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1. Allgemeines

1.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

c) die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 | S. 58),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6.Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 647), einschlieRlich aller rechtsgiiltigen
Anderungen und

e) das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 21. Juli 1998.

1.2. Planungsgrundlagen

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Banzkow haben auf ihrer Sitzung am 20.10.2004 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 9 fur das Gebiet ,Stérblick” in der Ortslage
Banzkow gefasst.

Als Kartengrundlage dient die Vermessung im MaRstab 1:500 des Vermessungsbiros Bannu-
scher & Meilner aus Wittenférden.

Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist den Geb&aude-
bestand und die StraRen sowie die Elemente wie Wege und Nutzungsartengrenzen sowie den
Geholzbestand nach.

Als Hohenbezugspunkt wurde der Hohenpunkt in der stidéstlichen Ecke des Geltungsbereiches
mit 10,00 m angenommen.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemaf § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der Planzeichnung dargestelit.

Gemarkung Banzkow

Flur 1

Das Plangebiet des Bebauungsplanes (B-Plan) grenzt unmittelbar westlich an die Alte Land-
straflle. Zusammen mit dem gegeniberliegenden Eigenheimstandort (B-Plan Nr. 4 ,Wohngebiet
Plater Landstrafe") bildet er die baulich — rdumliche Abgrenzung der Ortslage Banzkow an der
Alten Landstrafe in Richtung Plate und in Richtung Stér.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Banzkow, Flur 1, das Flurstlick
516/4 sowie teilweise das Flurstiick 516/9. Die Flache ist ca. 1,0 ha grof3. Im Zuge der Abgren-
zung des Plangebietes erfolgen Flachenausgleiche zwischen der Gemeinde Banzkow und dem
Eigentiimer des Flurstlickes 516/4.

Das Plangebiet wird im Westen durch Weideflachen fiir Pferde begrenzt. Im Norden grenzen
an den Weg in Richtung Stor eine Wiesenflache, der Containerstellplatz sowie Weideflachen
fir Pferde. Im Siiden wird das Gebiet durch den offentlichen Weg zum Sportplatz begrenzt. An
diesen Weg schlieRen sich die Kindertagesstéatte und das altersgerechte Wohnen an. Im Osten
wird das Plangebiet durch die Alte LandstralRe begrenzt, an die sich unmittelbar ein Eigenheim-
standort anschlief3t.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die zu bebauenden Flurstiicke und die fir die ver-
kehrliche und technische ErschlieBung notwendigen Bereiche einbezogen wurden.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Das Gelande des ehemaligen Chematec — Betriebes wird nicht mehr in der ehemals ausgewie-
senen Form gewerblich genutzt. Hier soll sich eine nichtstérende gewerbliche Flache entwi-
ckeln. Auf den hinteren und seitlichen ehemaligen Betriebsflachen befinden sich noch Neben-
gebaude, Betonteile, Aufschittungen u.a., die nicht mehr erforderlich sind, und das Ortsbild
negativ beeinflussen.
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Uber den landlichen Wegebau wurde in den letzten Jahren die Alte LandstralRe befestigt. Der
Eigenheimstandort dstlich der Alten Landstrale bis an die Strake der Befreiung wurde bebaut.
Hinter der Kindertagesstatte entstand ebenfalls in den letzten Jahren der Komplex des alters-
gerechten Wohnens.

Durch die Neubebauung/Neuordnung der ehemaligen Chematec - Betriebsflache soll das Orts-
bild in diesem Bereich der Ortslage weiter aufgewertet und baulich abgerundet werden.

Die Standortvorteile bestehen in der Sicherung der gewerblichen Flache und der Abrundung
der Funktion Wohnen, in der Nutzung der vorhandenen technischen und verkehrlichen Er-
schlieRung sowie den giinstigen Wegebeziehungen zu wichtigen Einrichtungen.

Geplant ist eine eindeutigen Zuordnung der Bereiche fiir Wohnbauflachen und fir gewerbliche
Flachen, so dass insgesamt der Charakter einer gemischten Baufléache bestehen bleibt.

Mit diesem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden und fir Erweiterungsméglichkeiten der gewerblichen Nutzungen geschaffen werden.

4. Vorgaben tibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Banzkow liegt im Landkreis Parchim, ca. 15 km stdlich der Landeshauptstadt
Schwerin. An die Gemeinde grenzen im Norden die Gemeinde Plate, im Osten die Gemeinden
Sukow und Géhren, im Siiden die Gemeinde Goldenstadt und im Westen die Gemeinden
Stilstorf und Liibesse, die bereits zum Landkreis Ludwigslust gehoren.

Die Gemeinde hatte per 31. Dezember 2003 2.277 Einwohner. Zum Gemeindegebiet mit ca.
2.780 ha Flache gehoren die Ortslagen Banzkow und Mirow.

Entsprechend des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) Westmecklenburg von
1996 ist Banzkow als landlicher Zentralort eingestuft. Banzkow ist Sitz der Amtsverwaltung, zu
der die Gemeinden Banzkow, Plate, Sukow und Goldenstadt gehdren. Die Gemeinde Banzkow
gehoért zum Ordnungsraum Schwerin und stellt in der &stlichen Siedlungsachse einen Sied-
lungsschwerpunkt fir Wohnen dar.

Mit der Teilflache ,Wohnen“ im Bebauungsplan Nr. 9 ,Stérblick” wird laut ,,Konzept zur Siche-
rung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in den Stadt-Umland-Bereichen des Oberzent-
rums Schwerin sowie der Mittelzentren Wismar und Parchim“ von Januar 2001 ein weiterer Teil
des bis zum Jahr 2010 vorgegebenen Entwicklungsrahmens fiir die Eigenentwicklung genutzt,
der damit nicht Gberschritten wird.

Durch die Aktivierung der ehemals gewerblich genutzten Bauflache werden das vorhandene
Wirtschaftspotential gesichert und wirtschaftliche Entwicklungen an dem Standort erméglicht.

Der Bebauungsplan setzt die Zielsetzungen des RROP fiir den landlichen Zentralort Banzkow
um.

Die 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Banzkow ist seit dem 13. Feb-
ruar 2004 rechtskraftig. Die Flache dieses Bebauungsplanes ist darin als ,gemischte Baufla-
che" ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wurde so gegliedert, dass in einem Teil die Wohnnutzung Uberwiegt und in
dem anderen Teil die gewerbliche Nutzung. Insgesamt ist der Charakter einer gemischten Bau-
flache gesichert.

Der Bebauungsplan Nr. 9 wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckelt.
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5. Bestand

Das Plangebiet grenzt éstlich der Alten Landstrale an ein mit Einfamilienhdusern bebautes
Gebiet, die mehrheitlich eingeschossig sind und unterschiedliche Fassadenmaterialien, Dach-
formen und Dachneigungen aufweisen.

Die Alte Landstrale ist asphaltiert. Es verlaufen entlang der Strale Fernmeldekabel, Gas-,
Trinkwasser- und Abwasserleitungen.

Die stidlich angrenzende Bebauung wird durch das zweigeschossige Geb&ude ,altersgerechtes
Wohnen* und die eingeschossige Kindertagesstatte gepragt. Auch hier sind unterschiedliche
Fassadenmaterialien, Dachformen und Dachneigungen vorhanden. Zwischen dieser Bebauung
und dem Plangebiet filhrt ein unbefestigter Weg zu dem Sportplatz. Der Weg ist durch ein Tor
begrenzt, dass nur zu bestimmten Veranstaltungen gedffnet wird. Entlang des Weges befinden
sich z.T. erhaltenswerte Laubbdume.

Ostlich grenzt eine Wiesen- und Weideflache bis zu der ca. 120 m entfernten Storwasserstralie
an.

Nordlich des Plangebietes fiihrt eine BetonstraRe bis zu dem Containerstellplatz. Die Flache
zwischen Alter LandstraRe und Containerstellplatz ist eine Wiesenflache. An den Container-
stellplatz schlieRt sich in Richtung Stér eine Weideflache fur Pferde an.

Auf dem Flurstiick 516/4 befinden sich entlang der Alten LandstraBe das ehemalige Chematec
- Betriebsgebiude, dahinter zwei Nebengebaude und eine Betonflache. Das Betriebsgebaude
wird von verschiedenen Betrieben genutzt — Klempner, Biiros. Die hinter dem Gebaude liegen-
den Baulichkeiten sollen im Zuge der Neubebauung entfernt werden. Das gesamte Betriebsge-
lande wird durch einen Zaun begrenzt, der an der Alten Landstrae mit drei Toren versehen ist.
Die Hauptzufahrt erfolgt durch das sudliche Tor. Dieses Tor wird entfernt. Die Strafle ist 5,00 m
breit, dazu ein 1,50 m breiter, iberfahrbarer Gehweg bis zum Eingang des Gebé&udes. Danach
fihrt die StraRe in einer Breite von 5,00 m hinter das Geb&ude und endet in einer 9,00 m brei-
ten Flache. StraRe und Gehweg sind in Betonstein gepflastert und von der Belastung her fur
LKW ausgelegt.

In der siiddstlichen Ecke des Plangebietes (Flurstiick 516/4) befindet sich ein Trafo. Das Flur-
stlick wird als separates Grundstiick rausgemessen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der deutschen Telekom AG.

Das Betriebsgeldande wird entlang des Zaunes der Alten Landstrafle von einer Weildornhecke
begrenzt. Siidlich des Betriebsgebdudes befindet sich als Abgrenzung zum
Weg/Kindertagesstétte eine Aufschittungsflache. Westlich des Trafos befinden Einzelbaume.
Im Bereich der Nebengebiude befinden sich 11 Pappeln. Die Flachen bis zur westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze wurden als Weiden genutzt.

Da Flurstiicksgrenzen und Zaun im Norden und im Stiden nicht Gbereinstimmen, erfolgen ent-
sprechende Flachenaustausche zwischen der Gemeinde (Eigentimer der nordlich und stdlich
angrenzenden Wegparzellen) und dem privaten Eigentimer des Flurstlicks 516/4.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassung Banzkow.

Im Plangebiet verlaufen von der Alten Landstrale zu dem Gewerbegebaude unterirdische
Fernmelde- und Gasleitungen als Hausanschlussleitungen.

Fur das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Sollten jedoch Altablagerungen oder Altlast-
verdachtsflachen im Zuge der Realisierung des Vorhabens angetroffen werden, ist dies der
Immissions- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Parchim anzuzeigen.
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Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Wenn wahrend der Erdarbei-
ten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geméf § 11 DSchG M-V die
zustandige Untere Denkmalschutzbehtrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den wert des Fun-
des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet gilt als nicht kampfmittelbelasteter Bereich. Sollten bei Tiefbauarbeiten kampf-
mittelverdachtige Gegenstande oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muniti-
onsbergungsdienst zu benachrichtigen.

6. Planinhalt

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthélt dieser Bebauungsplan die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung im Plangebiet.

6.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird {iber die Festsetzung einer Bauflache bzw. eines Baugebie-
tes nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen
fest, welche besonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zulas-
sig sind. Um der im Flachennutzungsplan dargestellten aligemeinen Art der baulichen Nutzung
als ,gemischte Baufliche" zu entsprechen, wurde das Plangebiet so gegliedert, dass die
Gleichrangigkeit der Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe gegeben ist. Die Gliederung er-
folgte nach der besonderen Art der baulichen Nutzung in allgemeines Wohngebiet und in
Gewerbegebiet (eingeschrénkt).

Mit dem Maf der baulichen Nutzung wird entscheidend Einfluss auf die Gestaltung des Ortsbil-
des genommen, da hierdurch bestimmt wird, wie hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut
werden darf. Unter Zugrundelegung der értlichen Situation ist im Bebauungsplan das Maf} der
baulichen Nutzung so festgesetzt worden, dass eine méglichst effektive bauliche Nutzung der
zur Verfiigung stehenden Flachen gewahrleistet wird, aber gleichzeitig die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Entwicklung des Ortsbildes beriicksichtigt
werden.

Die Bauweise bestimmt die Anordnung der Gebiude im Verhaltnis zu den Nachbargrundstu-
cken.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Grundstlicksflache
von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan fiir das Baufeld 2 als WA - LAllgemeines
Wohngebiet" festgesetzt.

Ausgeschlossen werden aufgrund der geringen GroRe dieses Baufeldes und der Zielstellung
eines ,ruhigen Wohnens* die allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften und Anla-
gen fiir sportliche Nutzungen. Fir beide ausgeschlossenen Nutzungen gibt es ausreichende
Angebote in Banzkow.

Ausgeschlossen werden aufgrund der Lage dieses Bebauungsplangebietes angrenzend an
vorhandene Wohnnutzung, an das altersgerechte Wohnen und an die Kindertagesstatte sowie
der geringen Grofke des Baufeldes die ausnahmsweise zuldssigen, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe. Ausgeschlossen werden aufgrund der zu erwartenden grofen Flécheninan-
spruchnahme die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe. Auch die ausnahmsweise
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zuldssigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da keine direkte Beziehung zur Kreisstralle
besteht.

Es sollen max. 7 Baugrundstiicke entstehen. Um den fiir diesen Bereich der Ortslage typischen
Hauscharakter aufzunehmen, wurde eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhédusern fest-
gesetzt.

Die Gebaude sollen in Anlehnung an die umgebende Bebauung maximal ein Vollgeschoss ha-
ben.

Durch die Festsetzung der westlichen Baugrenze wird etwa die hintere Bauflucht des altersge-
rechten Wohnens aufgenommen. Die Baugrenzen im Ubrigen Baufeld beriicksichtigen die Ab-
stdnde zu den angrenzenden Grundstiicken und zu dem vorhandenen bzw. angrenzenden
Baumbestand.

Aufgrund der geplanten Gréfke der Grundstiicke von ca. 1.000 m?2 wird eine Grundflachenzahl
von max. 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Grundflachenzahl wurde ausgeschlossen.

Zur Erreichung eines geordneten Ortsbildes entlang der Stralle ,B* sind in dem Baufeld 2 Ne-
benanlagen, Carports und Garagen zwischen der Strale ,B" und der straRenseitigen Baugren-
ze nicht zuldssig.

eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan fir das Baufeld 1 als GEe - ,einge-
schrénktes Gewerbegebiet" festgesetzt.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen wurden die Gewerbebetriebe aller Art (§ 8 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO) eingeschrankt. Durch die hier festgesetzte Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, wird eine Abstufung zu den angrenzenden Wohn-
grundstiicken im Bebauungsplangebiet selbst als auch zu dem angrenzenden Wohngebiet 6st-
lich der Alten Landstrale vorgenommen.

Weiterhin werden die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerplatze dahin-
gehend eingeschrankt, dass nur solche zuldssig sind, die wirtschaftlich zu einem Gewerbebe-

trieb gehdren. Damit richtet sich die Zuléssigkeit nach der des Gewerbebetriebes. Selbstéandige
Lagerplatze, wie z. B. Holz- oder Schrottplatze, sind damit ausgeschlossen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet werden geméaflt § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausbaugrad der Alten Land-
strale und die unmittelbare Nahe der Wohnbebauung schlieBen eine Tankstelle, die tags und
nachts stark durch den Kfz-Verkehr frequentiert wird, aus.

Aus Griinden der Vorhaltung und der Ausnutzung des Gewerbestandortes und zum Schutz der
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahms-
weise zuldssigen Vergnligungsstétten ausgeschlossen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird, resultierend aus der vorhandenen Bebauung, eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaudelange ist auf max. 87 m begrenzt. Ansonsten
gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise.

Auf die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wurde fur das eingeschrinkte Ge-
werbegebiet verzichtet. In diesen Gebieten sind héufig Werkhallen anzutreffen, die nicht in ein-
zelne Geschosse unterteilt werden. Die Hohe der baulichen Anlagen wurde daher in Anlehnung
an das vorhandene Gewerbegebaude mit einer maximalen Traufhéhe von 6,70 m festgesetzt.

Mit dem Ziel, das zur Verfiigung stehende Bauland méglichst intensiv nutzen zu konnen, aber
auch gleichzeitig zu berlicksichtigen, dass sich dieses eingeschrankte Gewerbegebiet in einer
Dorflage befindet, wurde die Grundflachenzahl mit max. 0,7 festgesetzt. Durch den § 19 Abs. 4
BauNVO ist die Mdglichkeit gegeben, diese GRZ von 0,7 durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten
u.a. bis max. 0,8 zu Uberschreiten.
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Zur Erreichung eines geordneten Ortsbildes entlang der Alten Landstraf3e sind in dem Baufeld
1 Nebenanlagen, Carports und Garagen zwischen der Alten Landstrale und der strallenseiti-
gen Baugrenze nicht zulassig.

6.2. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt iber die Alte LandstralRe, die als Verbin-
dungsstralle zwischen der Strale der Befreiung (K 30) und der Ortslage Plate (Anschluss an
die KreisstraRe 13 ) im Rahmen des landlichen Wegebaus errichtet wurde. Die Strafte ist im
Bereich der Anbindung des Plangebietes 6,00 m breit. Ein straRenbegleitender Gehweg fiihrt
von der StralRe der Befreiung bis zur Einfahrt in das Bebauungsplangebiet. Die Alte Landstralle
soll bis zum Ende des Plangebietes bzw. bis zur Zufahrt Richtung Stor in dieser StraBenbreite
ausgebaut und auch der Gehweg bis hier weitergefiihrt werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehende StralRe ,A", die bis zur Gebau-
deecke eine Breite von 5,00 m hat. Diese Stral3e fiihrt bis an das Ende des vorhandenen Ge-
werbegebéaudes. Die Strale ist mit Betonsteinen gepflastert und von der Belastung her fir LkW
ausgebaut. Die Erschlielung fir die gewerbliche Bauflache erfolgt weiterhin Uber diese beste-
hende Stralle. Nutzbar sind fir eine direkte Anbindung von der Alten LandstralRe die beiden
bestehenden Tore mittig und an der nordostlichen Ecke des Zaunes. Innerhalb des Baufeldes 1
befinden sich bereits 7 Stellplatze fir Besucher und Mitarbeiter der ansassigen Betriebe. Erwei-
terungen sind innerhalb des Baufeldes mdglich.

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt tiber eine neue Stralle ,B*, die im Kurvenbereich
der Stralle ,A" weiterfiihrt. Die Stralle ,B* wird bis zur Verbindung zur Strafe ,A" in einer Breite
von 4,75 m befestigt. Fir die verbleibende Stichstralle ist eine Breite von max. 3,50 m ausrei-
chend. Als Wendemdglichkeit fur Miillfahrzeuge ist der Verbindungsstich zwischen den beiden
Strallen ,A" und ,B* zu nutzen.

Die Straflen A und B bleiben Privatstralien. Daher wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der Anlieger festgesetzt.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind mit mindestens zwei Stellplatzen pro Wohnung auf
den Grundstiicken nachzuweisen. Offentliches Parken ist innerhalb des Stralenraumes der
Stralle ,A“ moglich.

6.3. Technische Ver- und Entsorgung

Die konkreten Anschlusspunkte sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung mit den zustandi-
gen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen. Es werden weitestgehend die vorhandenen
Anschlusspunkte auf dem Gelénde genutzt. GemaR § 33 LWaG sind Arbeiten, bei denen so
tief in den Boden eingedrungen wird, dass unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung oder
die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt werden kann, vom Unternehmer vorher der
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Grundsatzlich kénnen in der TWSZ Ill der Wasserfassung Banzkow Einschréankungen hinsicht-
lich der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl) méglich sein. Daher ist zum
Umgang und zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe rechtzeitig vor Baubeginn bei der unte-
ren Wasserbehorde eine Anzeige erforderlich.

Wasserversorgung

Fir die Bereitstellung von Trinkwasser erfolgen Anschlisse an das vorhandene Trinkwasser-
netz in der Alten Landstrale.

Léschwasserversorgung
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GemaR § 2 Abs. 1 ¢ des Brandschutzgesetzes M-V vom 19. 11. 1991 ist es Aufgabe der Ge-
meinde, die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Léschwasser kann tber den vorhandenen
Saugbrunnen in der Alten LandstraRe bereitgestellt werden (Héhe Kindereinrichtung). Dieser
deckt ebenfalls die Léschwasserversorgung fir das bestehende Wohngebiet ,Plater Landstra-
Re“ ab. Am Ende des Weges zur Stor (ca. 120 m entfernt) befindet sich zusatzlich eine 6ffentli-
che Loschwasserentnahmestelle.

Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt iiber das Netz der WEMAG AG.

Gasversorgung

Die Erdgasversorgung kann bei Bedarf iiber das vorhandene Netz der E.ON Hanse AG abge-
sichert werden. Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein Aufgrabeschein und eine értliche Einwei-
sung zu beantragen.

Fernmeldeversorgung

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist mdglich. Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsmafnahmen sind der Deutschen Telekom AG mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn anzuzeigen.

Schmutzwasserentsorgung

An der stidwestlichen Ecke des Gewerbegebaudes befindet sich ein Abwasserschacht. Der
Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung kann hier erfolgen.
Niederschlagswasserentsorgung

Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der Trinkwasserschutzzone lll sind zu berlcksichti-
gen.

Fur die Versickerung des anfallenden unverschmutzten Oberflachenwassers auf den
Grundstiicken ist durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer eine Ausnahmegenehmigung
bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Fur das Teilstiick der StraRe ,A“ von der Alten LandstraRe und fir die Stralle ,B* erfolgt der
Bau einer StraRenentwésserung, die tiber einen Notliberlauf in die Regenwasserleitung in der
Alten LandstraRe bei einem {iberdurchschnittlichen Regenwasseranfall entwéassern kann.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Parchim

Der Abfall wird gesondert nach Miill, kompostierbarem Abfall und Abfall fur die Wertstofftonnen
gesammelt. Abfalle, die nicht verwertet werden koénnen, sind durch einen zugelassenen Befor-
derer abzufahren.

Die Beraumung der Nebengebdude und der Fundamentreste erfolgt entsprechend den Vor-
schriften der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Parchim.

Erdarbeiten

Verunreinigungen von Boden und Grundwasser sind auszuschliefen.
Fur Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

7.1. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordrand der Ortslage Banzkow. Im Osten verlauft die
»Alte Landstrale”, dahinter liegt ein Wohngebiet. Im Norden grenzen Freiflachen mit der &rtli-
chen Sammelstelle fir Recyclingstoffe, Heckenpflanzungen und Pferdeweiden an. In Richtung
Storwasserstralle grenzen ebenfalls Pferdeweiden an. Nach Siiden schlieRen sich Bebauung
und Freiflachen der KITA und eines Heimes flr betreutes Wohnen an.

Die Flache des Geltungsbereichs wird im Bestand gepragt durch ein ca. 85 m langes einge-
schossiges Gewerbegebdude mit ErschlieBungsstralle und weiteren befestigten Freiflachen
(Gehweg, Parkplatz). Stralkenseitig davor befindet sich Scherrasen. An der Grundstiicksgrenze
zur ,Alten Landstrale“ und nach Norden verlduft eine lickige freiwachsende Weiliddorn-
Strauchhecke.

Im Westteil erstreckt sich eine grofle zusammenhangende, als Pferdeweide genutzte
Griunlandflache. Dorf befinden sich drei Nebengebdude / Fundamentflichen. Der
Baumbestand, bestehend aus alteren, hochgewachsenen Pappeln und einigen jingeren
Stieleichen, wurde im einzelnen aufgenommen (siehe Tabelle 1).

Entlang der stdlichen Grenze auf den Nachbargrundstiicken sind jingere Spitzahorn- und Ei-
chenbaume als wegebegleitende Baumreihe angepflanzt worden.

Tab. 1: Bestandsubersicht der Baume im Geltungsbereich

Lfd. Baumart | uStamm | Hohe | @ Krone |Vitalitit Bemerkung Baumschutz
Nr' [cm] [m] [m] : . :
1 Hybridpappel 220 20 16 2 X
2 Hybridpappel 190 25 15 2 Potentielle Gefahr- X
dung Gewerbege-
baude
3 Hybridpappel 110 12 11 3 X
Hybridpappel 94 12 10 3 X
5 Hybridpappel 157 25 16 2 Potentielle Gefahr- X
dung Gewerbege-
baude
6 Hybridpappel 224 25 14 2 Potentielle Gefahr- X
dung Gewerbege-
baude
7 Hybridpappel 215 25 13 2 Potentielle Gefahr- X
dung Gewerbege-
baude
8 Hybridpappel 94 15 8 2 X
9 | Hybridpappel 126 15 10 2 X
10 | Hybridpappel 157 20 12 3 X
11 | Hybridpappel 188 20 13 3 X
12 Stieleiche 31 4 3 3 -
13 Stieleiche 96 8 12 2 X
14 | Hybridpappel 79 12 8 3 X
15 Stieleiche 31 5 4 2 -
16 Stieleiche 31 4 5 2 -
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" siehe Bestandsplan,

2 Visuelle Kurzeinstufung der Vitalitit: 1 = gesunder, vitaler Baum mit dichter Belaubung, ohne nennenswerte
AuRere Schaden am Holzkérper bzw. ohne nennenswerte Totholzanteile in der Krone, 2 = weitgehend gesunder,
vitaler Baum, mit maRig dichter Belaubung und geringen Schaden am Holzkdrper bzw. mit nennenswertem
Totholzanteil im Feinastbereich, 3 = eingeschrankt vitaler Baum, mit groeren Liicken in der Belaubung und
Schaden am Holzkérper bzw. erheblichem Totholzanteil im Fein- und Starkastbereich, 4 = in der Baumkrone
weitgehend abgestorben

3 Geschiitzte Béume It. Baumschutzverordnung des LK Parchim vom 12.01.1996.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Bdden und Biotope haben aufgrund ihrer intensiven Nut-
zung und ihrer auf Teilflichen gegebenen anthropogenen Veranderung eine geringe Bedeu-
tung fur den Naturschutz. Fur das Landschaftsbild hat der straennahe Bereich mit dem Ge-
bdude eine geringe, der landschaftsseitige Bereich mit der Baumgruppe und dem Griinland
eine mittlere Wertigkeit.

7.2. Eingriffsbewertung

Das Bebauungsplanvorhaben umfasst die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und
eines eingeschrankten Gewerbegebietes. Die zusatzliche Uberbauung, Befestigung und Ver-
siegelung von Flachen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend § 18 BNatG
bzw. § 14 LNatG dar, da die Verénderungen der Gestalt und Nutzung der betroffenen Grund-
fliche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich und
nachhaltig beeintrichtigen kénnen (Eingriff in Natur und Landschaft). Entsprechend §1a
BauGB sind die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden und die Ergebnisse als
Grundlage fiir die Abwagung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der Ermittlung des Kom-
pensationsumfangs werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999) angewendet.

Im Geltungsbereich werden durch die geplante bauliche Entwicklung Biotope, einschlieRlich
vorhandener Baume (Abnahme / Rodung), und Bodenfunktionen sowie das Landschaftsbild im
Ortsrandbereich zusétzlich zur Vorbelastung der Fléche weitergehend zerstért und beeintrach-
tigt. Die Beeintrachtigung der Biotope umfasst die Zerstérung von Scherrasen und
Intensivgriinland zugunsten der Herstellung von Verkehrsflachen, Gewerbebauflachen und
Eigenheimgrundstiicken (zu den Bé&umen siehe weiter unten). Durch die Uberbauung,
Versiegelung und Verdichtung werden Funktionen des Bodens als Lebensraum,
Regenerations-, Filter- und Puffermedium zerstort oder erheblich gemindert. Im Bereich der
kiinftigen unbefestigten Freiflachen kénnen Bodenfunktionen in Teilen erhalten oder regeneriert
werden. Das Landschaftsbild der bislang teilweise landwirtschaftlich gepragten
Ortsrandsituation wird v.a. durch die Errichtung zusatzlicher Baukérper und die Féllung der
Baume in Richtung einer bebauten Siedlungsflache veréndert.

Von den in Tab. 1 (Kap. 7.1) aufgefiihrten Bdumen sollen mit Ausnahme der Stieleiche Nr. 13
alle geféllt werden. Insbesondere die bis zu 25 m hohen Pappeln (Baumart mit hoher Wind-
bruchgefahrdung wegen des flachen Wurzelsystems) stellen bereits derzeit eine potenzielle
Gefahrenquelle fiir das vorhandene Gewerbegebédude dar und sind bei einer geschéatzten
Reststandzeit von 10 bis 20 Jahren nicht geeignet, als Grofigriin in dem geplanten Wohngebiet
zu verbleiben. Die tibrigen zu fallenden Baume fallen nicht in den Geltungsbereich der Baum-
schutzverordnung des Landkreises Parchim vom 12.01.1996 (geringer Stammumfang); viele
weisen Wuchsschaden bzw. eine verminderte Vitalitat auf.

Zusétzlich ist entsprechend einer Vor-Ort-Abstimmung mit dem Umweltamt und dem Amt
Banzkow die Abnahme von 4 Jungbdumen im siidlichen Randbereich, unmittelbar auRerhalb
des Geltungsbereichs geplant. Die Fallung ist erforderlich, weil unter Erhalt des schutzwiirdigen
Baums Nr. 13 bei effizienter Flachenausnutzung die Baugrenze fir ein geplantes Wohngebau-
de stidlich der vorhandenen Halle bis auf drei Meter an die Grundstiicksgrenze heranriicken
muss. Dort bestiinde dann fiir die Baume kein ausreichender Entwicklungsraum mehr.

Die vorgenannten Beeintrichtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes sind erheblich und nachhaltig (auf Dauer angelegt). Die erheblichen Beein-
trachtigungen sind auszugleichen. Die Héhe der zuldssigen Baukorper ibersteigt aber nicht die
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Hohe des vorhandenen Gebaudes, so dass weiterreichende, gebietsiibergreifende erhebliche
Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten sind.

7.3. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéngig von
der Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnisméaRigkeit der Mittel anzuwenden.

Der Minderung von Auswirkungen auf den Boden und das Landschaftsbild dient die Festset-
zung einer eingeschossigen Bauweise mit GRZ 0,3, ohne Uberschreitung, bei dem Allgemei-
nen Wohngebiet sowie die Festsetzung einer maximalen Traufehdhe von 6,7 m im Gewerbe-
gebiet (Orientierung am Bestand).

Zufahrten, Stellflichen und andere befestigte Freiflachen sind zur Verminderung der auf befes-
tigten Fliachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsféhigen Bodenbelagen her-
zustellen.

Die Verkehrsflaichen wurden im Zuge der Entwurfsdiskussion so veréndert, dass bei der gebo-
tenen Erreichbarkeit aller geplanten Baugrundstiicke der Flachenverbrauch méglichst gering
gehalten wird. Zwischen dem Wohn- und dem Gewerbegebiet wird stralRenbegleitend ein
Grinstreifen mit Gehdlzen angelegt.

Zur Erreichung eines geordneten Ortsbildes entlang der Alten Landstrafle sind in dem Baufeld
1 Nebenanlagen, Carports und Garagen zwischen der Alten Landstrale und der stralenseiti-
gen Baugrenze nicht zulassig.

Die gut entwickelte Stieleiche (Baum Nr. 13) ist zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schiitzen. Zu den zu erhaltenden Baumen am siidlichen Rand des Geltungsbereichs ist mit den
Baugrenzen ein Abstand von 5 m einzuhalten.

Die Bauausfiihrung ist so zu terminieren, dass die Baufeldfreimachung mit zerstorenden Ein-
griffen in die Vegetationsbesténde nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 14. Marz vorge-
nommen werden (§ 34 (3) LNatG). Wahrend der Brutzeit vom 15.03. bis 15.08. ist der Schutz
der Tierwelt besonders zu beachten.

7.4. Umfang der Flichen und MaRnahmen fiir die Kompensation

7.4.1. Kompensationsberechnung nach dem Mecklenburger Modell

Von dem Vorhaben sind ausschlieRlich Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung be-
troffen. Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999, Stand der Uberarbei-
tung 01.2002) bestimmt sich die Kompensation damit ausschlieBlich durch das Mal der Bio-
topbeeintrachtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaft-
liche Freiraume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu beriicksichtigen. Auswirkungsbereich ist
der Geltungsbereich.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung (Tab. 2).

Code' | Biotoptyp-Bestand | Flache [m? | BWE?| Baul. Nutzung | |zsV®| KE* | KF® | WF® | KFA!
s ::" GB Ug,__ ‘ e : AR s !
GIM | Intensivgrinland | 1983 - 1 Baufeld I, vollversiegelt | 0,5 | 1,5 | 0,75| 1,0 | 2231
OE hier: Nebenge- 65 - <1 |Baufeld I, vollversiegelt 0 0,0 {0,75]| 0,0 0
bdude, Abriss
GIM Intensivgriinland | 4778 - 1 Baufeld |, Garten- und 0 1,0 10,75| 1,0 | 3584
Hofflache, unversiegelt
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Code' | Biotoptyp-Bestand | Flache [m? | BWE?| Baul. Nutzung ZSV3 | KE* | KE® | WF® | KFA?

oG Gewerblicher 1153 - <1 |[Baufeld Il, vollversiegelt | 0 0,0 10,75 0,0 0
GrofRformatbau _

OVP | Parkplatz, versie- | 206 - <1 |Baufeld ll, vollversiegelt | 0 0,0 0,75 0,0 0
gelt

PER | Zierrasen 667 - <1 |Baufeld Il, vollversiegelt | 0,5 | 1,2 |0,75| 1,0 | 600

PER | Zierrasen 506 - <1 |Baufeld ll, Griinflache 0 {07075 0,0

OVL | StraRe, versiegelt| 962 - <1 | Stralle A, vollversiegelt 0 0,0 | 0,75 0,0

OVF | FuBweg, versie- 50 - <1 | FuBweg, versiegelt 0 0,0 {0,75]| 0,0
gelt

PEB [ Beet, Rabatte 92 - <1 |Beet, Rabatte 0 0,3 10,75| 0,0 0

OVP | Parkplatz, versie- 6 - <1 | Parkplatz versiegelt 0 | 00075/ 0,0 0
gelt

GIM Intensivgriinland 380 - 1 Strale B, vollversiegelt | 0,5 | 1,5 |0,75]| 1,0 | 428

GIM Intensivgriinland 92 - 1 Stralte B, Begleitgriin 0 1,0 10,75 1,0 69

OE hier: Nebenge- 16 - 1 Strale B, Begleitgriin 0 0,0 10,75| 0,0 0
bdude, Abriss

GIM Intensivgriinland 391 - 1 Hecke zwischen Strale | 0 1,0 (0,75] 0,5 | 147

Aund B

OE hier: Nebenge- 32 - <1 | Hecke zwischen Stralle | 0 0,0 |0,75| 0,0 0
bdude, Abriss Aund B

PHZ | Siedlungshecke 185 - 1 Hecke, Erhalt 0 1,5 [{0,75| 0,0 0
(Alte Landstralle)

PHZ | Siedlungshecke 72 - 1 Hecke, Erhalt 0 1,5 10,75| 0,0 0
(nord)

PEU | Freiflache Sied- 87 - 1 Erhalt, kleinere Teilfla- 0 1,0 10,75| 0,0 0
lungsbereiche chen

oS Trafogebdude 36 - <1 | Erhalt 0 | 00]0,75| 0,0 0
Summe: 11759 7057

! Kodierung n. ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelan-

de“

(LAUN 1998)
2BWE = Biotopwerteinstufung (Erlduterung im Text)

3 ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilver-

siegelung 0,2
(n. LUNG 1999)

4 KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999)

5 KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)

8 WF = Wirkungsfaktor (Erluterung im Text)

" KFA = Kompensationsfldchenéquivalent (Bedar)

8 G = Grundfliche
U = iberschirmte Fliche

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurden fur die kartierten Biotope im Geltungsbe-
reich Biotopwerteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fir die Ermittlung des Kompensationser-
fordernisses (KE) wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungsspanne vor-
gegeben. Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes und der intensiven Nutzung wurden die
Einstufungen im unteren Bereich der Bemessungsspanne gewahlt. Das ermittelte Kompensati-
onserfordernis (KE) enthalt zusatzlich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der bauli-
chen Nutzung die angegebenen Zuschlage fiir Versiegelung (ZSV).
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Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das Mal} der Vorbelastung eines Biotops ausgedriickt wer-
den. Die Biotope sind durch benachbarte Siedlungs- und Straftenflachen starker beeinflusst, so
dass wertmindernde Vorbelastungen bestehen (Korrekturfaktor = 0,75). Kompensationserfor-
dernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das ,konkretisierte biotoptypbe-
zogene Kompensationserfordernis®. Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1.
Fir den Bereich des abzutragenden Gebdudes entsteht kein Kompensationserfordernis (Wirk-
faktor 0).

Das Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflichenaquivalent (KFA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

KFA = Biotopflache * KE * KF * WF

Aus der Berechnung ergibt sich ein Kompensationsflachenéquivalent von 7.057 (Flachenbasis
in m?).

Die geplante Nutzung eines Teils der Grundstiicksflache als Gartenland, Rasen usw., die Fla-
chen fiur Stralkenbegleit- und Gewerbegriin (insgesamt 5.393 m?) werden mit einem Faktor von
0,3, die Begriinung des Streifens zwischen den Planstralten A und B mit einer Hecke (423 m?)
wird mit einem Faktor von 1,2 (KWZ 1,5 x LF 0,8 = 1,2) mindernd auf das Kompensationserfor-
dernis angerechnet (kompensationsmindernde Gestaltungsmafinahme entsprechend der Fort-
entwicklung des Mecklenburger Modells im behdrdlichen Beratungsprozess).

Somit ergibt sich folgendes Kompensationserfordernis:

7.057
abziigl. 423 x 1,2 476
abaziigl. 5393x03 = 1.618

4.963

7.4.2. Umfang notwendiger Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung

Der Ermittlung des Umfangs an Ersatzpflanzungen fir die im Geltungsbereich geplanten
Baumfallungen sind die Bemessungsgrundlagen des § 8 Baumschutzverordnung LK Parchim
zugrundezulegen (siehe nachfolgende Tabelle). Baume, die nicht unter die Baumschutzverord-
nung fallen, bleiben unberticksichtigt.

Die Ersatzbemessung fir die abzunehmenden Baume wurde entsprechend der Vor-Ort-
Abstimmung am 01.02.2005 mit dem Amt Banzkow und dem Umweltamt vorgenommen. Der
Ersatzumfang begriindet sich dadurch, dass ausnahmslos nicht standortheimische Hybridpap-
peln betroffen sind, die Gberwiegend nur noch mittlere Reststandzeiten von 10-20 Jahren ha-
ben, zum Teil verminderte Vitalititen und Wuchsschédden aufweisen bzw. eine potenzielle Ge-
fahrdung des vorhandenen Gebadudes bewirken. Weiterhin sollen als Ersatz entsprechend
hochwertige Stralenbdume gepflanzt werden, die perspektivisch einen deutlich héheren Wert
als die hier zu fallenden Hybridpappeln haben werden. Es ergibt sich ein Ersatzumfang von 35
neu zu pflanzen standortheimischen Baumen mit 16-18 cm Stammumfang in Baumschulquali-
tat.

Nach § 8 (5) Baumschutzverordnung kénnte im Einzelfall anstelle einer Baumpflanzung eine
Pflanzung einheimischer Straucher oder Hecken im gleichen Wertumfang zugelassen werden.
Der Wert der Baumpflanzungen entspricht unter Berlicksichtigung von Aufwendungen einer
fachgerechten Pflanzung und dreijahrigen Pflege Kosten von ca. 200 € / Baum oder einem
durchschnittlichen Flachenaquivalent von 52,5 / Baum (25 m? x KWZ 3 x LF 0,7 = 52,5).
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Tab. 3: Ermittlung des Ersatzumfangs fiir die zu fallenden Baume

Lfd. | Baumart | uStamm ~ Bemerkung Ersatzumfang 2°
Nr' . [cm] : : : Al S
1 Hybridpappel 220 4
2 Hybridpappel 190 Potentielle Gefahrdung Gewerbegebéu- 4
de
3 Hybridpappel 110 Verminderte Vitalitdt, Unterstand
4 Hybridpappel 94 Verminderte Vitalitét, Unterstand
5 Hybridpappel 157 Potentielle Gefahrdung Gewerbegebau- 3
de
6 Hybridpappel 224 Potentielle Gefahrdung Gewerbegebau- 4
de
7 Hybridpappel 215 Potentielle Gefahrdung Gewerbegebau- 4
de
8 Hybridpappel 94 2
9 Hybridpappel 126 2
10 |Hybridpappel 157 Verminderte Vitalitat 3
11 |Hybridpappel 188 Verminderte Vitalitat 4
14 |Hybridpappel 79 Verminderte Vitalitat 1
Summe 35

! siehe Bestandsplan,
Anzahl Ersatzbdume,
3 Anforderungen: Hochstamm, standortgerechte Art, Baumschulqualitét, 16-18 cm Stammumfang.

Zusitzlich sind 4 Baume zu pflanzen als Ersatz fur zu féllende Baume an der siidlichen Grenze
aulerhalb des Geltungsbereichs.

7.4.3. Bilanzierung der KompensationsmafRnahmen
Zum Ausgleich sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

a) im Geltungsbereich:

e Bepflanzung Griinstreifen zwischen den Planstrafien A und B mit Strauchern und Rasen

e Anpflarizung von 8 StraRenbdumen (Winterlinden) auf dem Grunstreifen zwischen den
Planstraen A und B

b) im sonstigen Gemeindegebiet:

e Anpflanzung von 17 StraBenbaumen (Winterlinden) an der ,Alten Landstrae* nordlich
Ortsausgang Banzkow, Gemarkung Banzkow, Flur 1, Flurst. 62/1

e Anpflanzung von 10 StraRenbdumen (Sandbirken) am Radweg zwischen Plate und Sukow
auf dem Gebiet der Gemeinde Banzkow, Gemarkung Banzkow, Flur 1, Flurst. 139, 142/1,
227

e Anpflanzung von Strauchern und Sukzession auf dem gemeindeeigenen Flurstick 328,
Gemarkung Banzkow, Flur 2. Durch diese MaRnahme werden Biotopfunktionen verbessert
und bisher anthropogen beeinflusste Boden dauerhaft einer naturnahen Entwicklung zuge-
fiihrt, d.h. konkret durch das Bauvorhaben betroffene Funktionen wiederhergestelit.

e Anpflanzung von 4 Stralenbdumen (Winterlinden) auf der gemeindeeigenen Wegeparzelle
139/2, Flur 2, Gemarkung Mirow.
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Die Anpflanzung der Baume dient dem Ausgleich fir die im Geltungsbereich zu fallenden Bau-
me entsprechend dem oben ermittelten Umfang der Ersatzpflanzung:

e Geltungsbereich Winter-Linden, 8 Stiick
e Alte Landstralte Winter-Linden, 17 Stiick
e Radweg / Strale Plate — Sukow Sand-Birken, 10 Stick
e in Mirow Winter-Linden, 4 Stiick

Summe: 39 Stiick

Die Bewertung der flachenbezogenen MalRnahmen erfolgt wiederum durch Berechnung nach
dem Mecklenburger Modell. Die Begriinung im Geltungsbereich wurde bereits mindernd ange-
rechnet (Kap. 7.4.1).

Tab. 4: Bilanzierung der Kompensationsmafinahmen

Flache ' Biotop- Zielbiotope® | Fliche |Ws®|Kwz! LF® | FA®
o Bestand ' mie | »
Flache zum An- | Acker Hecke, Sukzession 2500 | 2 3,0 0,7 |5250

pflanzen von
Strauchern Flur-
stiick 328, Fl. 2,
Gem. Banzkow

! Flschenbezeichnung 2 Zielbiotope der Kompensationsmafinahmen

3 Wertstufe der Kompensationsmafinahme (u.V.v. LUNG 1999) 4 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG
1999)

5 LF = Leistungsfaktor der Kompensationsmanahme (u.V.v. LUNG 1999) 8 FA = Flichendquivalent der Kompensationsmal3-
nahme

Der fiir die Entwicklung des Zielbiotops erforderlichen Kompensationsmanahme wurde die in
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgefiihrte Wertstufe (WS) zugeordnet. Die Wertstufen
driicken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren aus.
Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernis werden aus den Wertstufen Kompensati-
onswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bemessungsspanne liegen, abgeleitet. Die gewahlte
Kompensationswertzahl 3,0 liegt im mittleren Bereich der Spanne, da die geplanten Biotope
trotz der erforderlichen Pflanzqualititen erst nach einer langeren Entwicklungszeit ihr Wertpo-
tenzial entwickeln kénnen.

Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmafnahmen wird in Abhangigkeit von einer zu erwar-
tenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung im Siedlungsrandbereich mit 70 % zugrundege-
legt (Leistungsfaktor der Kompensationsmafnahmen (LF) 0,70).

Der Umfang der KompensationsmaRnahmen, ausgedrickt als Flachenaquivalent (FA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

FA = Fliche der MaRinahme * KWZ * LF

Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt ein Flachenédquivalent von 5. 250.

Aus dem Vergleich von Kompensationsfldchenéquivalent (KFA = 4.963, Kompensations-
erfordernis) und Flachenédquivalent (FA = 5.250, Umfang der geplanten Kompensations-
maBnahmen) ergibt sich, dass der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft kompensiert werden kann.

7.5. Beschreibung der MaBnahmen

Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern 1 und 2 zwischen den
Planstrafen A und B mit Strduchern und Rasen
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Auf den Griinflachen Nr. 1 und Nr. 2 ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern eine dreireihige Strauchhecke (Reihenabstand 1,0 m, Abstand in der Reihe 1,5 m,
versetzte Anordnung, Arten zu mehreren in Gruppen) mit Stréuchern entsprechend Pflanzenlis-
te zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Reihen sind straBenparallel mittig auf
dem Griinstreifen anzuordnen. Die Fliche ist im ibrigen mit Gebrauchsrasen zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen.

Die MaRnahme dient dem Ausgleich entsprechend §1a (3) BauGB fur Beeintrachtigungen der
Biotope, Béden und des Landschaftsbildes. Ziel ist die Entwicklung eines gehdlzbewachsenen
Griinstreifens als Lebensraum und landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes.

Die Anpflanzung ist spatestens in der auf die Fertigstellung der Planstralte B folgenden herbst-
lichen Pflanzperiode auszufiihren.

Anpflanzung von StraRenb3dumen in den Flachen zum Anpflanzen von Biaumen und Strduchern
1und 2

In den privaten Griinflachen Nr. 1 und 2 sind 8 Winterlinden in der Qualitat Hochstamm, dreimal
verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, in Reihe, in der Mitte der geplanten Strauchpflanzung an-
zupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Der Abstand der Baume untereinander be-
tragt mindestens 10 m.

Die Mafnahme dient dem Ausgleich fiir Baumabnahmen im Geltungsbereich. Ziel ist die Ent-
wicklung von GroRbdumen zur landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes.

Die Anpflanzung ist zusammen mit der vorangehenden Mafnahme spatestens in der auf die
Fertigstellung der Planstrale B folgenden herbstlichen Pflanzperiode auszufiuihren.

Anpflanzung von StraRenbdumen an der ,Alten Landstrale”, Flurstiick 62/1, Flur 1, Gemarkung
Banzkow

Im StraRenbegleitgriin der ,Alten Landstrale” sind 17 Winterlinden in der Qualitat Hochstamm,
dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhal-
ten. Der Abstand der Bidume untereinander und zu vorhandenen Baumen betrégt 12 m. Die
Pflanzungen sind in Liicken des Bestandes entsprechend Pflanzplan vorzunehmen. Der Ab-
stand der Biaume zur befestigten Fahrbahn betrdgt mindestens zwei Meter.

Die MaRnahme dient dem Ausgleich fiir Baumabnahmen im Geltungsbereich. Ziel ist die Ent-
wicklung von Grofb&umen zur Erneuerung der Allee an der JAlten Landstrafie®.

Die MaRnahme ist spatestens in der auf die Abnahme der Bédume im Geltungsbereich folgen-
den herbstlichen Pflanzperiode durchzufihren.

Anpflanzung von StraRenbdumen am Radweg Plate-Sukow, Flurstiicke 139, 142/1, 227, Flur 1,
Gemarkung Banzkow

Im StraRenbegleitgriin der Strale Plate-Sukow, zwischen Fahrbahn und sudlich verlaufendem
Radweg sind 10 Sandbirken in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-
18 cm anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Der Abstand der Baume unterein-
ander und zu vorhandenen Baumen betragt — in Anlehnung an bereits dort vorgenommene
Pflanzungen - mindestens 8 m. Die Pflanzungen sind in Liicken des Bestandes, beginnend vom
Waldgebiet Neddelrad her, entsprechend Pflanzplan vorzunehmen. Die Pflanzung erfolgt in der
Flucht der vorhandenen Baume.

Die MaRnahme dient dem Ausgleich fiir Baumabnahmen im Geltungsbereich. Ziel ist die Ent-
wicklung von GroRbaumen zur Vervollstandigung der Baumreihe.

Die MaRnahme ist spatestens in der auf die Abnahme der Bédume im Geltungsbereich folgen-
den herbstlichen Pflanzperiode durchzufihren.




Bebauungsplan Nr. 9 ,Storblick” in Banzkow 20

Anpflanzung von StraRenbdumen im StraRenbegleitgriin auf der Wegeparzelle 139/2, Flur 2.
Gemarkung Mirow

Im StrafRenbegleitgriin der Wegeparzelle 139/2 sind 4 Winterlinden in der Qualitat Hochstamm,
dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhal-

ten. Der Abstand der Bdume untereinander und zu vorhandenen Baumen betragt mindestens
10 m.

Die Mafinahme dient dem Ausgleich fiir zusatzliche Baumabnahmen am siidlichen Rand des
Geltungsbereichs. Ziel ist die Entwicklung von GroRbdumen als Teil einer geschiitzten Allee.

Die Mafinahme ist spatestens in der auf die Abnahme der Baume folgenden herbstlichen
Pflanzperiode durchzufiihren.

Sukzession und Anpflanzung von Strauchern zur Entwicklung einer Hecke und zur Renaturie-
rung auf dem Flurstiick 328, teilweise, Flur 2, Gemarkung Banzkow

Auf dem genannten Flurstiick ist eine Ausgleichsflache in der GréfRe von 2.500 m? festzuset-
zen. Ackerseitig ist eine dreireihige Hecke aus Strauchern entsprechend Flurstiicksplan und
Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zu den AuRRengrenzen ist ein
2 m breiter Streifen als krautige Ruderalflache (vorgelagerter Gras- und Staudensaum) der
Sukzession zu Uberlassen. Eine Nutzung des Saums ist unzuléssig. Durch die Festsetzung des
Saumes sind ausreichende Grenzabstdnde der Anpflanzung sichergestellt. Im Gbrigen ist die
Flache der Sukzession zu berlassen.

Die Mallnahme dient dem Ausgleich entsprechend §1a (3) BauGB flir Beeintrachtigungen der
Biotope, Béden und des Landschaftsbildes im Geltungsbereich. Ziel ist die Entwicklung einer
naturnahen Feldhecke und einer Brachfldche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, Flache
zur Regeneration der natirlichen Bodenfunktionen und zur Belebung des Landschaftsbildes am
Siedlungsrand.

Die MalRnahme ist spatestens in der auf die Herstellung des ersten Wohngebaude-Rohbaus im
festgesetzten Wohngebiet folgenden herbstlichen Pflanzperiode umzusetzen. Die Flache ver-
bleibt im Eigentum der Gemeinde Banzkow, sie wird an den Vorhabentrager verpachtet.

Pflanzenliste fir Anpflanzungen von Heistern und Strduchern (Grinflidchen 1+2: Hecke Flurst.

328)

Straucher, verpflanzt, 3-4 Triebe, Hohe 80-100 cm:

Flachen 1+2 Hecke

Hartriegel - Cornus sanguinea 40 St . 20 St.
Haselstrauch Corylus avellana 40 St. 20 St.
Heckenkirsche Lonicera xylosteum 40 St. 36 St.
Hundsrose Rosa canina - St. 36 St.
Kriech-Rose Rosa arvensis - St. 28 St.
Kreuzdorn Rhamnus cartharticus - St. 20 St.
Schlehe Prunus spinosa - St. 20 St.
Schneeball, Gewohnlicher Viburnum opulus 40 St. - St
Schneeball, Wolliger Viburnum lantana - St. 28 St.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - St. 28 St
Steinweichsel Prunus mahaleb - St. 28 St.
Summe: 160 St. 264 St.

Bauweise der Zufahrten und Stellflachen

Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen
denbelagen herzustellen.

sind mit versickerungsfahigen Bo-
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Anforderungen bei der Ausfiihrung der griinordnerischen Maflnahmen

Um die aufgefiihrten Entwicklungsziele der MaRnahmen zu erreichen, sind insbesondere die im
folgenden genannten Anforderungen bei der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zu beach-
ten:

a) Strauchpflanzungen:

e Pflanzung im Marz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

e Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des Bun-
des deutscher Baumschulen entspricht,

e Pflanzung mulchen (mit begleitender Stickstoffdiingung),

e abnahmefahiger Zustand nach DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf die Pflanzung folgende
Vegetationsperiode und Ausfall an Pflanzen < 5 % bei Strauchern,

e Entwicklungspflege mindestens drei Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkur-
renzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bew&sserung bei anhaltender Trockenheit (bis zu acht
mal pro Jahr kalkulieren, mind. 501/m? und Bewésserungsgang),

e Gehdlzpflanzung in der Aufwuchsphase (fiinf Jahre) mit Verbissschutzzaun einzaunen. Da-
nach Zaun entfernen.

b) Baumpflanzungen

e Pflanzung im Mé&rz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

e Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des Bun-
des deutscher Baumschulen entspricht,

e Baumscheibe (1 m?) mulchen (mit begleitender Stickstoffdiingung),

e Baumverankerung mit Dreibock und Kokosstrick bei Pflanzung fachgerecht herstellen, re-
gelmaRig tiberpriifen und nach Ende der Pflege entfernen,

e Verbissschutz mit Klappmanschette,

e Fachgerechter Kronenschnitt ist wahrend der Entwicklungspflege sowie zur Erzielung des
Lichtraumprofils vorzunehmen,

e Entwicklungspflege mindestens drei Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkur-
renzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei anhaltender Trockenheit; Bewasserung
in der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege mit mind. 100l/Baum und Bewasserungs-
gang kalkulieren,

e Abnahme bei Hochstimmen ohne Ausfall und ohne erhebliche Stamm- oder Kronenscha-
den, Nachpflanzen von Verlusten und geschadigten Baumen,

e Pro Baum ist ein unversiegelter Wurzelraum von 12 m? freizuhalten.

8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Durch die geplante Wohn- und gewerbliche Nutzung sind keine negativen Auswirkungen auf
die benachbarten Nutzungen zu erwarten.

Die Nutzungen ,Allgemeines Wohngebiet und ,eingeschranktes Gewerbegebiet” fugen sich in
die angrenzenden Bereiche &stlich und stidlich des Planungsgebietes ein. Flr das Gewerbege-
biet wurden entsprechende Einschrénkungen festegesetzt, so dass negativen Beeinflussungen
auf das Wohngebiet 6stlich der Alten Landstrafe ausgeschlossen sind.

Einwirkungen

Das geplante Wohngebiet ist in keiner Weise unzumutbar hohen Immissionsbelastungen aus-
gesetzt, da in unmittelbarer Nachbarschaft keine Gewerbebetriebe 0.4. vorhanden sind.

Die Umgebung des Vorhabens 6stlich der Alten Landstrale ist durch Wohnbebauung mit Nutz-
gérten gepragt. Stidlich schlieRt sich das Gelande der Kindertagesstatte und des altersgerech-
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ten Wohnens an. Nutzungskonflikte sind daher von der Art der baulichen Nutzung nicht zu er-
warten.

Westlich und nordwestlich schlieRen sich Weideflichen fiir Pferde an, die die angrenzende
Wohnnutzung nicht negativ beeinflussen kénnen. Die sich westlich an das altersgerechte Woh-
nen anschlieBende Bolz-/Sportplatzflache wird nur fiir vereinzelt im Jahr stattfindende Veran-
staltungen genutzt, z.B. Badewannenregatta, Osterfeuer. Diese Veranstaltungen sind auf be-
stimmte Tage und Tageszeiten begrenzt, so dass sie fiir die Anwohner hinnehmbar sind.
Néchtliche Veranstaltungen finden hier nicht statt, so dass insbesondere die Nachtruhe gesi-
chert ist. :

Nordlich grenzt die Containerstellanlage an. Die Entsorgung erfolgt tagsiiber in einem Abstand
von zwei Wochen. Ein Nutzungskonflikt ist nicht gegeben. Der Abstand zwischen Trafo und
Wohnbauflache betragt 17,00 m, so dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

In ca. 200 m Entfernung befindet sich am gegeniiberliegenden Ufer der Stor ein Pumpwerk der
Agrargenossenschaft Plate. Da mit Gerduschbelastungen zu rechnen ist, erfolgte eine schall-
technische Untersuchung auf der Grundlage von Gerduschmessungen. Das Pumpwerk wird fiir
die Beregnung der Ackerflachen genutzt. Die eine in Betrieb befindliche Pumpe wird {iber einen
Dieselmotor angetrieben, der in einem Container installiert ist. Das Wasser wird iiber Rohrlei-
tungen aus dem Stérkanal gehoben und ber Rohrleitungen zu den Bewasserungsanlagen
transportiert. Der Beregnungszeitraum umfasst i.d.R. die Monate Mai, Juni und Juli, dabei bei-
nahe durchgéngig 24 h/d. An der Gstlichen Grenze des Pumpwerkes sind Larmschutzwénde
aus Holz vorhanden. Aus den Messergebnissen wurden Beurteilungspegel ermittelt, die die
Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht {iberschreiten:

Zeitraum Immissionsrichtwert TA Larm Beurteilungspe.gel L,
werktags 6.00-22.00 Uhr 55 dB(A) 40 dB(A)
sonntags 6.00-22.00 Uhr 55 dB(A) 41 dB(A)

nachts 22.00-6.00 Uhr 40 dB(A) 38 dB(A)
9. Bodenordnende MaBnahmen, Sicherung der Umsetzung

Das Flurstiick 516/4 der Gemarkung Banzkow, Flur 1, ist Privateigentum. Das Flurstiick 516/9
ist Gemeindeeigentum. Durch den Eigentiimer des Flurstiickes 516/4 wurde das einbezogene
Teilstlick des Flurstlickes 516/9 erworben.

Die ErschlieBungsmalRnahmen und die AusgleichsmafRnahmen im Bebauungsplangebiet und
aulerhalb werden durch den Eigentlimer des Flurstiickes 516/4 realisiert. Die Kosten werden
auf die Grundstiicke umgelegt. Die StraBen ,A“ und ,B“ werden nicht éffentlich gewidmet. Sie
verbleiben in Privateigentum.

Zur Sicherung der Umsetzung der ErschlieBungs- und Ausgleichsmafinahmen ist ein Vertrag
zwischen der Gemeinde Banzkow und dem Investor abzuschlieRen.
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10. Stidtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11.720 m?
Bauflachen gesamt 9.360 m?
e Baufeld Allgemeines Wohngebiet 6.830 m?
¢ Anzahl Eigenheimgrundstiicke 7
e durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 975 m?
e Baufeld eingeschranktes Gewerbegebiet 2.530 m?
StraBenverkehrsflache gesamt 1.610 m?
* StralenverkehrsstraBe ,A" 1.120 m?
e Strallenverkehrsflache ,B* 490 m?
Griinflaichen gesamt 750 m?
e Hecke — Bestand 260 m?
e Restflachen 60 m?
*  Hecken — Flachen A und B 430 m?

11.  Ortliche Bauvorschrift — Begriindung gemsB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
Abs. 4 LBauO M-V

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Stérblick im Ortsteil Banzkow soll durch
die baugestalterischen Ziele der Bezug zu den bestehenden Gebiuden im Umgebungsbereich
hergestellt werden.

Dachformen

Die Dachlandschaft wird gepragt durch eine Vielzahl gleicher oder ahnlicher Décher, die das
Erscheinungsbild nach auBen dokumentieren. Die Gestalt des Daches bestimmt den Charakter
eines jeden Geb&audes, verleiht ihm sein Geprége durch seine Form und seine Neigung, durch
den Dachuberstand und nicht zuletzt durch das Eindeckungsmaterial. Um eine weitestgehende
Anpassung an die vorhandene Dachlandschaft zu erreichen, wurden die fiir Mecklenburg typi-
schen Dachformen und Dachfarben fiir die Wohngebaude festgesetzt. Dacher von Doppelhau-
sern sind in einem Erscheinungsbild zu gestalten.

Oberfldachen der Fassade

Das Oberflachenmaterial der Fassaden bestimmt wesentlich das StraRen- oder Ortsbild. Auch
die Farbe der Fassade, als Bestandteil der Oberflache, spielt dabei eine Rolle. Fassaden von
Doppelhdusern sind in einem Erscheinungsbild zu gestalten.

Sonstige Anlagen

Auch fir die sonstigen Anlagen gibt es Regelungsbedarf, da auch von ihnen gestalterische
Wirkungen ausgehen konnen. Um die stérende Wirkung von Miilltonnen und Gas- oder Ol-
tanks im Vorgartenbereich und im einsehbaren Bereich von der StraRe zu mildern, wurden ent-
sprechende Festsetzungen zu den:Standorten getroffen. ;

Banzkow, .49.04..2¢0¢.... | |

Die Biirgermeisterin
2/




