Begrundung
zum Bebauvungsplan Nr. 12 "Am Waldbad™ der Stadt Grabow

A. Planungsziele

Die Stadt Grabow nat einen enormen Bedar? an baulichen Flichen fir
den Wohnungsbau. Zur Deckung disses Bedarfes wurde das Plangebiet
daflr angedacht und eine Ausweisung als vonngeo;et erforderlich.
Auf der Fldche des Plangebietes befand sich das ehemalige Grenz-
Aufldsung der Stationie-

truppengelédnde. Durch die Ricknahme bzw.
rung erfolgte eine Ubergabe der Fldche an die Stadt.

Durch die Tatsacne der somit klaren Eigentumsverhdltnisse gegen-
Uber anderen Plangebieten sowie der drtl*chan Méglichkeiten, in
begrenztem Mafbe in die natlrlichen Verh&ltnisse einzugreifen und
der Verpflichtung der Stadt Grabow, kurzfristig Bauland fir die
Wohnbebauung bereitzustellen, wurde dieses Plangebiet als Bebau-

ungsplan ausgewiesen,

Des weiteren hat die Stadt Grabow angedacht, noch andere Flachen
fU0r die Wohnbebauung auszuweisen. Durch dis dort bestehenden zum
Teil sehr schwierigen Eigentumsverhaltnisse und die stellesnweise
starken Belange des Naturschutzes kénnen diesse Verfahren nicht
so vorangetrieben werden wie angedacht und zeitlich notwendig.
Zum anderen stellte sich durch den Abzug der Stationierung durch
die Standortverwaltung Schwerin ein Problem dar, in Hinsicht der
Nutzbarkeit der vorhandenen Baulichkeiten sowis des gesamtan
Geldndes.

Ein vorrangiger Asoekt zur Vorantreibung der Planung bestand in
Hinsicht der planerisch reizvollen und wohnlichen Lage. Um dieses
Gebiet durch den lLeerstand nicht zu einem stidtebaulichen Mid-
stand werden zu lassen und dem enormen Bedar? an Wohnpauland nach-
zukommen, wurde diesses Plangebiet ausgewissen. Zweck dieser Pla-
nung 1st ebenfalls, eine stadteoauliche Ordnung zu gewdnrleisten.
Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Entwurf des Fléachen-
nutzungsplanes. In diesem ist die Fl&che als Wohnbaufldche ausge-
wiesen.

B. Beabsichtigte Nutzung

GemaB der Planaufstellung wurden aufgrund von Gestaltungs- und
Nutzungsmoglichkeiten sowie zwecks Auflockerung des gesamtan
Gebietes die Aneinanderreihung und Mischung von MI-, WA- und
WR-Gebieten gewadhlt.
Eine Ausweisung einer Teilfldche als "reines" Wohngebiet laut
§ 3 BauNVO entspricht der attraktiven Lage und wird dieser so-
mit gerecht. Zur Auflockerung des Gebietes und in Hinsich:t des
Bedarfes sowie den stddtebaulichen Zielstellungan entsprechend
wurde ein weiterer Teilbereich als "allgsmeines" Wohngsbist
lavut §&§ 4 BauNV0O ausgewiesen.
n

Um eine Vielfalt von Ansiedlungsmdglichksitan zu erzislen und
gleichzeitig den B3edarf z.8B. an Kleinversorcern zu decksn, wurde
2in weltarer Teiloereich als "Mischgebist" lauz § 6 BaJNVO aus-
gewilesen
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weiteren Teilbereich ist die Ansisdlung von Vergnigungsstéttan
ebenfalls ausgeschlossen. Der Sedarf an Wohnbebauung mit zum Teil
gewerblicher Nutzung ist sehr hoch, deshalb saollen keine GrofR-
flachen fir die Ansiedlung von Tankstellen und Vergnigungsstéatten
freigehalten werden. Zum anderen besteht auch kein Bedarf fir die
Ansiedlung solcher Einrichtung. Die zahlenmaBig hohe Ansiedlung
von Wohneinheiten soll zudem nicht durch Tankstellen und Vergni-
gungsstétten beeintrdch+-igt werden. Im MI-Gebiet sollen Nebenanlagen
aufierhalb der Baugrenzen nicht gestattet werden, weil dort ein vdl-
lig baufreier Bereich entstehen soll.
Um die attraktive Ansicht des Plangebietes aus der Sicht der
KreisstraBe nicht durch den Bau von einer Vislzahl von Nebenan-
lagen zu verunstalten und dem Gebot des Erhaltes der geschitzten
Magerrasenfldchen bzw. der natirlichen Besiedlung (Sukzession)
gerecht zu werden, sollen Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

im Mischgebiet nicht zugelassen werden.

Im Bereich des WR- und WA-Gebietes soll dis Bauweise eingeschossig
erfolgen. Die Bebauung der sidlichen WA-Gebiste ist jedoch mit
zwelgeschossigen Reihenh&dusern vorgesehen, um einen Ubergang von
der Plattenbauweise (mehrgeschossig) des Wohngebistes Schillerplatz
zur Eigenheimsiedlung "Am Waldbad" zu errsichen.

Ein- bzw. bis zweigeschossig soll die Betauung im MI-Gebiet sein,
siehe Bebauungsplan.

Die BauNVO § 17 legt die Obergrenzen der baulichen Nutzung fest.

Im WR-Gebiet: GRZ GFZ
0,4 1,2

gewdhlt wurden

Jjedoch nur: GRZ GFZ
0,3 0,4

Begrindung:

Die einzelnen Baugrundszicke sollen nicht zu sehr baulich belastet
sein, um mehr Freifldche und Abstandsflichen zu bekommen. Die Wohn-
qualitdt ist eine Prioritdt, erst recnt in einem WR-Gebist.

GFZ genlgt, weil es nur eine eingeschossige Bauweise geben wird.

£ine Versiegelung der zu befestigenden Fldchen - wie Zufahrten uUsw. -
ist nicht gestattet, sondern nur in wassergebundener Oberfliche.

Im WA-Gebiet:

Cbergrenzs: GRZ GFZ
0,4 1,2

gewdhlt wucoden

Jjedoch nur: GRZ GFZ
0,3 , 4

Begrindung: wie vor



Im MI-Gebiet:

Obergrenze: GRZ GFZ
0,6 1,2

gewdhlt wurden

jedoch nur: GRZ GFZ
0,3 0,4 bei lgeschossiger Bauweise
0,4 0,8 bei 2geschossiger Bauweise

Begrindung:

Zur GRZ wie vor.

Die GFZ ist hier teilweise mit 0,8 gewdhlt, da eine zwelige-
schossige Bauweise teilweise méglich ist.

Durch die Ausweisung der verschiedenen Gebietstypen bestehen
ebenfalls unterschiedliche Immissionsrichtwerte Ldrm, die wie
folgt vorgegeben sind.

- WR Tag 50 dB (A) Nacht 35 dB (A)
- WA Tag 55 dB (A) Nacht 40 dB (A)
- MI Tag 60 dB (A) Nacht 45 dB (A)

FUr den Bereich des Mischgebietes, welches entlang der Kreis-
strafle geplant ist, liegt ein Schallschutzgutachten vor (siehe
Anlage 1). Aus diesem 1ist ersichtlich, dafB die Immissionsrichtwer+®
eingehalten werden. Bei der Planung des Gebietes wurden dis 8elang
des Immissionsschutzess beachtst, da der Planungsschallpegel der
benachbarten Baugebiste (Gebietsausweisung) sich nicht mehr als

5 dB (A) unterscheiden.

Um der attraktiven Lage des geplanten Wohngebietes gerecht zu
werden und um eine staddtebauliche Ordnung zu errsichen, sind
Angaben zu Dachneigungen und Materialvorgaben erfolgt. Genaue
Vorgaben beinhalten die textlichen Festsetzungen.

Aus den Stellungnahmen der Trdger §ffentlicher Belange wurden
folgende Anregungen und Bedenken im Teil B des Bebauungsplanes
nachrichtlich bzw. als Hinweis Ubernommen.

- Das Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken zu versickern.
Die MOglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers wurde
nachgewiesen. Im Nachweis wurden 2 Varianten zur Versickerungs-
méglichkeit aufgezeigt.

- Als StrafBlenlampen sind Natrium-Lampen zu verwenden.

- Die in der Ausgleichsbilanzierung festgelegten MaBnahmen sind
auf den Flurstilcken 1, 2, 6 und 7 der Flur 18 der Gemarkung
Grabow zu realisieren.

Des weiteren wurden in den textlichen Festsetzungen Aussagen
getroffen zu Ordnungswidrigkeitan und Ausnahnmen. Ordnungs-
widrigkeiten kdnnen gemdB § 384 L3au0 deanhndet werden.

In begrindeten Einzelfdllen und wenn der Charakter des Bau-
gebietes nicht beeintrichtigt wird, kdnnen Ausnahmen von den
Festsetzungen zugelassen werden.
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Sollten wassergefahrdende Stoffe anfallen, soll mit ihnen
gemdl § 19 g - 1 WHG und § 20 LWeG umgegangen werden. Bei Ver-
unreinigungen des Niederschlagswassers ist in der Erschlies-
sungsplanung vorgesehen, vor den Rigolen einen sogenannten
Reinigungs- und Leichtstoffabscheider in jeden Schacht vorzu-
schalten. Bei der Einleitung von schadlich verunreinigtem
Wasser muB fir jedes Einzelbauvorhaben die untere Wasser-
behdrde zwecks Uberprifung eingeschaltet werden.

Die geordnete Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust.

C. Verkehrliche ErschlieBung

' Die Wegeanbindung erfolgt an die Kreisstrafle 39 in Grabow

nach GroB-Laasch. Eine weitere Anbindemdglichkeit ist die
GoethestraBe. Innerhalb des Plangebietes wird auf den Bebau-
ungsplan verwiesen. Der flieBende Verkehr ist hier Uberwie-
gend nur der Anliegerverkehr (WA-Gebiet und WR-Gebiet).

Im Bereich des MI-Gebietes ist mit einem zusdtzlichen Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. FUr den ruhenden Verkehr sind Park-
streifen vorgesehen.

Ein Parkplatz mit 53 Pkw-Stellpldtzen ist ebenfalls geplant.
Dieser Stellplatz erfillt vorwiegend eine Berlcksichtigung von
Altlasten. An der betreffenden Stelle war friher mal eine
Tankstelle der Grenztrupoen. Dort befanden sich 2 Bezintanks,
die berdumt wurden. Jedoch soll das Oberfldchenwasser nicht

in das Erdreich gelangen. Nach Abstimmung mit dem Umweltamt
ist diese Fldche zu versiegeln. Dieses erfolgt nun hiermit.
Somit hat sich dieser Bereich auch gleichzeitig als dffent-
liche Stellfl&dche angeboten, zumal in der N&he eine 2geschos-
sige Wohnungsbauweise geplant ist.

Die Sichtdreiecke dienen der Verkehrssicherheit und dirfen nur
Zidune und Strducher bis 0,80 m Hohe haben.

D. ErschlieBungsmaBnahmen:

An ErschlieBungskosten dirften als vorldufig ermittelte Kosten
anfallen - ebenfalls noch vorldufig die ErschlieBungsflachen.

a) Gelanderaumung der PlanstrafBen:

PlanstrafBle 1

95,00 m x 7,50 m + 15,00 m x 7,50 m + 10,00 m x 25,00 m = 893,75
2 2

PlanstraBe 2

(475,00 m x 7,50 m) + (52,00 m x 5,00 m) = 3.822,50
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PlanstraBe 3

165,00 m x 7,50 m

PlanstraBe 4

(105,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)
PlanstraBe 5
(105,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)

PlanstraBe 6

(105,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)

PlanstraBe 7

(87,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)

PlanstraBe 8

(105,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)

PlanstraBe 9

(107,00 m x 6,00 m) + (18,00 m x 1,50 m)

PlanstraBe 10

(485,00 m x 6,00 m) + (78,00 m «x 1,50 m)

PlanstraBe 11

43,00 m x 7,50 m

PlanstraBe 12

21,00 m x 6,00 m

13.275 gm a3 2,40 0OM
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t) StraBenbefestigung:

13.27%

agm

a 85,00 DM

c) Regenwasserkanal:

(S5 m + 475 m +
87 m + 105 m + 107 m + 485 m + 43 m + 21 m )

1.8398

m

165 m + 105 m + 105 m + 105 n

a 470,00 oM

d) Schmutzwasserkanal:

- 1.8398

m

a 510,00 DM

e) Trinkwasserleitung:

1.888

m

a 180,00 DM

f) Parkplatzanlage:

1.560
1.5860
110 m

am Befestigung

zu befestigende Flache ca. 52 m x 30 m = 1.550

qm Geldnderdumung a 2,40 DM 3.744 Q0
a 85,00 OM 132.800,00
a 510,00 DM 56.100,00

Entwdsserung

gm
OM
oM
oM

.128.375,00

892.060,00

867.880,00

360.620,00

192.444 ,00

g) Offentliche Spiel- und Grinflichen einschlieBlich Gehwege:

55,00
43,00
20,00
25,00
60,00
20,00
87,00
20,00
86,00
35,00
35,00
28,00

2.837

h) Energiekabel:

1.838

m
m

33333333343

X
X
X

>

X X X XK X XK X X

11,00
15,00
13,00
8,50
1,50
15,00
1,50
17,00
1,50
1,50
1,50
1,50

gm vorige

m

m = 605,00 gm
m = 645,00 gm
m o+
m = 481,00 gnm
m = 80,00 gm
m = 300,00 gm
m = 100,00 gm
m = 340,00 gm
m = 123,00 gm
m = 52,50 gm
m = 52,50 gm
m = 42,00 agm
2.837,00 gm

Fldche anlegen a 20,00 DM

a 70,00 OM

56.740,00

132.860,00

DM

DM

DM

DM

DM

DM

oM



i) StraBenbeleuchtung:
45 Stiuck a 380,00 DM = 17.100,00 DM
3.780.039,00 DM

etwaige Kosten einschlieBlich MWST = 4.347.045,00 DM

Vollstdndige ErschlieBungsmaBnahmen siehe Aufstellung
der AP Planungsgesellschaft vom 29. Juli 1993 (geman
Anlage)

Zu diesen Kosten entstehen noch die Planungskosten.
Bebauungsplan und Projektierung der ErschlieBung ca. 230.000,00 DM

E. Rechnerische Werte:
Das gesamte Plangebiet hat eine Fl&che von Ca. 116.262 gm = 11,6262 ha

Es handelt sich zun&chst um eine Flédche fir die 6ffentlichen Spiel-
und Grinfldchen einschlieBlich der Gehwege sowie um die Fldche fir
den Parkplatz mit 53 Pkw-Stellplitzen.

- Parkplatzanlage (siehe Punkt D f) = 1.5680 gm

- Offentliche Spiel- und Grinflichen einschlieBlich
Gehwege (siehe Punkt D g) = 2.837 gm
Fldche fir den Gemeinbedarf = 4.397 gm

G. Als Netto-Baufldche bleiben:

Gesamtfldche des Geltungsbereiches = 116.262 gm
- Flache fir StrafBen = 13.275 gm
- Fléche fir Gemeinbedarf = 4.397 gm
Differenz als Netto-Baulandfliche ca., = 98.590 gm

H. Abgrenzung des Gebietes:

Das betreffende Gebiet wird ndérdlich und 6stlich durch den Erhalt und
das Bepflanzgebot von Biumen und Striuchern zur Umgebung abgegrenzt.
Im westlichen Bereich wird das Plangebiet durch die Festsetzung des
Erhalts und der natirlichen Besiedlung der Magerrasenflichen begrenzt.
Im Norden Begrenzung durch Waldbestand.

Im Westen durch die KreisstraBe 39 (Grabow-Graj Laasch)

Im S0den durch eine vorhandene Bebauung - Schillerplatz -

Im Osten durch einen vorhandenen Weg zur Badesnstalt und zum Scort-

platz.



(a)
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Bereich Bepflanzgebot:

(o]

Im Norden und Csten aes Plangsbisztes wurce inm Bebasuungsplan der
Erhalt und die Anpflanzung von 323umen und Striuchern einneimischer
Azt und im Westen des Plangebistss wurde der Erhalt und dis nati--
liche 3esiedlung vaon Magerflichsn fesstgeschrisben. Disse Besreicha
cirfsn somit auch nicht Uberbaut werden und gehdran spdter mit zy
den einzelnen Baugrundstlcken. Entsprechend ist somit der Eigentumer
fir die Anpflanzung und Pflege zustdndig. In Ubersinstimmung mit der
Forstverwaltung konnte eine L&sung in Hinsicht des Waldabstandes
erzielt werden, da die ndérdliche, dstliche und westliche Umgebung

des Plangebietass aus Waldflichen bestent.
Néhere Angaben entnehmen Sie bitts dem 3-Plan.

J. ErsatzmaBnahmen fir Grinbereiche:

‘che Spisl- unc

ct
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Innerhalb dss Gebistes sind 85=n+

Grinfldchen von insgesamt 2.837 gm

vaorgessanen.

Dazu <ommt dis Fldche des Pflanzgebotas von ca.

1.030 m x 10 m 10.300 agm
zusammen S 13.137 gm

Das sind rund 12 % der Gesamtfliche.

Versisgelt werden
a) Ourch SctrafBen ca. 13.275 agm
3) Duzcn St=21lflichen ca3. 1.563 gm
c) Ourch bauliche Anlagen:

- ca. 8% Hiuser a 120 gm Dachiliche 10.880 gm

- Reihennduser ca. 2.400 gm

- andere Gebdude im MI-Gebiat ca. 2.500 gnm

- Garagen 104 x 30 gm 3.120 gm

zusamman = 33.535 qm
Oa innerhalb des Gestaltungsbersiches ein Aus;lelch nur tailweise
mdglich war, wurden Ausgleichsmaidnanmen auf Grundlage der Ausglsichs-
bllanzisrung auBarhals des Geltungsberesiches festgesetzt
Dis Ausgle‘-nsovxanhlarung wuTds aus Fordsrung des Landkrsises er-
weiltart. Als Ausglesich werden 27,0 ha der Flursticks 1, 2, 6 und 7
der Fiur 18 der Gemarkung Gr aoo~ sichergestellt und als Hinweis ia
Teil B des Bebauungsplanaes aufgsnommen. Ein Pflege- und Entwickl ungs-
plan fir diese Flidche wird erarheitet. Die Ausgleichsbilanzierung ist
Bestandteil der Begrindung. Sie liegt als Anlage bei. Die Lage der
Ausgl=zichsflidchen wurde im Ube rsichtsplan des Bebauungsplanes dar-
gestellt.
- e

Grabow, den 27.11.1¢995 §Ehult
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1. Einleitunc

Die Stadt Grakbow keauftragts mein Biiro, im Rahmen der
Bebauungsplanung 12 "Am Waldkad" eine Ermittlung und
Bewertung des verhandenen natirlichen Potentials
(Landschaftsbild, Flora und Fauna) sowie des
Eingriffsumfanges vorzunehmen. Daraus ergibt sich die
Notwendigkeit, Art und Umfang der veom Gesetzgeber
vorgeschriebenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mit
vorzuschlagen. Sie sind Bestandteil der nachfolgenden
Ausfihrungen. Als Grundlage der Ermittlungen und
Festsetzungen fir Ausgleich wurde der Landschaftsplan
der Stadt Grakow verwendet. In Vorabsprache mit dem
STAUN Parchim wurde dabei ein externer Ausgleich als
méglich und sinnvell erachtet.

2. Beschreibung des Bearbeitungsgebietes

2.1 Lage im Raum

Das zur Bebauung vocrgesehene Geldnde befindet sich anm
am ndérdlichen Stadtrand von Grabow. Im Westen wird das
Gebliet von der LandstraBe Neustadt-Grabow, im Saden
von vorhandener Bebauung, im Norden und Osten und
Osten von Forstfldchen begrenzt (siehe Lageplan).

Mit einer Fliche von 116262 %4d umfaBt das tberplante
Areal die Flurstidcke 12-1, 12-3, 13-3, 13-6 und 14 der
Gemarkung Grabow.

ographi d Bode

Die Flédche ist naturridumlich der Talsandniederung der
Elde zuzurechnen. Dieses Areal entstand am Ende der
Weichselkaltzeit, als die Schmelzwassermengen der
Gletscher nach Stden, zur Elbe hin, abschlossen und
dabei groBe Mengen sandigen Materials ablagerten.
Diese Sande wurden spédter, vor der Wiederbewaldung im
Holozdn, teilweise zu Dinen aufgeweht. Dadurch kam es
zZur Herausbildung des gegenwdrtig vorhandenen
Mikroreliefs um Grabow.

Das Hdhenniveau ©betridgt ca. 30 m iiber NN auf den
Altdinenkuppen und ca. 28 m in den tiefergelegenen

Teilen.
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Als 2Bcden wurde herrschen wenig humése Sande vor.
dchen sind durch Aufschﬁttungend;Vérsiegelungen
racungen in ihre cédenstruktur Yeréndert.
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2.3 Potentielle Pflanzengesellschaf+en

Chne die Siedlungstiatigkeit des Menschen wdre
Mitteleurcpa, von Extremstandorten akgesehen,
vollstindig bewaldet. Unter natiirlichen Bedingungen
wirde auf der untersuchten Fliche ein bodensaursr und
relativ lichter Stieleichen-Birken-Wald s+tocken. In
Unterwuchs wédre Heidekraut sowie diverse Mcose als
Leitarten vertreten.

2.4 Vorhandene Pflanzengesellschaften und ihre
8kologische Bewertung

2.4.1 Allgemeine BemerXungen

In Abhdngigkeit von den jeweils herrschenden
Bedingungen (XKlima, Boden, Nutzung) bilden sich
Pflanzengesellschaften aus, die von den oben
beschriebenen potentiell natirlichen
Vegetationsverhdltnissen meist stark abweichen. Dabei
treten unter gleichartigen Bedingungen auch gleiche
Artenkombinationen, die als Pflanzengesellschaften
bezeichnet werden, auf. Der J&kologische Wert der
verschiedenen Assoziaticnen ist unterschiedlich. Als
Kriterien gelten Hiufigkeit des Auftretens,
Artenvielfalt und das Vorkommen von gefdhrdeten Arten
der Roten Liste. Dabei ist 2zu beachten, da8 auch
Pflanzengesellschaften von ‘'"geringem &kologischen
Wert" oftmals typische, nur hier vorkommende Arten
aufweisen. Eine Wertung wie die folgende ist deshalb
immer auch mit gewissen subjektiven Kriterien
behaftet. Fir eine Einschitzung der untarsuchten
Flache wurden 4 Wertstufen unterschieden.

Wertkategorie 1 = besonders wertvoll:
Das sind Flichen mit hoher Artenvielfalt und gehduftem

Auftreten bestandsbedrochter Arten. Im
Untersuchungsraum nicht vorhanden.



Werzkatesgoris 2 = wertvcoll:
Als wertvell werden Pflanzenasscziationen eingestuf:,
die (ncch) als hdufig gelten und nur in geringem
Umfang Rota~Liste-Arten aufweisen. Sie sind jedcch
grefrdumig meist im Rickgang und genieBen meist den
ausdricklichen Schutz des Gesetzes (z.B. Rdhricht).

Wertkategorie 3 = potantiell wertvoll:

Sclche Flichen weisen infolge menschlicher Nutzung ein
stark verarmtes Arteninventar auf, kénnen aber durch
entsprechende Pflege in die Kategorie "wertvoll"
Gberfihrt werden.

Wertkategorie 4 = indifferent:

Okologisch indifferent sind Flachen, die nur noch
einigen wenigen "Allerweltsarten"” Lebensraum bieten.
Als Beispiel sind hier intensiv genutzte &Acker, Tritt-
und Zierrasen sowie versiegelte Flichen zu nennen.

2.4.2 Heide ‘und Magerraseh

Ein groBer Teil der untersuchten Fliche (ca. 5600 "
prédsentiert sich als ein Heide- und Magerasen-Biotocp.
Aufgrund der mageren Bodenverhdltnisse ist der

Standort relativ ertragsarm, er tendiert
pflanzensozioclogisch in Teilbereichen zum Halbtrocken-
rasen (Mescbrcmion). Daneben finden sich auch

Pflanzenarten, die den Ruderalgesellschaften trockener
Béden entstammen. Deshalb ist eine klare Grenzziehung
2zwischen dieser und der unter 2.4.3 beschriebenen
Assoziation nicht eindeutig mé&glich.

Es ist anhand unserer Vorortuntersuchungen abzusehen,
das sich mittelfristig die Vertreter der
zuletztgenannten Gruppe durchsetzen werden. Bei
welterem Unterbleiben menschlicher Einflisse wirden
sich Pioniergehdélze (Riefer,Birke) ansiedeln,
Endstadium wédre nach Jahrzehnten ein Mischwald mit
Deminanz von Stieleiche und Gem.Birke. Die Kiefer ist
im Gebiet von Grabew erst durch die Forstkultur

angesiedelt worden.

Die Flache zeigt, da# Ndhrstoffeintridge vorliegen, da
in den Randbereichen und Senken eine deutliche
Ruderalisierungstendenz, angezeigt durch stickstoff-
liebende Arten wie Natternkopf und Gem. Beifus,
erkennbar ist. Okologisch ist das hier aufgefiihrte
Areal als "besonders wertvoll" einzustufen.
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2.4.3 Ruderalfloera #trcckener Béden
Besonders die an Wegrénderz” und ehemaligen Gebduden
gelegenen Bersiche im Sdd=2il des reals werden
vermehrt von Hochstauden wie Nachtkerze u. Gemeinem
BeifuB bresiedelt. Trctz der im Vergleich zur vorher
Leschrietenen Fl&che héhersn Artenvielfalt is+ nur
eine BRewertung als "wertvoll" 2uldssig, da die hier
festgestellten Pflanzenarten meist kommun sind. Arten
der Roten Liste wurden nicht festgestell:. Insgesamt
sind ca¥38900" gqm{ der bLeplanten Fliche 2zu dieser
Pflanzengesellschaft zugeordnet.

2.4.4 Trittrasenggsellschaft

Auf Bodenfldchen, die durch Betreten oder Befahren
verdichtet sind, kdénnen nur wenige Pflanzenarten wie
z.B. Einjdhriges Rispengras (Poa annua) und
Vogelknéterich (Polygonum aviculare) existieren. Im
Untersuchungsgebiet sind sclche Verhaltnisse auf Wegen
anzutreffen. Ihnen wurde deshalb die Wertstufe

"indifferent" zugeordnet.

Hier werden auch versiegelts Bereiche eingecrdnet, die
ver hier einen erheblichen Raum einnehmen
(Grundflichen von AbriBgebiuden, Betonplatten).

Im Gebiet kdénnen ca.T 12400 "¢m¥ dieser Assoziation
Zugerechnet werden.

2.4.5 Forst

Kleine Fldchen ( ©€a:"’'9400 gh) sind als Kiefernforst
einzustufen. Es " handelt sich um ein
forstwirtschaftlich (und &kologisch) minderwertiges'
Stangenholz nahe der KreisstraBe sowie um eine
Birken/Eichen/Kiefern - Gruppen. Hierfiir wurde eine
Einstufung in die Kategorie 3 (potentiell wertvoll)
als sinnvoll erachtet.
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Vorsehen ist die EIrrichtung eines Wehngetietss mit ca.
90 Einzelhdusern. Es werden 1lt. B-Flan ca. 98530 gm
fiir Hiuser und Verkehrsflidchen 1in Anstruch gencmmen
(Nettc-Bauflidche). Flir Spiel- und Grinflidchen sind ca.
13400 ¢m, fir Gemeinderedarf ca. 4400 ¢m veranschlagt.

Die Gekdude werden eine Grundfldche ven ca. 18700 ¢m
einnehmen, weitere 14835 gm werden durch die Zufahrten

und Stellplatze in Anspruch gencmmen.

Die nicht £fir Gebdude und Wege genutzten Flichen
scllen durch geeignets Begrinungsmafnahmen einen
parkartigen Charakter mit Baumgruppen, Bdschen und
Magerrasen erhalten.

4. Bewertung der Umwelterheblichkasit und Berschnung
des Ausgleichsumfanges

4., uswirku e d Tiere

Direkte Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt
sind aufgrund der dichten Einzelhauskebauung auf der
gesamtan B-Plan-Fldche selbst zu erwarten.

Durch die verschiedenen MaBnahmen zur Eingrinung
und Freifldchengestaltung ist wahrscheinlich, das sich
sich Artenvielfalt deutlich erhdnt. Dabei ist
allerdings festzustellen, da8 gerade die typischen
Magerrasenarten verschwinden cder in ihrem Vorkcmmen
stark eingeschridnkt werden.

4.2 Auswirkungen auf den Bcden

Durch StraBenkeldge und Uberbauung wird der Bcden
versiegelt und kann somit nicht mehr seine natirliche
Funktion fidr den Wasserhaushalt und die Organismen
erfillen. Deshalb muf der Minimierung von
Bodenversiegelungen bei Baumafnahmen hohe Priocritat

beigemessen werden.

[V1}
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B-Plan "Am Waldbad” Grabo
Ausgleichsbilanz




Gebdude: ca. 18700 ¢gm
Zufahrten, Stellpldtze und Wege: ca. 14335 gm

Damit ergibt sich ein Betrag von «ca. 33535 gm
Becdenversiegelung.

Um eine Quantifizierung des notwendigen Ausgleiches
vernehmen 2u kdnnen, wurde von der Netto-Bauflidche
ausgegangen. Sie betrigt 98500 gm und entspricht scmit
84,7 ¥ des gesamten Geltungsbereiches. Deshalb werden
die ermittelten vorhandenen Fl&chenwerte fiar die
einzelnen Biotocptypen der o.gq. Wertkategorien 1-3
daraus resultierend mit dem Faktor 0,847
multipliziert. Die danach ermittelten Werte kdénnen als
eine Schdtzung fOr den eintretenden Verlust wie folgt

bilanziert werden:
Nadelwald: 7962 ¢m
Heide/Magerrasen: 47100 qm

trockenes Ruderal: 32950 g¢m

Laut dem fir Schleswig=-Holstein empfchlenen
"MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-
Ausgleichsregelung" von 1992 ist far die

Inanspruchnahme von Brachland fiir Bebauung ein
Ausgleichsvolumen von 1:1 bis 1:2 anzusetzen. Bei Wald
wird, je nach &kologischem Wert, von einer Relation
ven 1:2 bis 1:4 ausgegangen, bei Magerrasen von mind.

l1:4.

Daraus ableitend, wird das Ausgleichsvolumen fir die
einzelnen Wertkategorien im konkreten Fall wird folgt

vorgeschlagen:

Wertkategorie 1: 1:4
Wertkategorie 2: 1:3
Wertkategorie 3: 1:2

Wertkategorie 4: kein Fldchenausgleich empfohlen
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Canach ergizt sich £ir dis vcerhanderen Heife- und
Magerrazseniicicre ein Wers ven 133400 cm (4 x 47100,
Petia die mit trcckenheitslierender Ruderalilcra
besiedelts Fliche ein Wer= vecn 98850 ¢m (3 ¥ 32¢30)

n

und das mit XKliefern cCrestandene Arsal ein Wert ve
15924 gm (2 x 7%62).

Damit "sind insgesamt 272174 gm Ausgleichsfliche zur
Verfigung zu stellen.

5. Verschliage far Minimierungs- und
AusgleichsmaBSnahmen

5.1 Minimierung, interner Ausgleich

Pie nachfolgenden Vorschlidge sind als Anresgung fir die
Objektplanung zu werten.

1) Alle nicht flir das regelmdBige Befahren mit
Kraftfahrzeugen ausgelegten Wegeverbindungen sind
wassergebunden anzulegen, um die Bedenversiegelung
méglichst gering zu halten.

2) Die als Grinflichen  vorgesehenen  Bereiche,
insgesamt 13400 gn, scllten nicht als
Zierrasen, scndern als Magerrasen mit diversen
Wildkrdutern angelegt werden. Diese Bereiche
sind extensiv 2u pflegen, d.h. keine
Dinger und Herbizide anzuwenden und 2x

jéhrlich (keinesfalls &fter !) zu mé&hen. Das
anfallende Mahgut ist dakei vwvon der Fliche zu

entfernen.
3) Far die Begrinung des Areals scllten
standortgerechts einheimische Laubhdlzer (z.B.

tiel-Eiche; Hcchstamm 3x verpflanzt, 16-18 cm
Stammumfang) verwendet werden.

4) Weiterhin emrfiehlt sich die Anlage einer
Heckenstruktur parallel zur trade Neustadt-
Grakow. Dakei sind einheimischen standort-
gerechtan Arten wie z.B, Aspe und Wildrosen zu

verwendsn. "
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572 externer Ausgleibh

Wie ausgefinz:, werdsn ictzceiflichen, die als
Lescnders wertvcll Lzw. wertvcell esinceszuft werden,
durch die gerlantan MaZnahmen Feseitigt czw.
beeintrichtict. Daraus ergibt sich dis Nctwendigkait,
auferhal: des B-Planes Ausgleichflichen in der
berechneten Grilencrdnung zur VerSigung zu stallen.
Hierfir bietet sich nach dem verliegenden

Landschaftsplan und in Absprache mit dem STAUN Parchim
die -ehewalige=GUs=~"Fliche an.der -Gemar kungsgrenze .zu
Lﬁd‘%iﬁ%ﬁ‘: T S RBES e el R T B T H

Es handelt sich um einen der letzten greB8flichigen
Standorte von Sancheide in Mecklenburg. Seine Existenz

verdankt er der Tatsache, da8 2zu DDR- Zeiten die
Vegetation regelmdfig niedergebrannt wurde, damit die
ttrappen fir SchiefGbungen sichtbkar blieken.

Da eine Rickgare dieser Fl&chen duxrch das
Bundesvermégensamt an die Stadt Grakecw kurz Lbever
steht wund, sieht man von J&keclegisch m.E. nicht
unkedenklichen Aufforstungsvorschlidgen ab, keine
konkreten Nutzungsabsichten vorliegen, sollte dieses
Areal fir die gegenwdrtige (und kinftige) Akbgeltung
der gesetzlich geforderten Ausgleichsmafnahmen dienen.

Eifie ‘Bebauung -oder ‘Aufforstung sollte ~hier “in Jjedem-~
Fall "anterbleibens Auf Dauer lassen sich die grcoBen
Bestande der Besenheide und der andersn typischen
Pflgnzenarten dieses Lekensraumes nur durch

‘Biaisﬁpflegggggnahmep erhalten. ]

Notwendig sind dakei in erster Linie folgende
Arbeiten:

R Beseitigung des Gehdlzanfluges (meist Kiefern und
Birken) im Abstand vcn etwa 3 Jahren

- Die typischen Pflanzenarten dexr Heiden und
Magerrasen sind lichtliekend und verschwinden kLei

Beschattung.

- Entfernung 4&dlterer, meist akgestortener Heide-
"™ bestidnde mitsamt der Streuschicht (Plaggen)

Durch diese MaBnahme wird die Humusschicht zerstdrt.
Dadurch kommt es zu einem in diesem Fall erwinschtam

Entzug ven Ndhrstoffen.



- extTensive feweldung durch Schafs (Helfschnucken
Sle ist mcéglichst als Standweide miz etwa 2 .= 3
Tleren pro HeXiar durchzufinren und scll, wia auch
Gle zuvcr aufgeiinrzen Maizrahmen, der IuTrcthisrung
und der natirlichen Sukzessicn entgegenwirien.
Einige Ziegen scllten den Schafen zugesall: werden,
da sis auch die hisr unerwinschisn Gerélze wirksanm
varzellern.
- Verzicht auf Bictcrrflege mit:tels Feuer
Ckwchl gerade dadurch der weitgehend cptimale
Zustand der Heide erzielt wurde, ist diese

Methcde abzulehfien. Die
den kenachtarx

auBerdem kxcmmen zahlresiche Klei:

-
-Llars

"Am Waldkrad" sol
27,2 ha Eeid
werden

Fir den B-Plan
genanntan Gelinde ca.
Ausgleichsfliche erklir:
genielden.

Es wird vorgsschlagen,
Flur 18 der Gemarkung Grabow zu reserviersn.

fahr wvcn Waldkrinden

rten Kiefernkulturen ist wviel
im Fesuer um.

lten demzufol
de und Magerrassan
uné EBestandsschutz

in
21 grch,

éem
zur

ge auf

-

hierfir die Flursticke 1,2,6 und 7 der

Es handelt
Sandfladache bzw.

sich um eine gegenwdrtig weiltgehend vegetaticnsireie

um Pionierstadien der Heidevegetation.
6 und 7 der Flur 18 betrédgt

Die Gesamtflidche der Flursticke 1,2,
insgesamt 38,08 ha.
Ein Teil der Flachen ist mit Kie
Insgesamt sollen 27,0 ha als zu pfl

£
rer

egender

nwald bewachsen.

Trockanbiotop fest-

gesetzt werden. ‘
Direkt vor dem Kiefernbestand soll ein ca. 13 m breiter Streifen
der nat U*lichen Suczessian Oberlassen werden, um eine naturnsahe
Waldkante entstehen zu lassen. Die - o.g. MaBnahmen zur 7

Blotoppflege werden ‘bei - ‘natirlichem SukzeSSLOnsablamﬂ
erst ‘mach Verlauf einiger “Jahre ‘erstmals’ ’nctwendlg/

selnq Peshalb und aus Grinden der elndeutlge

Abgrenzung ist die Flidche etwas gréBer als t.
Berechnung erforderlich. Bei den gleichzeitig
erstallten Ausgleichskberechnungen fuir die B-Pline
"Neeser teig" und "lLassahner Str", bei denen
benachkarte Parzellen zum Aausgleich dlenen sollen,

wird dem Rechnung getragen,

indem die hier zusdtzlich

vorgesehene Fliche dort als Beonus gewdhrt wird.

Zur Sicherung und 2weckbestimmung

Flursticks empfiehlt
mit Eintragung einer
Dienstkbarkeit (§ 1090

beschrinkten

des
sich ein zivilrechtlicher Ver

Birgerliches Gesetzbuch).

genannten
rtrag
persénlichen
Exr

wird zwischen dem Eigentimer (hier die Stadt Grabow)

akgeschlessen

und de* zustidndigen Naturschutzkehdrde
werde und beinhaltet eine entsgrechende
Grundbucheint*agung. Dazu wird folgender Wortlaut

vergeschlagen:
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Lel ~2Isllznense Zuoo. .. Lfesl2Ll. an d=;m G LIICSTUCK
T7- a3 1 4 ] gt 7. 12 2 . q
Flurstucke 1,2 4und reer rlur 18 elncetracen ia

- - - - - -
GrunclZuck ... fUr Ffclgernde Rechta:

Die Grundstucke dienen Zwecken des Naturschutzes.
Alle FHandluncgen, die zu einer Zerstirunc,
Beschéddicung cder im Sinre Ces Naturschutzes
nacihrailicen Veranderunc der Grundsticks cder zu
iner erhepblichen cder nachteiligen Stdrung fihrsn

onnen, sind untersagt. Der Eigentimer hat die zur

rreichung des  Schutzzweckes erforderlicken

Schutz-, flege—- und EntwicklungsmaBnahmen zu
dulden (durchzufihren). Diese bestehen
insbesondere in ... .

Die betroffenen Grundsticke sind im beigefiigten
Lageplan grin schraffiert gekennzeichnet. Der
Lageplan ist Bestandteil dieser Urkunde, er wurde

den Beteiligten zur Durchsichet vorgelegt.

Das Recht des Eigentimers, die Grundsticke unter
den o.g. Beschriankungen selbst zu nutzen, bleibt

unterihrt. Die Verkehrssicherungspflicht
Urernehmen der Eigentimer der Grundstiicke und der
Begunstigte der beschrinkten persdénlichen

Dienstbarkeit je zur Hilfte.

Es wird bewilligt und beantragt, die vorstehend
bestellte bkeschrinkte pPersdnliche Dienstbharksit
i1xm Grundruch einzutragen.

6. Zusammenfassende Darstellung

Die vorgesehene rrichtung eines Wohngebietes am
Waldbad Grakow ist aus landschaftsplanerischer und
8keclcgischer Sicht Z2u  vertreten, wenn es zur
Durchfdhrung angemessener Ausgleichs- und
MinimierungsmaBnahmen kommt. Betr. der Inanspruchnahme
veon pcotentiellen Heide- und Magerrasenbiotopen mus die

bescndere naturrdumliche Situaticn Grabcws
Berlcksichtigung finden, da solche Habitate 1laut
Landschaftsplan einen erherlichen teil an der

Gemarkungsfldche s+tzellen.

Einige Vorschléige dazu, die im Rahmen einer
detaillierten Cbjektplanung zu prdzisieren sind,
werden im Rahmen dieses Papiers erstellt. Als Fliche
fir den externen Ausgleich sind 28,3543 ha des
ehemaligen GUS-Truppenibungsplatzes (Flursticke 1,2,6
und # in der Flur 13 der Gemarkung Grakcw) vergesehen.

10
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B-Plan “An Waldbod’
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Landschaftsplanung
Garlen— und Landschallsarchilo.t
Dipl.= Ing. Gunthar. Schulz
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