und
Reptilien aufweisen kénnen. Das Verbotsregime des
§ 44 (1) BNatSchG und des Art. 5 der Vogelschutz-

keine, bei Beachtung
der Hinweise zur Ver-
meidung
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Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

richtlinie betrifft nicht den B-Plan selbst, sondern nur
Tathandlungen. Jedoch ist der B-Plan dahingehend zu
prifen, ob ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfa-
higkeit besteht.

Folgende Eingriffe kdnnen artenschutzrechtliche Rele-
vanz haben:

- Eingriffe durch Baufeldraumung mit entsprechender
Biotopzerstérung von Brach- und Siedlungsgehdlzfla-
chen mit potenziellem Vorkommen von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Grauammer, der Zau-
neidechse, von Vogelarten die in der Boden- und
Krautzone sowie frei in Geholzen briiten und von Am-
phibien.

Eingriffe durch Fallung alterer geschitzter Baume mit
Hohlungen, die potenziell Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von héhlenbriitenden Vogelarten und von Fle-
dermausen aufweisen kénnen.

Ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit be-
steht nicht, da die geschutzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der betroffenen Vogelarten nur wahrend
der Brutsaison (Marz bis September) genutzt werden
und sich die Tiere in der folgenden Saison neue Brut-
statten und Nester schaffen. Es sind ausschlief3lich
solche Arten betroffen, die vor Ort Uber groRere Popu-
lationen und Ausweichrdume verfiigen. Die Lebens-
statte der lokalen Populationen ist entsprechend er-
heblich grofer als das Eingriffsgebiet.

Im Hinblick auf die Betroffenheit von Amphibienarten
und der Zauneidechse besteht ebenfalls kein dauer-
haftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit, da bereits im
Geltungsbereich gleichwertige Ausweichraume beste-
hen, die nicht tberbaut werden durfen. Die von der
Zauneidechse potenziell besiedelten Gleisanlagen
unterlagen bereits betriebsbedingten Stérungen und
Biotopveranderungen zur Betriebszeit der Zuckerfab-
rik, sodass hier keine neuartige Eingriffssituation bei
Realisierung der Planung entsteht.

Die Berlcksichtigung der Schutzanforderungen erfolgt
insbesondere durch Bauzeitenregelung sowie durch
den Schutz nicht Gberbaubarer Flachen vor Inan-
spruchnahme. Dementsprechend enthalt die Plan-
zeichnung den Hinweis an die Ausfiihrenden, Tatigkei-
ten der Baufeldfreimachung unter vorsorgender Be-
ricksichtigung des Artenschutzes nur in der Zeit vom
01.10. bis 14.03. durchzufihren und Flachen mit Er-
haltungsgebot auszuzaunen.

Da die Geholzbestande im Plangebiet, die potenzielle
Lebens- und Brutraume flr Greifvogel darstellen, er-
halten bleiben, sind hier keine relevanten artenschutz-
rechtlichen Konflikte zu erwarten. Gleiches gilt fir die
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten
Tierarten. Relevante Beeintrachtigungen von mogli-
chen Lebensraumen, Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sowie Tétung dieser Arten kdnnen aufgrund der Nut-
zung bereits durch bauliche Anlagen und Versiegelung
vorbelasteter Flachen ausgeschlossen werden.

Derzeit sind alle alteren Baume im Geltungsbereich,
die potenziell als Hohlenbaume dienen kdnnen, als
Schutzobjekte gem. Gehdlzschutzsatzung dargestellt
und zu erhalten. Um artenschutzrechtliche Konflikte
bei ausnahmsweise erforderlichen Fallungen zu ver-
meiden, sind die Bdume von Fallung auf von Végeln
und Fledermdusen bewohnte Hohlen hin zu untersu-
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Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

chen. Soweit Vorkommen ermittelt werden, ist ein An-
trag an das LUNG M-V auf Ausnahmegenehmigung
zu stellen. Bei Einhaltung eines Zeitraums fur Fallun-
gen zwischen 01.09. und 29.02. kénnen Auswirkungen
durch Tétung auf Brutvogel vermieden werden. Bei
Vorkommen von Fledermausen ist entsprechend der
Befunde der Vorabuntersuchung tber einen geeigne-
ten Fallzeitpunkt zu entscheiden.

Artenschutzrechtliche Konflikte durch Stérungen sind

aufgrund der gleichartigen Vorbelastung durch die
Zuckerfabrik nicht zu erwarten.

Boden

Der B-Plan erméglicht die weitere Versiegelung von
Bdden im Plangebiet, die bereits wesentlichen anthro-
pogenen Vorbelastungen unterliegen (Verdichtung,
Aufschuttung, Altablagerungen, militérisch belastete
Bereiche). Die Versickerungsfunktion des Bodens wird
beeintrachtigt. Mittlere Intensitat

Weitgehend natirliche Béden unter mit Wald bestock-

ten Flachen werden fiir die Planung nicht in Anspruch
genommen, sondern im Bestand erhalten.

gering

Grund- und Oberflachenwas-
ser

- VergroRerung versiegelter Bauflache mit Verlust der
Versickerungsfunktion des Bodens bei wesentlicher
Vorbelastung. Geplant ist die 6rtliche Sammlung und
mechanische Vorreinigung des auf Industrie- und Ge-
werbeflachen anfallenden als mafig verschmutzt bis
verschmutzt anzusehenden Niederschlagswassers im
vorhandenen Regenruckhaltebecken sudlich des Gel-
tungsbereiches. Von dort kdnnte Uber den Zuckergra-
ben die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswas-
sers in die Nebel erfolgen. Naheres hat unter Beach-
tung der Trinkwasserschutzzonenordnung des TWSG
~WVarnow“ und Berlcksichtigung der WRRL die Er-
schlieRungsplanung zu klaren.

Die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung fiir
die Einleitung des Niederschlagswassers in das RRB
der Unteren Wasserbehorde liegt vor. Bei neuen Be-
triebsansiedlungen sind die Voraussetzungen (Menge
und Beschaffenheit des Wassers) neu zu bewerten.
Ggf. ist eine Erweiterung der Kapazitaten fur die Re-
genwasserrickhaltung vorzusehen. Hierfir sind ent-
sprechende Flachenreserven im B-Plan neben dem
geplanten Ersatzparkplatz fir den Wildpark-MV ent-
halten. Die Lage in der TWSZ Ill ist zu beachten.

Geringe Intensitat

gering

Klima und Luft

VergréRerung des kleinklimatischen Belastungsraums
durch Vergrofierung von versiegelten Flachen in be-
reits klimatisch vorbelasteten industriell und gewerb-
lich genutzten Siedlungsflachen. Keine Beeintrachti-
gung lokal klimarelevanter Luftaustauschbeziehungen.
Geringe Intensitat.

gering

Wirkungsgefiige der Kompo-
nenten des Naturhaushaltes

- Geringer Verlust von Brachlandflachen / Ruderalen
Staudenfluren sowie Geholzbiotopen, die im Sied-
lungsraum als Nahrungsgebiet u.a. fir Vogelarten des
Siedlungsbereiches und der Geholze dienen. Umlie-
gend sind Ausweichrdume vorhanden. Geringe In-
tensitat

Das Vermogen des Landschaftshaushaltes, Nieder-
schlagswasser zurtickzuhalten und die FlieRgewasser
von Hochwasserereignissen zu entlasten, wird durch
die VergrolRerung versiegelter Flache beeintrachtigt.
Jedoch erfolgt eine Riickhaltung durch das sudlich des
Geltungsplanes gelegene RRB. Geringe Intensitat.

gering
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Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

Landschaft (Landschaftsbild)

Die durch den B-Plan erméglichte zusatzliche Bebau-
ung betrifft einen durch die Anlagen der ehemaligen
Zuckerfabrik bereits gewerblich und industriell genutz-
ten und damit vorbelasteten Bereich.

Die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in
der freien Landschaft ist nicht geplant.

Festgesetze MaRnahmen zur Eingriinung des sudli-
chen und des sldwestlichen Randes des Industriege-
bietes tragen zur Minderung bestehender Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes bei.

Die zulassige Hohe der Baukdrper ist geringer als die
Anlagen der ehemaligen Zuckerfabrik. Die Sichtbarkeit
der Gewerbe- und Industrieanlagen im Stadtbild ist
zuklinftig auch mdglich (s. Visualisierung). Geringe
Intensitat.

gering

Biologische Vielfalt

Ein Teilbereich eines Siedlungsraums mit geringer
biologischer Vielfalt wird durch Uberbauung veréndert.
Kinftige Siedlungsbiotope weisen eine gleich bleiben-
de bis geringere, jedoch veranderte Biotop- und Ar-
tenvielfalt auf. Durch entsprechende Festsetzungen im
B-Plan werden Brache- und Geholzbiotope sowie
Waldbestande gesichert sowie Rasen- und Gehdlzbio-
tope geschaffen, die zu einem Erhalt der biologischen
Vielfalt beitragen. Geringe Intensitat.

Wesentliche Auswirkungen auf tberértliche Verbund-
raume und funktionale Beziehungen entstehen vor
allem aufgrund der Inanspruchnahme einer bereits
vorbelasteten Flache nicht.

Ortliche funktionale Beziehungen von Brut- und Nah-

rungsraumen sowie die FlachengréRe von Nahrungs-
raumen werden im Siedlungsraum geringfligig gemin-
dert. Umliegend stehen gleichwertige Ausweichrdume
zur Verfligung. Geringe Intensitat.

gering

Menschen, menschliche Ge-
sundheit, Bevdlkerung

Siehe auch bei ,Vermeidung von Emissionen®

Der B-Plan dient einerseits der Sicherung bestehender
Betriebe. Andererseits soll auf dem ehemaligen Zu-
ckerfabrikgelande fir weitere Betriebe eine Moglich-
keit der Ansiedlung geschaffen werden. Dabei werden
die allgemeinen Anforderungen an die Bauleitplanung
gem. § 1 Abs. 5, 6 BauGB und § 50 BImSchG hin-
sichtlich des Immissionsschutzes bertcksichtigt. Dies
wird insbesondere durch die Festsetzung von immis-
sionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln (IFSP) im B-Plan gewabhrleistet. Siehe hierzu
auch Punkt ,Vermeidung von Emissionen®.

Im Hinblick auf die Lage von Wohnnutzungen im 300-
m-Umfeld um das Plangebiet ist auch die bestehende
Vorbelastung durch eine gewachsene Gemengelage
zu beachten. Die Wohnnutzungen haben sich bei Be-
stand vieler gewerblicher und industrieller Nutzungen
im Umfeld angesiedelt. Die erneute planerische Ein-
ordnung einer industriellen Nutzung anstelle der Zu-
ckerfabrik ist damit bauleitplanerisch unter Beachtung
der 0.g. gesetzlichen Vorgaben vertretbar und ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Im Plangebiet
wird nicht jegliche industrielle Nutzung gem. 4. BIm-
SchV mdglich sein, jedoch wird eine durchschnittliche
Nutzung entsprechend der Festsetzungen unter Be-
achtung von Vorkehrungen (z.B. Anordnung abschir-
mender Gebaude in Richtung der Wohnbebauung,
Einhausung von larmemittierenden Anlagen) zum
Schutz der Umgebung als realisierbar angesehen.
Siehe Ergdnzung zum Belang Emissionsschutz im

gering

64




O

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee

November 2019

Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

Anschluss an diese Tabelle.

- Wahrend der Bauphase der Betriebe entstehen befris-
tet zusatzliche Larmemissionen durch Verkehr und
Baumaschinen, die das direkte Umfeld sowie die Zu-
fahrtstralden beeinflussen.

Die Zugéanglichkeit und Eignung der Landschaft fir die
Erholung wird nicht beeintrachtigt. Durch die Planung
soll ein Verbindungsweg zwischen HP Primerburg und
Wildpark-MV geschaffen werden, so dass die Voraus-
setzungen fir die Erholung an dieser Stelle verbessert
werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen nicht alle
denkbaren Auswirkungen mdglicher Betriebsansied-
lungen im Plangebiet gepriift werden. Auf die Priifung
emittierender Betriebe und Anlagen anhand einzuhal-
tender Richt- und Grenzwerte im Rahmen der immis-
sionschutzrechtlichen Zulassung wird hingewiesen.
Geringe Intensitat.

Kultur- und sonstige Sachgu-
ter

- Der B-Plan erméglicht die Uberbauung bzw. die Ande-
rung der Nutzung von Flachen mit einem Bodendenk-
mal.

Die Erhaltungspflicht nach § 6 und die Genehmi-
gungspflicht nach § 7 DSchG M-V betrifft nicht den B-
Plan selbst, sondern nur Tathandlungen. Jedoch ist
der B-Plan dahingehend zu priifen, ob ein dauerhaftes
Hindernis der Vollzugsfahigkeit besteht.

Ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit be-
steht nicht, da die zustdndige Behdrde die Genehmi-
gung von Bauvorhaben flr den Fall in Aussicht gestellt
hat, dass eine fachgerechte Bergung und Dokumenta-
tion des Bodendenkmals sichergestellt wird.

Geringe Intensitat.

gering, bei Beachtung
der Hinweise zur Ver-
meidung

Vermeidung von Emissionen

- Nach § 50 BImSchG sind die fiir bestimmte Nutzun-
gen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschliefl3-
lich oder uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit
wie méglich vermieden werden.

Durch die festgesetzten Gewerbe- und Industriegebie-
te kénnen insbesondere Emissionen von Larm und
Staub durch Anlagenbetrieb und Verkehr entstehen.

Hinsichtlich des gebotenen Schutzes der angrenzen-
den Wohngebiete wird auf die gem. Ergebnissen der
Schalltechnischen Untersuchung festgesetzte Zonie-
rung und Festsetzung von maximalen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegeln (IFSP) fur die Bauflachen
verwiesen. Siehe auch Ausfiihrungen im Anschluss an
diese Tabelle.

Der B-Plan enthalt fiir die geplanten Gewerbe- und
Industriegebiete teilflachig differenzierte Festsetzun-
gen zu den zulassigen Gerauschemissionen der Be-
triebe und Anlagen (IFSP). Bei Einhaltung dieser Wer-
te ist davon auszugehen, dass keine Uberschreitung
der Schalltechnischen Orientierungswerte gemafn DIN
18005 fur das Allgemeine Wohngebiet (tags 55 dB(A),
nachts 40 dB(A) Larm von Gewerbe- und Industriege-
bieten) Révertannen an der B 103 / B 104 sowie in
den hinsichtlich ihrer Larmempfindlichkeit als Misch-
gebiete (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) Larm von
Gewerbe- und Industriegebieten) eingestuften Aulien-
bereichswohnlagen sidlich der Verbindungs- und an
der Glasewitzer Chaussee, in den Kleingartenanlagen,
bei dem Hotel am Tierpark und auf dem Camping- und

gering
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Umweltbelang

Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla-
nung

Beeintrachtigung
(gering-hoch)

Caravanstellplatz sudlich der Verbindungschaussee
hervorgerufen werden. Geringe Intensitat.

Sachgerechter Umgang mit
Abwassern

- Schmutzabwasser wird der Kanalisation zugefiihrt.
Der Geltungsbereich ist Uber die Verbindungschaus-
see an die stadtischen Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen. Die das Gelénde zukinftig nutzenden
einzelnen Betriebe missen dementsprechend An-
schllisse an die auf dem Gelande vorhandenen
Hauptver- und entsorgungsleitungen vorsehen. Detail-
fragen hierzu sind im Rahmen der einzelbetrieblichen
Planung zu klaren. Zustandig fir die Entsorgung sind
die Stadtwerke Gustrow.

Anfall und Entsorgung gewerblicher Abwasser, die
besonders zu behandeln oder zu entsorgen sind, be-
treffen die einzelbetriebliche Planung und Zulassung.
Zur Ableitung des Niederschlagswassers siehe unter
,Grund- und Oberflachenwasser*. Die Ableitung von
den Gewerbe- und Industrieflachen tber das RRB in
den Zuckergraben muss bei konkreten Vorhaben in
der ErschlieBungsplanung geprift werden. Nieder-
schlagswasser auf den nicht tiberbaubaren Flachen
wird wie im Bestand frei versickert. Geringe Intensi-
tat.

gering

Sachgerechter Umgang mit
Abfallen

- Siedlungsabfalle werden Uber die kommunale Ab-
fallentsorgung im Gebiet abgefiihrt.

Bei Bauarbeiten anfallende Abfalle, Bauschutt usw.
sind geordnet zu entsorgen.

Anfall und Entsorgung gewerblicher Abfalle, die be-
sonders zu behandeln oder zu entsorgen sind, betref-
fen die einzelbetriebliche Planung und Zulassung.

Die Planzeichnung enthalt Hinweise auf die abfall- und
bodenschutzrechtlichen Verpflichtungen der Grund-
stlickseigentiimer, bei Auffinden von Bodenbelastun-
gen, Altablagerungen usw., die nachweislich ord-
nungsgemaf zu entsorgen.

Die Nordzucker AG plant die ehemals industriell ge-
nutzten Flachen von Altlasten zu berdumen und somit
eine altlastenfreie Flache an die Nachnutzer zu lber-
geben. Die Berdumung von Flachen, die nachweislich
durch Kampfmittel belastet sind, ist nicht vorgesehen.
Diese liegen jedoch im Bereich der auf dem Gelande
vorhandenen Waldbesténde oder werden als Griinfla-
che mit Bestandserhalt festgesetzt, sodass eine in-
dustrielle Nutzung ausgeschlossen ist. Sollten im Zuge
der kiinftigen Nutzung weitere Altlastenstandorte ent-
deckt werden, ist das Vorgehen hinsichtlich deren Be-
raumung und Sanierung mit dem StAUN Rostock (jetzt
StALU MM) als zustandiger Ordnungsbehérde abzu-
stimmen.

Geringe Intensitat.

gering, bei Einhaltung
der abfall- und boden-
schutzrechtlichen Vor-
schriften

den einzelnen Belangen der
Schutzguter Tiere/Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige
Sachguter

Emissionen® wurde dargelegt, dass Emissionen ent-
stehen, die auf umliegende Flachen einwirken kénnen.
Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen der
angrenzenden empfindlichen Nutzungen durch Larm
werden einzelnen Teilflachen des Baugebietes maxi-
male Larmemissionswerte (IFSP) festgelegt. Dadurch
wird sichergestellt, dass die fiir die entsprechenden
Nutzungen gem. DIN 18005 festgelegte Orientie-
rungswerte eingehalten werden kénnen. Geringe In-

Darstellungen von Land- - Die geplanten Festsetzungen widersprechen nicht den | keine
schaftsplanen Darstellungen des Landschaftsplans der Stadt Gust-

row von 2005.
Wechselwirkungen zwischen | - Unter den Punkten ,Menschen / Vermeidung von gering
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Umweltbelang Beschreibung / Intensitat der Auswirkung der Pla- Beeintrachtigung
nung (gering-hoch)
tensitat.

- Weiterhin wurde unter dem Punkt ,Grund- und Ober-
flachenwasser* auf die Moglichkeit schadlicher Wech-
selwirkungen der Altlastenflache mit dem Grundwas-
ser bzw. auf Wechselwirkungen des Geltungsbereichs
Uber die Regenwasserableitung zur Nebel hingewie-
sen. Bei den im Plangebiet verbleibenden ggf. konta-
minierten Flachen unter Waldgebieten wird die Situati-
on gegeniiber dem Bestand nicht verandert. Auch hin-
sichtlich der Regenentwasserung bleibt die bisherige
Losung der Abfiihrung gedrosselter Abfliisse Gber
RRB bestehen. Geringe Intensitat.

Erganzende Ausfiihrungen zum Umweltbelang ,Vermeidung von Emissionen®:

In der Schalltechnischen Untersuchung (Biro Umweltplan 2009) erfolgte die prognostische
Ermittlung der durch das geplante Gewerbe- und Industriegebiet hervorgerufenen Larmbe-
lastung. Dabei wird ein maximaler immissionswirksamer und flachenbezogener Schallleis-
tungspegel (IFSP) von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fir die geplanten Gewerbe- und
Industrieflachen zugrunde gelegt. Dementsprechend schlagt die Schalltechnische Untersu-
chung abschliel3end die Zonierung des geplanten Geltungsbereiches sowie die Festsetzung
von geminderten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) vor,
damit die Orientierungswerte im Bereich der larmempfindlichen Nutzungen eingehalten wer-
den. Die geforderten IFSP fur den geplanten Geltungsbereich liegen zwischen 63 und 70
dB(A) tags und zwischen 50 und 60 dB(A) nachts, so dass eine Teilflache des geplanten
Geltungsbereiches als Gewerbegebiet ausgewiesen werden muss und im Gl 1 Einschran-
kungen hinsichtlich zuldssiger Larmpegel gemacht werden. Dieses Konzept wird durch den
B-Plan beriicksichtigt. Insgesamt dirfen auf den Bauflachen des geplanten Geltungsberei-
ches nur solche Anlagen errichtet werden, deren Larmemissionen sich innerhalb der festge-
setzten IFSP bewegen.

2.4.3 Berucksichtigung der Umweltschutzbelange nach § 1a BauGB

Bodenschutz (§1a (2) BauGB): Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wurde bericksichtigt. Es werden baulich bzw. bereits ehemals industriell und gewerblich
genutzte und dadurch vorbelastete Siedlungsflachen Uberplant. Fur Wald oder zu Wohnzwe-
cken genutzte Flachen werden baulich nicht in Anspruch genommen.

Zur Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§1a (3) BauGB)
wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt (siehe Anlage 1). Es werden grinordnerische
Festsetzungen zur Minderung der Planauswirkungen und Festsetzungen als Flachen oder
MafRnahmen zum Ausgleich getroffen. Auf wesentliche Ergebnisse wird unter Kap. 2.5 naher
eingegangen.

NATURA-2000 (§1a (4) BauGB): Eine Vorprifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
Erhaltungszielen und Schutzzwecken des FFH-Gebietes ,Nebeltal mit Zuflissen, verbunde-
nen Seen und angrenzenden Waldern“ und des SPA-Gebietes ,Nebel und Warinsee“ als
gesonderte Unterlagen wurde nicht erstellt. Eine Uberschlagige Uberpriifung der Auswirkun-
gen des geplanten Vorhabens kommt jedoch zum Schluss, dass unter Berucksichtung der
bereits gegeben Vorbelastung von gewerblicher und industrieller Nutzung auf der Flache
nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des FFH- und SPA-Gebietes zu rechnen ist.

2.4.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann auf dem ehemaligen Zuckerfabrikgelande keine
geordnete bauliche Entwicklung erfolgen. Die bestehende gewerbliche Nutzung durch die
beiden Betriebe im westlichen Teil des Planungsgebietes ware durch den Bestandsschutz
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gesichert. Langfristig waren die Betriebe jedoch an Neu- oder Umbauten ihrer Betriebsanla-
gen gehindert. Auf dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik verbliebe nach Abriss der
Fabrikanlagen eine Brachflache, die weitgehend der Eigenentwicklung Uberlassen bliebe.
Das Baurecht wurde nach kurzer Zeit erloschen. Es ergabe sich eine Aul3enbereichssituati-
on. Durch eintretende Sukzession wirden sich auf der Flache verschiedene Pflanzengesell-
schaften bis hin zu Waldbestianden entwickeln, die eine zuklnftige bauliche Nutzung des
Gelandes erschweren bzw. verhindern wirden.

Bei Betrachtung der vorliegenden Planung ist zu berlcksichtigen, dass die Umweltauswir-
kungen im Vergleich zu der ehemals auf der Flache bestehenden Zuckerfabrik mit hoher
Wahrscheinlichkeit geringer ausfallen, da eine gleichartige Nutzung des Gelandes schon
aufgrund der notwendigen Einschrankungen hinsichtlich des Larmschutzes der angrenzen-
den Nutzungen nicht mehr méglich ist.

2.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

2.5.1 Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen

Dem Grundsatz des Vermeidungsgebotes folgend, sollen Vorkehrungen und Malinahmen
zur Vermeidung und Verminderung von Umweltauswirkungen umgesetzt werden, soweit sie
verhaltnismalig sind und die Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele der Planung nicht
infrage stellen. Bei der vorliegenden Planung werden vor allem folgende Aspekte berucksich-
tigt:

e Flachenzuordnung: Dem Bestand bzw. dem Konzept des B-Plans folgend, wird ndrdlich
der Verbindungschaussee ein Gewerbegebiet ausgewiesen, so dass im Ubergangsbe-
reich zur sldlich der Verbindungschaussee gelegenen Wohnbebauung, Kleingartennut-
zung und des Hotels ,Am Tierpark® Einschrankungen der gewerblichen Nutzung, insbe-
sondere hinsichtlich der zulassigen Larmemissionen durchgesetzt werden kénnen.

e Durch die Lage des geplanten Geltungsbereiches an der Verbindungschaussee
(B 103/104) besteht fur das Industrie- und Gewerbegebiet bereits eine gute verkehrliche
Anbindung, so dass umfangreiche ErschlieBungsmalRnahmen nicht notwendig sind. Wei-
terhin sind auf dem ehemaligen Zuckerfabrikgelande bereits ErschlieRungseinrichtungen
(Hauptleitungen) vorhanden, die zumindest teilweise weiter genutzt werden kénnen.

e Auf ca. 20% der Geltungsbereichsflache werden derzeit unbebaute Flachen mit Brachen,
Gehdlzen und Waldern in ihrer Funktion erhalten. Dadurch kénnen insbesondere Eingriffe
in die Schutzgiter Boden und Tiere/Pflanzen gemindert sowie Eingriffe in waldrechtlich
geschitzte Waldbestande vermieden werden.

¢ Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird auf 35 m begrenzt. Dadurch sind Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild mdglich, aber geringer als zu Zeiten der Zuckerfabrik.

e Baumschutz: Die nach § 18 NatSchAG M-V geschutzten Einzelbdume sind nachrichtlich
dargestellt. Der Schutz auRerhalb von Waldflachen richtet sich nach den vorgenannten
Gesetzlichkeiten.

e Zum Schutz des Bodens ist kulturfahiger Oberboden vor Baubeginn abzutragen, fachge-
recht auf Mieten zu lagern und soweit mdglich auf Vegetationsflachen wiedereinzubauen.

e Das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser der Baugebiete soll Uber das sud-
lich des Geltungsbereichs gelegene Regenruckhaltebecken dem lokalen Landschafts-
haushalt wieder zugefihrt werden. Durch ein RRB sollen Abflussspitzen abgepuffert wer-
den.

e Nordlich der Verbindungschaussee ist die Eingrinung des Industrie- und Gewerbegebiets
durch Anlage frei wachsender Baumhecken aus heimischen Strauch- und Baumarten
vorgesehen. Weiterhin wird das Baugebiet durch Ansaat von Landschaftsrasen und An-
pflanzung heimischer Straucher auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen begrunt.
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e Die geplante Ersatzstellplatzflache des Wildpark-MV wird als Grinflache hergestellt und
zusatzlich mit Baumpflanzungen eingegrint.

2.5.2 Malknahmen zum Ausgleich verbleibender erheblicher Auswirkungen

Im Geltungsbereich sind folgende griinordnerische MalRlnahmen zum Ausgleich vorgesehen
und werden den Eingriffen gemafl § 9 (1a) BauGB zugeordnet, soweit sie nicht auf den Ein-
griffsgrundsttcken liegen:

Zum Industriegebiet (Gl):

¢ Beseitigung von Befestigungen bzw. Rickbau nicht mehr benétigter Gebaude sowie Nut-
zungsaufgabe und Zulassen der naturlichen Sukzession auf den Flachen Nr. 1 bis 4 und
Nr. 6 bis 7 fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft,

e Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung von Baumen und Strauchern heimi-
scher Arten auf der Flache 5 fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft,

¢ Anpflanzung von Hecken in den privaten Grunflachen 1, und 4,

e Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baumen, Strauchern und
Rasen,

Zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wanderweg):

e Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung von Baumen und Strauchern heimi-
scher Arten in der o¢ffentlichen Grunflache 3 (teilweise),

e Anlage der Bankettflachen des Wanderweges mit Landschaftsrasen.
Zum Ersatzparkplatz des Natur- und Umweltparks (Wildpark-MV) Gustrow:

e Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung von Baumen und Strauchern heimi-
scher Arten in der 6ffentlichen Grinflache 3 (teilweise),

¢ Anpflanzung einer Hecke in der 6ffentlichen Grunflache 4,
e Begriinung des Parkplatzes mit ca. 60 Laubbdumen (je 4-5 Stellplatze ein Baum).

Im sonstigen Stadtgebiet sind folgende griinordnerische Mallnahmen zum Ausgleich vorse-
hen und werden den Eingriffen gemal § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

Zum Industriegebiet (Gl):

e Auf dem stadtischen Flurstiick 19/5, Flur 29, Gemarkung Gustrow ist eine 12.210 m? gro-
Re bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit Traubeneichen aufzuforsten, dauerhaft zu
pflegen und zu entwickeln.

Die Aufforstung wurde mittlerweile erfolgreich durchgefihrt. Die Kultur ist als gesichert abge-
nommen worden. Somit wurde die geforderte Kompensationsmaflnahme bereits erbracht.

2.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Als alternative Planungsmoglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhaltnismaRigen
Aufwand erreicht werden kdnnen.

Die Alternativenpriifung bei der Planerarbeitung sowie im Prozess der Behdrden- und Offent-
lichkeitsbeteiligung und Abwagung ergab, dass alternative Planungsmoglichkeiten, insbe-
sondere solche mit geringeren Umweltauswirkungen nicht bestehen.

Bei der Alternativenprifung wurden insbesondere folgende Aspekte bereits berlcksichtigt:
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Innerhalb des Stadtgebietes Guistrow gibt es keine vergleichbaren Flachenpotenziale, die
eine Ansiedelung industrieller und gewerblicher Betriebe im gleichen Umfang wie auf dem
Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik ermdglichen wirden.

Bei Durchfihrung der Planung auf bereits durch industrielle Nutzung vorbelasteten Flachen
kénnen hoéherwertige und sensiblere Bereiche im Stadtgebiet geschont werden. Dement-
sprechend wird mit der Planung unter anderem dem in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten spar-
samen Umgang mit Grund und Boden in der Bauleitplanung Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist in der Gbergeordneten Regionalplanung bereits als Schwerpunktraum fir
die gewerbliche und industrielle Entwicklung der Stadt Glstrow dargestellt. Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Aufgrund der bestehenden Gemengelage von Wohn- und gewerblichen Nutzungen im UR
wird die Festsetzung von Industriegebieten anstelle der bisherigen Zuckerfabrik (ebenfalls
Industrieanlage) als stadtplanerisch vertretbar angesehen. Die Schalltechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass bei differenzierter Festsetzung von Baugebieten mit spezifischen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln die Schutzanspriche umliegender Nutzungen im
Hinblick auf den Larmschutz gewahrt werden koénnen. Bei Betriebsansiedlungen sind diese
Vorgaben zu beachten und die Emissionen der Betriebe sind gem. BImSchG auf ihre Ver-
traglichkeit mit der Umgebung hin zu prifen. Aus diesen Anforderungen ergibt sich, dass im
Geltungsbereich nicht jegliche in der 4. BlmschV aufgeflihrte industrielle Nutzung maglich ist.
Eine an die drtlichen Gegebenheiten angepasste gewerblich-industrielle Nutzung ist jedoch
realisierbar. Hierzu wurde am 18.11.2009 durch die Stadt Gustrow eine Vorabstimmung mit
dem LUNG M-V zum Themenbereich Immissionsschutz durchgefiihrt. Dabei wurde insbe-
sondere das Vorgehen bei der schalltechnischen Untersuchung abgestimmt.

3.  Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpri-
fung

Folgende Methoden und technische Verfahren wurden verwendet:

¢ Biotopkartierung unter Verwendung von Laun M-V (1998) ,Anleitung fiir Biotopkartierun-
gen im Gelande*,

e Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmaRnahmen unter Verwendung von
Lung M-V (1999) ,Hinweise zur Eingriffsregelung®,

o Bewertung der Starke der Umweltbeeintrachtigungen unter Verwendung von Methoden
der 6kologischen Risikoanalyse (Kap. 2.4.1).

e Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der vom Vorhaben ausgehenden Larmbe-
lastung erarbeitet durch das Planungsbiro UmweltPlan GmbH, Glstrow (August 2009)

3.2 Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Besondere Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

3.3 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei
der Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Stadt Giistrow sieht entsprechend § 4c BauGB nachfolgend genannte Uberwachungs-
malflinahmen vor, um bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln.

Tabelle 7: MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
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Art der MaBnahme Zeitpunkt, Turnus Hinweise zur Durchfiihrung
Kontrolle der Herstellung und ord- Finf Jahre nach Er- Ortsbegehung durch Bauamt zusammen mit dem
nungsgemafen Entwicklung der langung der Rechts- Vorhabenstrager, Ergebnisdokumentation
festgesetzten Grunordnerischen kraft, in der Folge alle
Mafnahmen und Ausgleichsmaf3- finf Jahre
nahmen

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltqualitat und der Umweltauswirkungen von Anla-
gen, die in den festgelegten Aufgabenbereich von Betreibern, Behérden und anderen Institu-
tionen gehdren, sind nicht Gegenstand des Monitorings.

Im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens muss jede Anlage
vor ihrer Genehmigung dahingehend gepruft wird, ob von ihr im Zusammenwirken mit ande-
ren Immissionsquellen unzumutbare Belastigungen ausgehen.

Dies gilt auch fur die Prifung der Einleitung von Niederschlagswasser in den Zuckergraben
und somit in die Nebel. Die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (Umweltqualitats-
normen nach OgewV) zum Schutz der Wasserkérper WANE-0200 und WANE-0300 sind zu
beachten. Das Grund- und Oberflachenwasser ist vor dem Eintrag von wassergefahrdenden
und eutrophierenden Stoffen zu schiitzen. Das Verschlechterungsverbot und das Verbesse-
rungsgebot missen eingehalten werden.

Fir die nach BImSchG genehmigungsbediirftigen Anlagen bestehen umfangreiche Uberwa-
chungs- und Dokumentationspflichten fiir den Betreiber und die Uberwachungsbehdérde. Die
Stadt Gustrow kann deshalb davon ausgehen, dass die anfallenden Aufgaben zur Uberwa-
chung nicht vorhersehbarer Umweltauswirkungen im Wesentlichen von der fir Immissions-
schutz zustandigen Uberwachungsbehorde (hier StALU M) wahrgenommen werden.

Der Rickbau der Zuckerfabrik ist nicht Gegenstand vorliegender Planung und damit entsteht
dafiir auch B-Plan bezogen kein Uberwachungserfordernis. GemaR Schreiben des StAUN
(jetzt StALU MM) Rostock vom 17.12.2009 wurden der ordnungsgemafe Rickbau der Zu-
ckerfabrik Gustrow sowie die bodenschutzrechtlich ordnungsgemafRe Durchfiihrung der
Rickbau- und Sanierungsmallinahmen bestéatigt. Vom Januar 2010 liegt der Abschlussbe-
richt zur sachverstandigen Begleitung des Rickbaus der Zuckerfabrik vor. Bis 2011 lief ein
Grundwassermonitoring mit jahrlich viermaliger (2008-2009) bzw. zweimaliger Beprobung
von 11 GW-Messstellen. Die Ergebnisse kdnnen im Stadtentwicklungsamt eingesehen wer-
den. Weitere Anforderungen von Umweltuntersuchungen an den friheren Betreiber nach
dem Abriss der Zuckerfabrik bestehen nicht mehr.

4, Eingriffs- /| Ausgleichsbilanzierung, Beschreibung und Zuord-
nung der griunordnerischen MaBRnahmen

4.1 Bilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und die Beschreibung der grinordnerischen Mal3nah-
men dienen der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ent-
sprechend § 1a (3) BauGB.

Bestandsbeschreibung (siehe dazu Plan Nr. 2)

Auf die Beschreibung des Umweltzustandes in dem vom Bebauungsplan voraussichtlich
erheblich betroffenen Gebiet im Umweltbericht wird verwiesen, ebenso auf die Lagebe-
schreibung im stadtplanerischen Teil.

Im Plangebiet sind Gewerbe- und Industrieflachen mit Gebauden, befestigten Freiflachen,
Gleisanlagen, befestigten und nicht befestigten Lagerflachen sowie Grinflachen vorhanden.
Die Grinflachen bestehen aus Rasen sowie Siedlungsgehoélzen heimischer und nichtheimi-
scher Baumarten. Daneben befinden sich im Plangebiet ungenutzte Gewerbeflachen oder
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Lagerflachen ohne Bewuchs sowie mit Ruderalfluren und Geblischen. Des Weiteren sind im
Geltungsbereich Geholzbestande vorhanden, die aus waldrechtlicher Sicht als Wald einzu-
stufen sind. Abgesehen von dem Baumbestand, der teilweise unter den Schutz gem. § 26a
LNatG MV oder der Gehdlzschutzsatzung Gustrow fallt, sind innerhalb des Geltungsberei-
ches keine geschiitzten Biotope vorhanden.

Die Bbéden in den geplanten Bauflachen sind durch bestehende und frilhere Nutzungen vor-
belastet und in ihrem Aufbau verandert, so dass bereits im Bestand Beeintrachtigungen der
naturlichen Bodenfunktionen bestehen. Im Zuge des Abrisses der Zuckerfabrik erfolgt fir die
nachweislich durch Altlasten kontaminierten Bodenbereiche eine Berdumung und fachge-
rechte Entsorgung des belasteten Bodenmaterials. Die Berdumung von nachweislich mit
Kampfmitteln belasteten Flachen ist nicht vorgesehen, da diese nicht baulich genutzt werden
sollen.

Beschreibung und Bewertung des Eingriffs

Das Bebauungsplanvorhaben umfasst die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) und
eines Industriegebietes (Gl)—Fur diese Baugebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt. Im Geltungsbereich ist weiterhin die Anlage einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Wanderweg) sowie eines Ersatzparkplatzes fir den sidlich des Gel-
tungsbereichs gelegenen Natur- und Umweltpark geplant. Die geplanten Festsetzungen der
Grundflachenzahlen ermdéglichen in dem Gl-Baugebiet einen Zuwachs an versiegelter FIa-
che. Hinsichtlich des GE-Gebietes orientieren sich die Festsetzungen an der im Bestand
bereits vorhandenen baulichen Nutzung des Gebietes. Eingriffe auf dieser Flache sind nicht
zu erwarten, sodass die Gewerbegebietsflache in der folgenden Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung nicht bertcksichtigt wird.

Von Eingriffen betroffene Flachen befinden sich demnach in den Baugebietsflachen des Gl,
im Bereich des geplanten Ersatzparkplatzes des Wildpark-MV sowie der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung. Hier werden durch die geplante bauliche Nutzung Biotope und
Bodenfunktionen zusatzlich zur Vorbelastung der Flache weitergehend zerstort und erheblich
beeintrachtigt. Die zusatzliche Beeintrachtigung der Biotope und Béden umfasst Flachenver-
siegelungen sowie den Bau und die Anlage industriell genutzter Gebaude auf bisherigen
Griun- und Siedlungsbrachflachen mit Rasen, Ruderalfluren und Geblschen.

Durch die Uberbauung, Versiegelung und Verdichtung werden Funktionen des Bodens als
Lebensraum, Regenerations-, Filter- und Puffermedium weitergehend zerstdrt oder erheblich
gemindert.

Im Zuge der Durchfiihrung von MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und der Anlage von offentlichen und privaten Grinflachen
werden jedoch auch ehemals befestigte Flachen entsiegelt und renaturiert.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch das Vorhaben mdglich, aber geringer als
zu Zeiten der Zuckerfabrik, da die Gebaudehohen im Gl auf 35 m und im GE auf 10 m be-
schrankt werden. Die Zuckerfabrik war mit Héhen bis zu 48 m in der Stadtsilhouette sichtbar.
Positiv zu bewerten ist, dass das Baugebiet zusatzlich zu der vorhandenen Bepflanzung
grof3zuigig abgegrunt werden soll.

Die vorgenannten Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind er-
heblich und nachhaltig (auf Dauer angelegt). Die erheblichen Beeintrachtigungen sind aus-
zugleichen.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen auf Naturhaushalt
und Landschaftsbild
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Durch die Inanspruchnahme von bereits bebauten oder baulich vorgenutzten Flachen wird
die Neuinanspruchnahme von Flachen als Bauland sowie die Erweiterung der Bauflachen
Uber den bisherigen Siedlungsrand hinaus vermieden.

Die aus waldrechtlicher Sicht als Wald einzustufenden Geholzbestande im Geltungsbereich
des B-Planes werden durch entsprechende Festsetzung in ihrem Bestand gesichert.

Durch die Festsetzung von umfangreichen Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern
im Geltungsbereich des B-Planes konnen vorhandene Geholze sowie Brachflachen mit Ru-
deralen Staudenfluren im Bestand erhalten werden.

Im Geltungsbereich sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft festgesetzt, die den Rickbau nicht mehr benétigter baulicher An-
lagen und die Entsiegelung bisher befestigter Flachen umfassen. Die Mallhahmenflachen
liegen alle innerhalb oder in engem rdumlichen Zusammenhang zu bestehenden Geholzfla-
chen, sodass durch die Entsiegelung zusatzliche Flachenpotenziale fir die Weiterentwick-
lung dieser Vegetationsbestinde hergestellt werden. Dadurch werden gleichzeitig Lebens-
raumstrukturen flr weniger stérungsempfindliche Tierarten des Siedlungsbereiches geschaf-
fen.

Nordlich der Verbindungschaussee und des Wildpark-MV-Ersatzparkplatzes sowie westlich
des Wanderwegs ist die Anlage von Hecken aus heimischen Baum und Straucharten zur
landschaftsgerechten Eingriinung der Industriegebietsflachen und Abgrenzung der unter-
schiedlichen Nutzungen vorgesehen. Weiterhin ist die Anpflanzung von Einzelbdumen auf
dem Wildpark-MV-Parkplatz sowie die Begriinung einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und einer 6ffentlichen
Grinflache westlich des Wildpark-MV-Ersatzparkplatzes mit Gehoélzgruppen aus heimischen
Baum- und Straucharten vorgesehen.

Die nach § 18 NatSchAG M-V im Plan Nr. 3 ,Eingriffe/Griinordnerische Festsetzungen® dar-
gestellten geschitzten Baume sind zu erhalten.

Bei der Ausfuhrung der Baumalinahmen ist zusatzlich folgendes zu beachten:

Bei zu erhaltenden Baumen, deren Baumkronen im bisher nicht befestigten Ausbaubereich
der Bauflachen liegen, sind bei den BaumalRnahmen Vorkehrungen zum Baumschutz zu
treffen, um die Auswirkungen der Baumalinahmen auf die Baume soweit wie mdglich zu
mindern. Das Gebot von § 11 (4) LBauO M-V, Baume, die zu erhalten sind, wahrend der
Bauausfuhrung zu schitzen, ist zu beachten. Insbesondere ist zu beachten, dass Abgrabun-
gen im Kronenbereich unterbleiben oder so gering wie maglich gehalten werden und nicht
vermeidbare Grabarbeiten im Wurzelbereich in Handschachtung erfolgen.

Die im Bereich der Baustellen befindlichen Baume sollten soweit wie moglich durch feste
Umzaunung der Traufebereiche geschutzt werden. Blofler Stammschutz durch Verbrette-
rung ist nicht ausreichend, um baubedingte Schaden (Anfahren der Stammfufe, Verdichtung
des Wurzelbereichs, Verunreinigung des Bodens) zu vermeiden.

Die Bauausfiihrung ist so zu terminieren, dass die Baufeldfreimachung mit zerstérenden
Eingriffen in die Vegetationsbestande nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 14. Marz vor-
genommen werden (§ 34 (3) LNatG MV). Sollten Fallungen geschitzter Baume notwendig
werden, sind diese vorab bei der Stadt Gustrow bzw. bei der Unteren Naturschutzbehoérde
des Landkreises zu beantragen und die Baume auf von Vogeln oder Fledermausen besetzte
Baumhdhlen hin zu untersuchen.

Nicht fir die bauliche Nutzung benétigte befestigte Flachen sind zu entsiegeln, und der Bo-
den ist zu rekultivieren.

Umfang der Flachen und MafRnahmen fiir die Kompensation

Kompensationsberechnung nach dem Mecklenburger Modell
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Von dem Vorhaben sind Biotope von geringer bis mittlerer Bedeutung betroffen. Dabei han-
delt es sich um Biotopkomplexe industriell und gewerblich genutzter Siedlungsgebiete mit
entsprechenden Gehdlzbiotopen, Brachflachen und zu Reprasentationszwecken gestalte-
risch angelegten Freiflachen.

Ein Ausgleichserfordernis entsteht fir die Biotopzerstérung und Neuversiegelung durch Ge-
baude und Verkehrsflachen. Weiterhin ist die Anlage von Grinflachen und Ausgleichsmal}-
nahmen auf bisherigen Brachflachen nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung als Eingriff
zu rechnen. Teile der Bauflachen sind bereits versiegelt, so dass keine Wertverluste entste-
hen. Auf ca. 16.700 m? Flache wird zugunsten von Grinflachen entsiegelt.

Der im Geltungsbereich des B-Planes vorhandene und in Plan Nr. 3 ,Eingriffe / Griinordneri-
sche Festsetzungen® dargestellte gemaR § 18 NatSchAG MV geschiitzte Baumbestand ist
zu erhalten. Sollten im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Fallungen geschutzter
Baume notwendig werden, ist der Ersatzbedarf im Rahmen der jeweiligen Ausnahmege-
nehmigung zu ermitteln. Die Fallung geschitzter Baume wird demnach bei der folgenden
Ermittlung des Kompensationsbedarfes nicht bertcksichtigt.

Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ (LUNG 1999, Stand der Uberarbeitung
2002) bestimmt sich die Kompensation damit ausschlie3lich durch das Maf3 der Biotopbeein-
trachtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaftliche
Freirdume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu berlcksichtigen. Auswirkungsbereich ist der
Geltungsbereich.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung, differenziert fur
die einzelnen Baugebiete, Grinflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
Siehe dazu die Darstellung der Uberlagerung von Bestand und geplanter Nutzung (vgl. Plan
Nr. 3 ,Eingriffe / Grinordnerische Festsetzungen®) sowie die nachfolgenden Tabellen 1-3.

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® wurden flr die kartierten Biotope im Geltungs-
bereich Biotopwerteinstufungen (WS) vorgenommen. Diese orientieren sich an Anlage 9 der
~Hinweise zur Eingriffsregelung®. Aufgrund der Lage der Biotope in einem bestehenden In-
dustriegebiet mit entsprechender suboptimaler Auspragung der Biotoptypen aufgrund der
bestehenden Vorbelastung wurden bei den Wertstufen der Rasen-, Grin- und Ruderalfla-
chen Abschlage vorgenommen. Fur die Ermittlung des Kompensationserfordernisses (KE1)
aus der Wertstufe wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Bemessungsspanne
vorgegeben. Aufgrund der Vorbelastung der Biotope wurden die Einstufungen im unteren
Bereich der Bemessungsspanne gewahlt. Das ermittelte Kompensationserfordernis (KE2)
enthalt jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebe-
nen Zuschlage fir Versiegelung (ZSV). Durch den Korrekturfaktor (KF) bzw. Freiraumbeein-
trachtigungsgrad soll das Mal} der Vorbelastung eines Biotops ausgedrickt werden. Die von
den Eingriffen betroffenen Biotope sind durch benachbarte Siedlungs- und StrafRenflachen
starker beeinflusst, so dass wertmindernde Vorbelastungen bestehen (Korrekturfak-
tor=0,75).

Kompensationserfordernis (KE2) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das
.konkretisierte biotoptypbezogene Kompensationserfordernis®. Der Wirkfaktor (WF) betragt
bei Biotopbeseitigung (Totalverlust) im Bereich der geplanten Bau- und Verkehrsflachen 1.
Bei Funktionsverlusten ohne Biotopbeseitigung liegt der Wirkfaktor zwischen 0,1 und 0,9. Bei
Flachen mit Bestandserhalt ist der Wirkfaktor = 0.

Der Kompensationsbedarf, ausgedriickt als Kompensationsflachenaquivalent (KFAE), wird
durch Multiplikation ermittelt:

Kompensationsbedarf (KFAE) = Biotopflache [m?] * KE * KF * WF

Die folgenden Tabellen 1-3 geben den ermittelten Kompensationsbedarf fur das geplante
Industriegebiet, den geplanten Wanderweg und den geplanten Ersatzparkplatz wieder.

Durch eine Nachvermessung innerhalb des Geltungsbereiches haben sich die Grolken der
Gebiete geringflugig geandert. Darauf ist zurickzuflhren, dass die in der Bilanzierung ange-
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gebenen Flachengrofen nicht zu 100 % mit der Flachenbilanz identisch sind. Die Abwei-
chungen sind jedoch so minimal, dass von einer Neuberechnung Abstand genommen wurde.

Wie bereits oben angemerkt, ist flr das geplante Gewerbegebiet die Durchfihrung der Ein-
griffsbilanzierung nicht notwendig, da die im B-Plan getroffenen Festsetzungen den im Be-
stand vorhandenen Anlagen entsprechen und keine weiteren Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild erfolgen.

Geplantes Industriegebiet und Verkehrsflache Zufahrtsbereich Gl

Ausgangsdaten:

GesamtgrolRe geplantes Gl 299.300m?2
Verkehrsflache Zufahrtsbereich 6.264m?
Uberbaubare Flache im geplanten Gl und Verkehrsflache (80%) 244 .451m?
Davon Gleisanlagen 39.680m?
Davon im Bestand bereits versiegelte Flachen 167.115m?
Zulassige Versiegelung, Eingriffsflache 37.656m?
Nicht Gberbaubare Flachen im geplanten Gl (20%) 61.113m?

Abzuglich der zum Erhalt von Baumen und
Strauchern festgesetzten Flachen und der
MaRnahmenflache Nr. 6 23.483m?

Verbleibende nicht liberbaubare Flache, Griinflache 37.630m?

Fir die nicht Gberbaubare Grundstucksflache von 37.630 m? ist kein Ausgleich erforderlich,
da auf dieser Flache die im Bestand vorhanden Rasenflachen gleichartig wieder hergestellt
werden.

Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir-das Industriegebiet
B H 1 2 2 2 3 4 5 6 7 KFAE8
etroffener Biotoptyp Flache [m?] | WS? |KE13| ZSV' KE2 KF WF [m?]
Frischwiese (GMF) 211 2 2,0 0,5 25 0,75 1,0 396
Geholzbestande (PWX, PWY, PHW, 0,7/ 1,2/
PHZ) 10919 1 0,9/ 0,5 1,4/ |0,75 1,0 15.026
1,5 2,0
Ruderale Staudenfluren (RHU,
RHU/BBJ) 24.700| 1 1,0 0,5 1,5 0,75 1,0 27.786
Artenarmer Zierrasen (PER), Frei- 03/ 07/
flache des Siedlungsbereiches mit 1826 O 0 6 0,5 1’ 1 0,75 1,0 1.096
Spontanvegetation (PEU) ’ ’
Summe auszugleichender Fla-
chen / Ausgleichsbedarf 37.656 44.304
" Kodierung n. ,Anleitung fir Biotopkartierungen im Gelande* 8 KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)
(LAUN 1998) " WF = Wirkungsfaktor, bei Biotopverlust WF = 1
? WS = Biotopwerteinstufung 8 KFAE = Kompensationsflachenéquivalent
3 KE1 = Kompensationserfordernis (n. LUNG 1999) (Bedarf)
4 ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2

(n. LUNG 1999)
5 KE2 = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999), inkl. ZSV
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Geplanter Ersatzparkplatz des Wildparks-MV

Ausgangsdaten:
Gesamter Flachenbedarf

Im Bestand bereits versiegelte Flachen

Eingriffsflache

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 76 Industriegebiet Verbindungschaussee

November 2019

11.692m?2
3.450m?2
8.242m?

Tabelle 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir den Ersatzparkplatz des Wildpark-MV
H 1 = 2 2 3 4 5 6 7 KFAE8
Betroffener Biotoptyp Flache [m?] | WS? | KE1°| ZSV KE2 KF WF [m?]
Frischwiese (GMF) 3.509| 2 2,0 0,2 2,2 0,75 1,0 5.790
Geholzbestande (PWX, PWY, PHW, 0,7/ 0,9/
PHZ) 330 1 0,9/ 0,2 1,1/ 0,75 1,0 424
1,5 1,7
Ruderale Staudenfluren (RHU,
RHU/BBY) 2934 | 1 1,0 0,2 1,2 0,75 1,0 3.741
Artenarmer Zierrasen (PER), Frei- 03/ 05/
flache des Siedlungsbereiches mit 1469| O 0 6 0,2 0 8 0,75 1,0 614
Spontanvegetation (PEU) ’ ’
Summe auszugleichender Fla-
chen / Ausgleichsbedarf 8.242 10.569

" Kodierung n. ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelande*

(LAUN 1998)
2 WS = Biotopwerteinstufung

3 KE1 = Kompensationserfordernis (n. LUNG 1999)
4 ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2

(n. LUNG 1999)

5 KE2 = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999), inkl. ZSV

Geplanter Wanderweg

8 KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)
"WF = Wirkungsfaktor, bei Biotopverlust WF = 1

8 KFAE = Kompensationsflachenaquivalent
(Bedarf)

Ausgangsdaten:
GesamtgroRRe des geplanten Wanderweges 2.234m?
Im Bestand bereits versiegelte Flachen 293m?
Im Bestand bereits vorhandener Fulweg / Pfad 500m?2
Eingriffsflache: 1.441m?
Tabelle 3: Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir den geplanten Wanderweg
H 1 2 2 2 3 4 5 6 7 KFAE8
Betroffener Biotoptyp Flache [m?] | WS? |KE13| ZSV' KE2 KF WF [m?]
Gehdlzbestande (PWX, PWY, PHW, 0,7/ 1,2/
PHZ) 500, 1 |09/| 05 1,4/ [{0,75| 1,0 658
1,5 2,0
Ruderale Staudenfluren (RHU,
RHU/BBJ) 430 1 1,0 0,5 1,5 [0,75| 1,0 549
Artenarmer Zierrasen (PER), Frei- 03/ 07/
flache des Siedlungsbereiches mit 495| O 0 6 0,5 1’ 1 0,75 1,0 205
Spontanvegetation (PEU) ’ ’
Summe auszugleichender Fla-
chen / Ausgleichsbedarf 1.441 1.412

" Kodierung n. ,Anleitung fir Biotopkartierungen im Gelande*

(LAUN 1998)
2 WS = Biotopwerteinstufung

3 KE1 = Kompensationserfordernis (n. LUNG 1999)
4 ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2

(n. LUNG 1999
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5 KE2 = Kompensationserfordernis (u.V.v.
LUNG 1999), inkl. ZSV

8 KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)
T WF = Wirkungsfaktor, bei Biotopverlust WF = 1

8 KFAE = Kompensationsflachenaquivalent
(Bedarf)
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Bilanzierung der KompensationsmafRnahmen

Ein funktional gleichwertiger Ausgleich fir die mit dem Eingriff verbunden Versiegelungs-
maflnahmen kann nur teilweise erfolgen. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes
wird eine Flache von ca. 1,67 ha zugunsten von Grinflachen entsiegelt. Flachen fur weitere
Entsiegelungsmaflnahmen stehen in der Stadt Gustrow nicht zur Verfiigung, sodass die ent-
stehende zusatzliche Versiegelung lGber die geplanten ErsatzmalRnahmen kompensiert wird.

Eine funktional dhnliche Kompensation fir die mit dem B-Plan verbundenen Eingriffe kann
durch Malnahmen zur Verbesserung der Biotop- und Bodenfunktionen auf bisher intensiv
genutzten oder anderweitig beeintrachtigten Flachen erreicht werden. Darunter fallen die
geplanten Entsiegelungsmaflinahmen mit anschlieRender Nutzungsaufgabe auf den Flachen
und die Anpflanzung von frei wachsenden Hecken und anderen Gehdlzstrukturen in den
Randbereichen der Baugebietsflachen. Diese Mallnahmen dienen zugleich der landschafts-
gerechten Eingriinung der Industriegebiete mit positiver Wirkung auf das Landschaftsbild.

Mit den genannten Mallinahmen kénnen die durch den B-Plan verursachten Eingriffe nicht
vollstdndig ausgeglichen werden, so dass planexterne Kompensationsmallhahmen im sons-
tigen Stadtgebiet zugeordnet werden. Die Festsetzungen zum Ausgleich umfassen somit
auch ErsatzmalRhahmen nach Naturschutzrecht (§200a BauGB).

Zum Ausgleich sind folgende MaRnahmen im Geltungsbereich vorgesehen:

¢ Rickbau nicht mehr bendtigter baulicher Anlagen sowie Entsiegelung bisher befestigter
Flachen mit anschlieliender Nutzungsaufgabe auf den betreffenden Flachen und der Ent-
wicklung einer natirlichen Sukzession,

¢ Anpflanzung von freiwachsenden Hecken aus standortgerechten heimischen Laubbau-
men und Strauchern,

¢ Anpflanzung von Gehdlzgruppen aus heimischen Strauchern,

o Anpflanzung standortgerechter heimischer Laubbdume zur Begriinung des geplanten
Ersatzparkplatzes,

¢ Anlage von Griunflachen mit Rasen und Strauchern im Bereich der nicht tUberbaubaren
Grundstucksflachen.

Folgende Malihahmen zum Ausgleich sind im sonstigen Stadtgebiet vorgesehen und werden
den durch das Industriegebiet verursachten Eingriffen entsprechend §°9 (1a) BauGB zuge-
ordnet:

o Aufforstung einer 12.210 m? grof3en bisher intensiv landwirtschaftliche genutzten Flache
mit Stieleichen inklusive der Anlage eines naturnahen Gehdlzrandes aus heimischen
Straucharten und angrenzendem hochstaudenreichem Krautersaum auf dem Flurstick
19/6, Flur 26, Gemarkung Gustrow

Die Aufforstung wurde mittlerweile erfolgreich durchgefihrt. Die Kultur ist als gesichert abge-
nommen worden. Somit wurde die geforderte Kompensationsmalinahme bereits erbracht.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt — analog zur Eingriffsbilanzierung -
durch Berechnung nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung®, differenziert fir das Indust-
riegebiet, die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wanderweg) und den Ersatz-
parkplatz fur den Natur- und Umweltpark. Siehe dazu die folgenden Tabellen 4-6.

Den erforderlichen MalRnahmen fir die Entwicklung der Zielbiotope der Kompensationsfla-
chen wurden die in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® aufgefuhrten Wertstufen (WS) zu-
geordnet. Die Wertstufen driicken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwick-
lungszeit von ca. 25 Jahren aus. Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernisses
werden aus den Wertstufen Kompensationswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bemes-
sungsspanne liegen, abgeleitet.

Die gewahlten Kompensationswertzahlen fir die PflanzmaRnahmen von 2,0 bis 3,0 liegen im
unteren bis mittleren Bereich der Spanne, da die geplanten Biotope trotz der erforderlichen
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Pflanzqualitaten erst nach einer langeren Entwicklungszeit inr Wertpotenzial entwickeln kon-
nen. Da auf den meisten MaRnahmenflachen zusatzlich Entsiegelungsmaflnahmen erfolgen,
beinhalten die KompensationsmalRnahmen zumeist einen besonderen Zuschlag von 0,5 flr
die Entsiegelung.

Die Leistungsfahigkeit der KompensationsmafRnahmen wird in Abhangigkeit von einer zu
erwartenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung von 50 bis 100% festgesetzt (Leis-
tungsfaktor der Kompensationsmafnahmen (LF) 0,50 bis 1,0). Bei Heckenpflanzungen ohne
Baume wird das geringere Aufwertungspotenzial durch einen niedrigeren Leistungsfaktor als
bei baumuberschirmten Hecken ausgedriickt. So betragt der Leistungsfaktor bei Hecken aus
Strauchern 0,7, bei Hecken aus Baumen und Strauchern 0,8.

Der Wert und Umfang der Kompensationsmalnahmen, ausgedrickt als Flachenaquivalent
(FA), wird durch Multiplikation ermittelt:

Flacheniquivalent (FA) = Fliche der MaRnahme * KWZ * LF

Die folgenden Tabellen 4-6 zeigen die Bilanzierung und Zuordnung der planinternen Kom-
pensationsmalRnahmen zu den geplanten Industriegebietsflachen Gl 1 und GI 2, dem ge-
planten Wanderweg und dem Ersatzparkplatz des Wildpark-MV.

Tabelle 4: Geplante KompensationsmaBnahmen fiir das Industriegebiet innerhalb des Geltungsbe-
reiches des B-Planes

MaRnahmenflache /
Beschreibung der MaBnahme *
MafRnahmenflache 1 und 2: 1440| 2 2,5 0,7 2.520
Teilentsiegelung bisher befestigter Flachen, Gehdlz-
entwicklung durch Sukzession

MaRnahmenfldche 3 2.523| 2 2,5 0,7 4.415
Rickbau von nicht mehr bendtigten Gleisanlagen und
Nutzungsaufgabe / Uberlassung der Eigenentwicklung
MaRnahmenfldchen P1: 3472 | 2 3,0 0,8 8.333
Entsiegelung bisher befestigter Flachen und Anpflan-
zung von Baumen und Strauchern
MaRnahmenfldche 5: 2.183| 2 2,5 0,8 4.366
Entsiegelung bisher befestigter Flachen, Ansaat von
Landschaftsrasen und Pflanzung von Gehdlzgruppen
heimischer Baum- und Straucharten auf 30% der FIa-
che

MafRnahmenflache 6 952 | 2 2,5 0,7 1.666
Entsiegelung bisher befestigter Flachen und Nutzungs-
aufgabe / Uberlassung der Eigenentwicklung
MafRnahmenflache 4 und 7: 3.145| 2 2,5 0,7 5.504
Riickbau von Gebauden sowie Entsiegelung bisher tiberbau-
ter Flachen und Endwicklung von Wald durch Sukzession
MaRnahmenflache P4: 1.582| 2 3,0 0,6 2.848

Anlage einer 5 m breiten Hecke westlich des geplanten
Wanderweges zur Abgrenzung des Industriegebietes

Fliche [m?] | WS2 | KWZ3 | LF* FAS

Summe 15.292 29.652
"Nr. der MaRnahme (siehe Plan Nr. 3) 2 Wertstufe der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999)
3 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999) 4 LF = Leistungsfaktor der KompensationsmaRnahme (u.V.v. LUNG 1999)

5 FA = Flachenaquivalent der KompensationsmaRnahme

Bestehendes Kompensationserfordernis : 44.304 m? KFAE (Tab. 1)
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Flachenaquivalent der KompensationsmaRnahmen )
im Geltungsbereich 29.652 m? FA (Tab. 4)

Verbleibender planexterner Kompensationsbedarf:  14.652 m? KFAE (ca. 1,47 ha)

Tabelle 5: Geplante KompensationsmaBnahmen fiir den Ersatzparkplatz des Wildpark-MV inner-
halb des Geltungsbereiches des B-Planes

MaBnahmenflache / .. =
Beschreibung der MaRnahme ' Fldche [m?] | WS? | KWZ® LF FA®

MaRnahme O4: 1.936| 2 3 0,7 4.066

Anlage einer 5 m breiten Hecke entlang der nérdlichen
Grenze des geplanten Wildpark-MV-Parkplatzes als
Abgrenzung zum Industriegebiet

MaRnahme O3: 25m2/| 2 3 0,7 3.150

Anpflanzung von 60 Einzelbdumen auf dem geplanten Baum

Wildpark-MV-Parkplatz
MaRnahme O3: 1.646 | 2 2,5 0,8 3.292

Teilentsiegelung bisher befestigter Flachen, Ansaat von
Landschaftsrasen und Pflanzung von Gehdlzgruppen
heimischer Straucharten auf 30% der Flache

Summe 3.582 10.508
"Nr. der MaRnahme (siehe Plan Nr. 3) 2 Wertstufe der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999)
3 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999) 4 LF = Leistungsfaktor der KompensationsmaRnahme (u.V.v. LUNG 1999)

5 FA = Flachenaquivalent der Kompensationsmafinahme

Verbleibender Kompensationsbedart:
zu 99,5% ausgeglichen, keine weitere Kompensation

Tabelle 6: Geplante KompensationsmaBnahmen fiir den Wanderweg innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes

MaBRnahmenflache / . 2 7 3 A A5
Beschreibung der MaBnahme * FREIOIIE T £ e
MaRnahme 5: 616 | 2 2,5 0,6 924

Anlage des Weges nur mit 2,50m Breite, Ansaat der
verbleibenden Bankettflachen mit Landschaftsrasen

MaRnahme O3: 244 2 2,5 0,8 488

Teilentsiegelung bisher befestigter Flachen, Ansaat von
Landschaftsrasen und Pflanzung von Geholzgruppen
heimischer Straucharten auf 30% der Flache

Summe 860 1.412
"Nr. der MaRnahme (siehe Plan Nr. 3) 2 Wertstufe der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999)
3 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999) 4 LF = Leistungsfaktor der Kompensationsmanahme (u.V.v. LUNG 1999)

5 FA = Flachenaquivalent der Kompensationsmafinahme
Verbleibender Kompensationsbedarf: ausgeglichen

Wie aus den Tabellen 4-6 ersichtlich wird, kann durch die zugeordneten Malihahmen der
Kompensationsbedarf fir die geplante bauliche Nutzung zum gréRten Teil ausgeglichen
werden. Ein sehr geringes Defizit ergibt sich bei der Bilanzierung der Kompensationsmaf}-
nahmen fur den geplanten Ersatzparkplatz des Wildparks-MV. Das Potenzial fur diese Fla-
che geeigneter Kompensationsmaf3nahmen ist jedoch ausgeschopft, so dass angesichts der
geringen GroRe des Defizits der Ausgleich im Rahmen einer Abwagung als erbracht ange-
sehen wird. Fur die geplante Industriegebietsflache-verbleibt nach Durchfihrung der planin-
ternen MalRnahmen ein Defizit von 1,47 ha Kompensationsflachenaquivalent, welches Uber
eine planexterne Kompensationsmaflinahme ausgeglichen werden muss. Dementsprechend
werden der Industriegebietsflache Malhahmen im sonstigen Gemeindegebiet zugeordnet.
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Tabelle 7: Geplante planexterne KompensationsmaBnahmen fiir das Industriegebiet
MaBnahmenflache / x 2 2 3 4 55
Beschreibung der MaRnahme * BLChElINIREE o 2 57 ge
Flurstiick 19/6 (teilweise), Flur 26, Gemarkung Gist- 12.210 | 1 1,5 0,8 14.652
row:

Aufforstung einer 12.210 m? grof3en bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flache mit Traubeneiche sowie
Anpflanzung eines naturnahen Waldrandes aus heimi-
schen Straucharten am suidlichen Rand der Auffors-

tungsflache.

Summe 12.210 14.652

"Nr. der MaRnahme (siehe Plan Nr. 3) 2 Wertstufe der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999)
3 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999) 4 LF = Leistungsfaktor der KompensationsmaRnahme (u.V.v. LUNG
1999)

5 FA = Flachenaquivalent der KompensationsmaRnahme

Tabelle 7 zeigt, dass nach Durchfiihrung der planexternen KompensationsmaRnahme das
bestehende Defizit fir das Industriegebiet und fur die StralRenverkehrsflache Zufahrt Gl aus-
geglichen werden kann.

4.2 Beschreibung der griinordnerischen MaBnahmen

Im Bebauungsplan werden grinordnerische MaRnahmen ausgewiesen und in den textlichen
Festsetzungen Bestimmungen formuliert. Diese getroffenen grinordnerischen MaRnahmen
werden im Plan Nr. 3 ,Eingriffe/Grinordnerische Festsetzungen“ zum Umweltbericht darge-
stellt.

Grinordnerische Maflinahmen sind sowohl im Bereich privater Grundstlicksflachen und
Grinflachen als auch im Bereich zukunftig 6ffentlich genutzter Flachen (Ersatzparkplatz des
Wildparks-MV und Wanderweg) geplant.

Innerhalb der Industriegebietsflachen kann durch die Festsetzung umfangreicher Erhal-
tungsgebote ein Grofteil der Vegetationsbestande im ostlichen Teil des Geltungsbereiches
erhalten werden. Hierbei handelt es sich um Ruderale Staudenfluren, die zum Teil sukzessi-
onsbedingten Strauchbestand aufweisen sowie andere teilweise durch Baume gepragte Ge-
holzbestande. Durch die Festsetzungen bleibt eine regelmaRige Unterhaltungspflege der
Flachen gewahrleistet. Weiterhin ist im Geltungsbereich die Begriinung der nichtiiberbauba-
ren Grundstucksflachen durch Ansaat von Landschaftsrasen und Anpflanzung heimischer
Baume und Straucher vorgesehen. Nordlich der Verbindungschaussee und westlich des
Wanderweges werden mehrreihige frei wachsende Hecken aus standortgerechten heimi-
schen Baum- und Straucharten angelegt. Des Weiteren wird im sldlichen Teil des Geltungs-
bereiches ein Teil der ehemaligen Parkplatzflachen der Zuckerfabrik entsiegelt und mit
Landschaftsrasen begriint. 30% der Flache werden mit Gehdlzgruppen aus heimischen
Baum- und Straucharten bepflanzt. Diese Mal3nahmen tragen zur landschaftsgerechten Ein-
grinung der Baugebiete bei. Auf insgesamt ca. 1,67 ha Flache werden im Bereich der In-
dustriegebietsflachen nicht mehr bendtigte bauliche Anlagen zuriick gebaut und die Entsie-
gelung befestigter Flachen vorgenommen. Durch die anschlielende Nutzungsaufgabe auf
den Flachen bleiben diese der Eigenentwicklung Uberlassen, sodass sich den Standortbe-
dingungen entsprechende Vegetationsbestande ausbilden konnen, welche weniger sto-
rungsempfindlichen Tierarten des Siedlungsbereiches Lebensrdume bieten.

Durch Erhaltungsgebote im Bereich 6ffentlicher Grinflachen nérdlich der Stral3e Primerburg
und im westlichen Teil des Geltungsbereiches am Bahnibergang kénnen eine freiwachsen-
de Siedlungshecke heimischer Arten und ein Geholzbestand aus Eichen, Ahorn und Birken
erhalten werden. Zur Abgrenzung zwischen den Baugebietsflachen des Industriegebietes
und des Wildpark-MV-Ersatzparkplatzes ist an der Nordseite des Parkplatzes die Anpflan-
zung einer mehrreihigen Hecke aus heimischen Straucharten vorgesehen. Des Weiteren
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wird eine westlich des Parkplatzes gelegene bisher befestigte Flache entsiegelt und Ansaat
von Landschaftsrasen und Anpflanzung von Gehdlzgruppen aus heimischen Baum- und
Straucharten begrunt.

Neben der Erhaltung des als zu erhaltenden ausgewiesenen Baumbestandes im Geltungs-
bereich ist zur Begrinung des Wildpark-MV-Ersatzparkplatzes die Anpflanzung von 60
hochstammigen Laubbaumen vorgesehen. Innerhalb von Hecken oder anderen Gehdlz-
pflanzungen sind insgesamt noch einmal 22 Baumpflanzungen vorgesehen.

Da die innerhalb des Geltungsbereiches geplanten Mallnhahmen zur Kompensation der durch
die Baugebietsflachen des Gl hervorgerufenen erheblichen Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes nicht ausreichen, ist die Aufforstung einer ca. 12.210 m? grofl3en planexternen
MafRnahmenflache vorgesehen. Diese Kompensationsmalinahme wurde bereits erbracht.

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft Nr. 1 bis 4 und Nr. 6 bis 7

In den im Plan fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft festgesetzten Flache Nr. 1 bis 4 und Nr. 6 bis 7 sind bauliche Anlagen,
Lagerflachen und Wirtschaftswege zurlick zu bauen, sowie sonstige Befestigungen aufzu-
brechen zu entfernen. Danach ist der Boden 40 cm tief zu lockern. Die Flachen sind der Ei-
genentwicklung zu Uberlassen.

Die MalRnahmen dienen zur Kompensation der durch die Bauflachen des Gl hervorgerufe-
nen erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. Ziel der MalRnahmen ist die Ver-
besserung der Bodenfunktionen durch die Entsiegelung sowie die Schaffung von zusatzli-
chen Flachenpotenzialen fir die Weiterentwicklung bereits vorhandener Vegetationsbestan-
de mit Lebensraumfunktion fir weniger stérungsempfindliche Tierarten des Siedlungsbe-
reichs.

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft Nr. 5

In der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft Nr. 5 ist die befestigte Flache aufzubrechen und zu entfernen. Danach ist der
Boden 40 cm tief zu lockern. Anschlieflend ist die Flache zu begrinen. Auf 30% der Flache
sind Pflanzflachen zwischen 50 m? und 200 m? zur Anlage von Baum- und Strauchgruppen
vorzusehen. Innerhalb der Pflanzflachen ist pro m? ein Strauch (60-100 cm, 2x verpflanzt)
und insgesamt 10 Baume (Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang, 3x verpflanzt) zu pflanzen.
Die Geholze sind zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

Die MalRnahmen dienen zur Kompensation der durch die Bauflachen des Gl hervorgerufe-
nen erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. Ziel der MalRinahme ist die Ver-
besserung der Bodenfunktionen durch Entsiegelung sowie die Entwicklung strukturreicher
Gehdlzbestande und angrenzenden hochstaudenreichen Sdumen als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen. Die Gehdlzbestande tragen weiterhin zur landschaftsgerechten Eingriinung
der Industriegebietsflachen mit positiven Wirkungen auf das Landschaftsbild bei.

Offentliche Griinflichen

In der o6ffentlichen Grinflache 1 ist der vorhandene Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten.
Rickschnitte der Gehoélze im Rahmen der Unterhaltungspflege und aus Griinden der Ver-
kehrssicherungspflicht sind zulassig.

In der 6ffentlichen Grinflache 2 ist die vorhandene Hecke zu erhalten und dauerhaft zu pfle-
gen. Zur Gewahrleistung der Zufahrtsmadglichkeiten kann im Bereich von Ein- und Ausfahrten
eine Unterbrechung (Sichtdreiecke) mit entsprechender Rodung der vorhandenen Bepflan-
zung erfolgen.

In der offentlichen Griunflache 3 sind die Herstellung von bis zu 250 Pkw-Stellplatzen mit den
MaRen 2,5 x 5,5 m sowie die notwendigen Fahrgassen mit 6 m Breite als Schotterrasen zu-
lassig. Zur Begrinung der Parkplatzflache sind insgesamt 60 Laubbdume der Artenliste (3x
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verpflanzter Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang,) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb des Pflanzgebotes sind auf 30% der Flache Pflanzflachen zwischen 50 m? und
200 m? zur Anlage von Strauchgruppen vorzusehen. Innerhalb der Pflanzflachen ist pro m?
ein Strauch (60-100 cm, 2x verpflanzt) zu pflanzen. Die Gehdlze sind zu pflegen und auf
Dauer zu erhalten.

In dem o&ffentlichen Pflanzgebot 4 ist eine dreireihige Hecke aus Strauchern (60-100 cm, 2x
verpflanzt) nach Artenliste anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten. Der Reihenabstand be-
tragt 1 m, der Gehdlzabstand in der Reihe 1,5 m. An den Aullenseiten sind 1,5 m breite He-
ckensaume der Eigenentwicklung zu tberlassen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wanderweg) ist in einer Breite von 2,5 m
als wassergebundene Decke herzustellen. Die verbleibenden Bankettflachen sind als Rasen-
flachen (RSM 4.2 — Gebrauchsrasen — Krauterrasen) auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
(s. Detail Schnitt A- A auf der Planzeichnung des B-Planes)

Die MaRnahmen in den o6ffentlichen Grinflachen 3 und 4 dienen dem Ausgleich der erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die durch die Anlage des Ersatzparkplatzes
fur den Wildpark-MV sowie die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wanderweg)
entstehen. Ziel der MaRhahmen ist die Schaffung struktur- und artenreicher Hecken- und
Geholzbiotope mit angrenzenden Saumstrukturen als Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
sowie die Begrinung des Parkplatzes mit groRkronigen Laubbaumen. Die Hecken und Ge-
hélzbiotope tragen weiterhin zur Aufwertung des Landschaftsbildes und raumlichen Abgren-
zung der Parkplatzflache und des Wanderweges bei.

Private Grunflachen, nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Grinflachen mit Gebrauchsrasen und
Anpflanzungen mit landschaftstypischen Geholzen entsprechend Artenliste (Straucher 2x
verpflanzt) herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

In den privaten Grinflachen 1 sind vorhandene Befestigungen aufzubrechen und zu entfer-
nen. Danach ist der Boden 40 cm tief zu lockern und flinfreihige Hecken aus Baumen (Heis-
ter, 100-150 cm, 2x verpflanzt) und Strduchern (60-100 cm, 2x verpflanzt) nach Artenliste
anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Der Reihenabstand betragt 1 m, der
Geholzabstand in der Reihe 1,5 m. Der Abstand der Baume untereinander soll 20 m betra-
gen. An den Aulenseiten sind 1,5 m breite Heckensdume der Eigenentwicklung zu Uberlas-
sen.

Innerhalb der privaten Grinflache 2 sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und in die
Gestaltung einer Grinflache einzubeziehen. Die Anlage eines naturnahen Regenrickhalte-
beckens ist zulassig.

In dem privaten Pflanzgebot 4 sind vorhandene Befestigungen aufzubrechen und zu entfer-
nen. Danach ist der Boden 40 cm tief zu lockern und eine dreireihige Hecke aus Strauchern
(60-100 cm, 2x verpflanzt) nach Artenliste anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhal-
ten. Der Reihenabstand betragt 1 m, der Geholzabstand in der Reihe 1,5 m. An den Aulien-
seiten sind 1,0 m breite Heckensaume der Eigenentwicklung zu uberlassen.

In den entsprechend der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot belegten Flachen 1, 3
sowie 5 bis 11 ist der vorhandene Vegetationsbestand auf Dauer zu erhalten. Ruckschnitte
von Geholzen im Bereich von Verkehrsflachen (Stralen und Gleisanlagen) im Rahmen der
Unterhaltungspflege und aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht sind zuldssig. Fir ra-
senartige und hochstaudenreiche Flachen ist im Rahmen der Unterhaltungspflege ein Mahd-
gang pro Jahr zur Vermeidung von Verbuschung zulassig.

Die Begriunung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Mallnahmen in der
privaten Grunflache 2 und im privaten Pflanzgebot 4 dienen dem Ausgleich der durch die
Bauflachen des Gl hervorgerufenen erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.
Ziel ist eine qualitatvolle Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Entwicklung von struktur- und artenreichen Hecken und Gehdélzbiotopen mit angrenzenden
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Saumstrukturen als Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen und als Abgrenzung zu anderen
Nutzungen. Die Gehdlzpflanzungen entwickeln daher auch positive Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Durch die Entsiegelung von befestigten Flachen innerhalb der Malinahmen-
flachen verbessern sich die Bodenfunktionen.

Beschreibung der planexternen KompensationsmafRnahme

In der Gemarkung Gustrow, Flur 26, ist auf dem stadtischen Flurstiick 19/5 eine 12.210 m?
grol3e bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit Traubeneichen aufzuforsten. Es ist eine
5-jahrige Entwicklungspflege bis zur gesicherten Kultur durchzufihren und der Bestand da-
nach dauerhaft zu erhalten. Weiterhin ist im Stden der aufzuforstenden Flache eine funfrei-
hige Strauchpflanzung aus standortgerechten, heimischen Arten nach Pflanzenliste | anzule-
gen, zu Pflegen und auf Dauer zu erhalten. Der Abstand der Gehodlze soll 1 m der Gehdlzab-
stand in der Reihe 1,5 m betragen. Der Strauchpflanzung ist ein ca. 3 m breiter artenreicher
Krautersaum durch Ausbringung einer geeigneten Krauterrasenmischung vorzulagern und
der Eigenentwicklung zu uberlassen. Die Durchfuhrung der Aufforstung ist mit dem zustandi-
gen Stadtforstamt in GUstrow abgestimmt. Hinsichtlich der Sicherstellung der Malhahmen
wird ein Vertrag mit dem Vorhabentrager geschlossen.

Ziel der MaRnahme ist die Entwicklung naturnaher Waldbestande mit klimatischen Aus-
gleichsfunktionen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als belebendes Element im
Landschaftsbild.

Die Malinahme wurde bereits erfolgreich erbracht.

Anforderungen bei der Anlage und Pflege der Gehdlze

Um die aufgeflihrten Entwicklungsziele zu erreichen, sind insbesondere die im Folgenden

genannten Anforderungen bei der Pflanzung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zu

beachten:

e Pflanzung im Marz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November, spatestens 1
Jahr nach Beginn der BaumalRnahmen,

¢ Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des
Bundes deutscher Baumschulen entspricht,

e Bei der Pflanzung den Boden in der Pflanzgrube verbessern, Pflanzflache bzw. Baum-
scheibe (bei Baumen mind. 1 m?) mulchen (mit begleitender Stickstoffdingung), pro
Baum einen unversiegelten Wurzelraum von mindestens 12 m? dauerhaft freihalten,

e Baume fachgerecht verankern,

e abnahmefahiger Zustand der Fertigstellung nach DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf die
Pflanzung folgenden Vegetationsperiode und Ausfall an Pflanzen < 5 %; bei den Baumen
sind keine Verluste zulassig,

e Fertigstellungs- und Entwicklungspflege insgesamt mindestens drei Jahre mit Freistel-
lung der Jungpflanzen von Konkurrenzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei an-
haltender Trockenheit (bis zu achtmal pro Jahr kalkulieren, mind. 25 I/m? Pflanzflache
und Bewasserungsgang und 100 Liter/Baum und Bewasserungsgang). Die Straucher
und Baumkronen sind bei der Pflanzung und wahrend der Pflege fachgerecht zu be-
schneiden.

Hinweise zum Schutz der Bdume

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Bauarbeiten die anerkannten Bestim-
mungen zum Baumschutz auf Baustellen zu bertcksichtigen und in die Verdingungsunterla-
gen aufzunehmen, insbesondere die RAS-LP4 und die DIN 18920 in der jeweils geltenden
Fassung. Im Kronentraufebereich der geschitzten Baume (siehe Darstellung in der Plan-
zeichnung) sind darlber hinaus alle MaRnahmen zu unterlassen, die zu einer Entfernung,
Schadigung oder Veranderung der typischen Erscheinungsform der Badume und ihrer Wur-
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zeln fuhren kénnen, insbesondere Bodenabtrag, Ausschachtungen, Bodenauftrag, Boden-
verdichtung, Bodenversiegelung und der unsachgemalfie Umgang mit Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteln.

Bei den Baumen, deren Baumkronen randseitig im Ausbaubereich der Bau- und Verkehrs-
flachen liegen, sind bei den Baumalinahmen nach dem Stand der Technik Vorkehrungen
zum Baumschutz zu treffen, um die Auswirkungen der Baumaflnahmen auf die Baume so-
weit wie méglich zu mindern. Naheres ist im Ausbauprojekt zu klaren.

Uber Ausnahmen entscheidet die Stadt Giistrow bzw. die Untere Naturschutzbehdrde des
Landkreises nach der jeweils gesetzlichen Grundlage.

Beachtung des Artenschutzes und der in weniger als 300 m Entfernung gelegenen europa-
rechtlich festgelegten Schutzgebiete

Aufgrund von Richtlinien der Europaischen Union und von Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind der Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen der besonders geschutzten
Arten und die Vermeidung von Beeintrachtigungen der in weniger als 300 m zum Geltungs-
bereich gelegenen NATURA-2000-Gebiete (hier FFH-Gebiet und Europaisches Vogel-
schutzgebiet) besonders zu beachten.

Fur die Baufeldfreimachung soll aus Griinden des Artenschutzes nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz folgendes gelten: Berdumung von terrestrischen Vegetationsflachen und
Baumfallungen sind in der Zeit vom 1. September bis 29. Februar durchzufihren. Altbaume
(>/= 50 cm Stammdurchmesser) sind vor Fallung auf von Brutvégeln oder Fledermausen
besetzte Baumhohlen zu prifen. Ggf. ist nach Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde die
Bergung der Tiere zu veranlassen.

Der Geltungsbereich liegt in einer Entfernung von ca. 300 m zum FFH-Gebiet DE 2239-301
.-Nebeltal mit Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern“ und dem EU-
Vogelschutzgebiet DE 2239-401. Projekte im Sinne des § 34 (1) S.1 Bundesnaturschutzge-
setz, die sich, einschliel3lich ihrer Emissionen und Abwasser, Gber den Geltungsbereich hin-
aus wesentlich auf das FFH-Gebiet auswirken kénnen, sind vor ihrer Zulassung oder Durch-
fuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes und des Vogel-
schutzgebietes zu Uberprufen (§ 34 Bundesnaturschutzgesetz).

4.3 Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Fir den Ausgleich der Eingriffe in dem Industriegebiet werden den Bauflachen folgende
MafRnahmen nach dem Verteilungsmalstab der festgesetzten Grundflachenzahl zugeordnet:

- zu den Industriegebietsflachen

Der Ruckbau von baulichen Anlagen, Lagerflachen, Wirtschaftswegen und sonstigen
Befestigungen in den Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft Nr. 1 bis 4 und Nr. 6 bis 7 sowie Nut-
zungsaufgabe auf den genannten Flachen,

Beseitigung von Befestigungen, Ansaat von Landschaftsrasen und Begriinung von
30% der Flache fur Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft Nr. 5 mit Geholzgruppen aus standortgerechten
Straucharten sowie Anpflanzung von 10 Laubbdumen,

Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung und Pflege einer Hecke aus
standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern in der privaten Grinflache 1,

Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung und Pflege einer Hecke aus
standortgerechten heimischen Strauchern in der privaten Pflanzgebotflache 4

Den Industriegebietsflachen wird zusatzlich folgende MalRnahme entsprechend
§ 9(1a) BauGB auf3erhalb des Geltungsbereiches im sonstigen Stadtgebiet von Gust-
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row zugeordnet:

In der Gemarkung Gustrow, Flur 26, ist auf dem stadtischen Flurstlick 19/5 eine
12.210 m2 groRe bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit Traubeneichen aufzu-
forsten. Es ist eine 5-jahrige Entwicklungspflege bis zur gesicherten Kultur durchzu-
fuhren und der Bestand danach dauerhaft zu erhalten. Weiterhin ist im Stden der
aufzuforstenden Flache eine flnfreihige Strauchpflanzung aus standortgerechten,
heimischen Arten anzulegen, zu Pflegen und auf Dauer zu erhalten. Der Abstand der
Gehdlze soll 1 m der Geholzabstand in der Reihe 1,5 m betragen. Der Strauchpflan-
zung ein ca. 3 m breiter artenreicher Krautersaum durch Ausbringung einer geeigne-
ten Krauterrasenmischung vorzulagern und der Eigenentwicklung zu Uberlassen. Die
Durchfuhrung der Aufforstung ist mit dem zusténdigen Stadtforstamt in Gustrow ab-
gestimmt. Hinsichtlich der Sicherstellung der Malihahmen wird ein Vertrag mit der
Nordzucker AG geschlossen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmalnahme wurde bereits erfolgreich erbracht.
- zum Ersatzparkplatz des Wildparks-MV:

Beseitigung von Befestigungen sowie Anpflanzung und Pflege einer Hecke aus
standortgerechten heimischen Strauchern in der 6ffentlichen Grinflache O4 und

Anpflanzung von 60 hochstammigen, standortgerechten heimischen Laubbdaumen zur
Begrinung der Parkplatzflache sowie Beseitigung von Befestigungen, Ansaat von
Landschaftsrasen und Begrinung von 30% mit Gehdlzgruppen aus standortgerech-
ten Straucharten in der Pflanzgebotsflache der 6ffentlichen Grinflache O3 (anteilig)

- zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wanderweg):
Begriinung der Bankettflachen mit Landschaftsrasen

Beseitigung von Befestigungen, Ansaat von Landschaftsrasen und Begriinung von
30% mit Geholzgruppen aus standortgerechten Straucharten in der Pflanzgebotsfla-
che der offentlichen Grinflache O3 (anteilig)

Die Durchflihrung der MaRnahmen obliegt den Vorhabentragern. Verteilungsmalistab ist die
zu erwartende zusatzliche Versiegelung bis zum Erreichen der héchstens Uberbaubaren
Grundstucksflache.

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Industriegebiet Verbindungschaussee® der Barlachstadt Gust-
row wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgeflihrt, deren
Ergebnisse im vorliegenden Umweltbericht dargelegt wurden. Aufgabe der Umweltprifung
ist es, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dabei ist die Anlage 1 des Baugesetzbu-
ches anzuwenden. Die Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden werden bertcksichtigt und der Umweltbericht im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens fortgeschrieben.

Der Umweltbericht des Bebauungsplans Nr. 76 ,Industriegebiet Verbindungschaussee® der
Barlachstadt Giistrow wurde fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 (ibernommen,
da keine grundsatzlichen, Anderungen der Voraussetzungen vor Ort und in der Planung vor-
liegen. Lediglich die Begrenzung der Gebaudehdchstmalie soll aufgehoben werden, wofilr
zusatzlich eine Visualisierung erarbeitet wird.

Ziel der Planaufstellung ist die Festsetzung von Gewerbe- und Industriegebieten zur Siche-
rung des Bestandes ansassiger Betriebe sowie zur Vorbereitung neuer Betriebsansiedlun-
gen auf dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik. Das Potenzial der Flache zur gewerb-
lich-industriellen Nutzung soll erhalten und entwickelt werden. Die Aufldsung der Begrenzung
der Gebaudehdchstmale mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 soll die Vermark-
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tung der seit Jahren brachliegenden Flache verbessern. Weiterhin werden Verkehrsflachen
fur Gleisanlagen, Ful3- und Radwege, eine Ersatzstellplatzanlage flr den Wildpark-MV in
Form einer Grinflache sowie weitere Grinflachen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die im Plangebiet vorhande-
nen Waldflachen und Teile der Siedlungsgehodlze und Brachflachen werden erhalten. Der
Geltungsbereich hat eine Grofie von ca. 43,5 ha.

Umweltfachgesetzliche Ziele mit Bedeutung flir den B-Plan enthalten insbesondere das
Bundesnaturschutzgesetz, das Landesnaturschutzgesetz M-V, die FFH- und Vogelschutz-
Richtlinie der EU, das Baugesetzbuch, das Bundesbodenschutzgesetz, das Bundesimmissi-
onsschutzgesetz, das Wasserhaushaltsgesetz des Bundes und das Landeswassergesetz M-
V, das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz und das Denkmalschutzgesetz M-V.

Als Grundlage fiir die Wirkungsprognose und die Bestimmung des Untersuchungsumfangs
der Umweltprifung wurde anhand der geplanten Festsetzungen ein Wirkungsprofil der Pla-
nung erstellt. Auswirkungen des Plans auf die Umwelt kdnnen insbesondere durch zusatzli-
che Uberbauung von Flachen mit Gebauden und Verkehrsanlagen im Industriegebiet, damit
verbundene Eingriffe in Béden und Biotope sowie durch betriebsbedingte Stérungen umlie-
gender Flachen, z.B. durch Verkehrslarm, entstehen. Unter Beachtung der mdglichen
Reichweite dieser Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie das
Landschaftsbild wurde als Untersuchungsraum der Umweltprifung ein Bereich bis zu 300 m
um den Geltungsbereich festgelegt. Fir die Visualisierung der Auswirkung potenziell hoher
Gebaude auf die Stadtsilhouette aus unterschiedlichen Blickrichtungen wird dieser Gel-
tungsbereich je nach Betrachtungsstandort vergrofert.

Zur Ermittlung und Bewertung des Bestandes wurde insbesondere der Landschaftsplan des
Stadt Gustrow ausgewertet, im Plangebiet eine Kartierung der Biotoptypen durchgeflhrt so-
wie im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung die Vorbelastung der Wohnnutzungen
im Untersuchungsraum bewertet. Der Geltungsbereich ist durch umfangreiche Flachenver-
siegelungen und dementsprechende Bodenbelastungen gepragt. Weiterhin besteht durch die
industrielle Vornutzung eine Vorbelastung des Landschaftsbildes und der Pflanzen- und
Tierwelt. Die vorhandenen Wohnnutzungen im Untersuchungsraum sind im Zuge einer ge-
wachsenen Gemengelage mit gewerblichen und industriellen Nutzungen entstanden. Derzeit
werden bei allen relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung fur Larm eingehalten.

Im Untersuchungsraum der Umweltprifung sind die Umweltbelange (gem. § 1 (6) Nr.7
BauGB) Erhaltungsziele / Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH), Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes nach Landesnaturschutzgesetz
(hier: Geschutzte Biotope), nach NatSchAG M-V geschitzte Baume, Tiere und Pflanzen,
einschlielich ihrer Lebensraume, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima und Luft,
Wirkungsgeflige der Komponenten des Naturhaushaltes, Landschaft, Biologische Vielfalt,
Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter, Vermeidung von Emissionen, Sachgerechter Um-
gang mit Abwassern und Abféllen, Darstellungen des Landschaftsplans sowie Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutzguter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter vertreten, so dass im Rahmen der Um-
weltprifung zu ermitteln war, ob diese Belange von den Auswirkungen des Bebauungsplans
betroffen sind.

Auswirkungen des B-Plans auf das in ca. 300 m Entfernung befindliche FFH-Gebiet ,Nebel-
tal mit Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern® sowie auf das SPA ,Nebel
und Warinsee“ wurden Uberschlagig untersucht. Ubereinstimmend mit der zustandigen Na-
turschutzbehérde ist davon auszugehen, dass aufgrund gleichartiger Vorbelastung erhebli-
che Auswirkungen der Planung auf die Natura-2000-Gebiete nicht zu erwarten sind. Davon
unberuhrt bleibt das Erfordernis ggf. betriebliche Ansiedlungen auf ihre FFH-Vertraglichkeit
zu Uberprifen.

Der B-Plan wurde im Hinblick auf artenschutzrechtliche Konflikte geprift. Auswirkungen auf
Europaische Vogelarten, Fledermduse sowie europarechtlich geschitzte Amphibien- und
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Reptilienarten kdnnen nicht von vorn herein ausgeschlossen werden. Um artenschutzrechtli-
che Konflikte bei der Planumsetzung zu vermeiden, enthalt der Plan Hinweise zu Bauzeiten-
regelungen sowie zur Voruntersuchung von Altbdumen, falls diese im Ausnahmefall gefallt
werden mussen.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Boden ist hervorzuheben, dass die Béden der derzeit
oder ehemals baulich genutzten Flachen erheblichen Vorbelastungen durch Versiegelung,
Verdichtung, Altlasten und Ablagerungen unterliegen. Die geplanten Bauflachen wurden
durch die Eigentimerin altlastenfrei Ubergeben. Daruber hinaus kdénnen im Bereich von
Waldflachen Altlasten in Form von Bunkeranlagen und Munition aus dem zweiten Weltkrieg
vorhanden sein. Eine Erkundung dieser Flachen erfolgte nicht. Diese Flachen werden als
Flachen fur Wald festgesetzt und sind von der baulichen Nutzung ausgenommen.

Im Plangebiet sowie im weiteren Untersuchungsraum sind aufgrund der Lage im Trinkwas-
serschutzgebiet der Warnow besondere Anforderungen an den Schutz von Grund- und
Oberflachenwasser zu stellen. Das im kinftigen Industriegebiet anfallende Niederschlags-
wasser, das als maRig verschmutzt bis verschmutzt gelten kann, soll wie bisher im Bereich
der Zuckerfabrik gesammelt und Uber das Regenriickhaltebecken mit gedrosseltem Abfluss
Uber den Zuckergraben zur Nebel abgefuihrt werden. Aufgrund betrieblicher Erschlielungs-
planungen sind ggf. die Kapazitaten der Regenriickhaltung zu vergréfiern. Auf die, nach An-
gaben des StAUN Rostock (jetzt StALU MM) erhebliche organische Sedimentbelastung im
Zuckergraben, wird verwiesen. Ebenso auf die partielle Umverlegung des Zuckergrabens. Es
wird von einem Fortbestehen der derzeit durch Genehmigungen abgesicherten Regenwas-
serableitung ausgegangen. Dies muss bei einem konkreten Vorhaben gepruft werden.

Der Bebauungsplan flhrt aufgrund der geplanten Zerstérung von Rasen- und Brachebioto-
pen, von Siedlungsgehdlzen und wegen der zusatzlichen Bodenversiegelung voraussichtlich
zu geringen bis mittleren Beeintrachtigungen der Biotope und des Bodens. Die damit ver-
bundenen Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes sind auszugleichen. Der Eingriffsmin-
derung dient der Erhalt der Waldflachen sowie weiterer Brachflachen im Plangebiet.

Fur die weiteren betroffenen Umweltbelange ist mit geringen oder keinen nennenswerten
Beeintrachtigungen zu rechnen. Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wird durch die Inanspruchnahme von baulich vorbelasteten Flachen berlcksichtigt. Aufgrund
der Lage von Wohnnutzungen im Wirkungsbereich der geplanten Industriegebiete bedurften
die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einer besonderen Berlcksichtigung. Der Min-
derung von Umweltauswirkungen durch Larm auf das Schutzgut Mensch dienen insbesonde-
re die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel flr einzelne Teilgebiete des In-
dustriegebietes. Dadurch kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte fir die stadte-
bauliche Planung vermieden werden. Die erneute planerische Einordnung einer industriellen
Nutzung anstelle der Zuckerfabrik ist damit bauleitplanerisch unter Beachtung der gesetzli-
chen Vorgaben vertretbar und entspricht den Zielen der Raumordnung fiir den Geltungsbe-
reich. Im Plangebiet wird nicht jegliche industrielle Nutzung gem. 4. BImSchV maéglich sein,
jedoch wird eine durchschnittliche Nutzung entsprechend der Festsetzungen unter Beach-
tung von betrieblichen Vorkehrungen (z.B. Anordnung abschirmender Gebaude in Richtung
der Wohnbebauung, Einhausung von larmemittierenden Anlagen) zum Schutz der Umge-
bung als realisierbar angesehen.

Fur den Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden Grinflachen
und Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt, auf denen Geholz- und Brachflachen zu erhalten, Befestigungen
zu berdumen sowie Rasen und Gehdlze anzulegen sind. So sollen insbesondere entlang der
Verbindungschaussee, entlang des geplanten Wegs vom HP Primerburg zum Wildpark-MV
sowie im Bereich der Ersatzstellplatzanlage fir den Wildpark-MV Anpflanzungen von Strau-
chern und Baumen erfolgen. Im sonstigen Stadtgebiet wird den Eingriffen durch das Indust-
riegebiet eine MaRnahme zur Aufforstung als Ausgleich zugeordnet.

Zur gewahlten Planung bestehen wegen des Anpassungsgebotes an die Raumplanung so-
wie aufgrund der Ziele, die bestehenden Betriebe zu erhalten, neue Gewerbe- oder Indust-
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riebetriebe anzusiedeln und zugleich die Auswirkungen auf die Wohnnutzungen zu begren-
zen, keine Alternativen.

Zur Uberwachung erheblicher, hier nicht vorzusehender Umweltauswirkungen ist vorgese-
hen, die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen und Ausgleichsmal3-
nahmen zu kontrollieren. Auf die behdrdlichen Uberwachungspflichten von Industriebetrieben
und -anlagen wird verwiesen.

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am:

ausgefertigt am:

Der Blrgermeister
Arne Schuldt
(Unterschrift) (Siegel)

in Kraft getreten am:
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