BEBAUUNGSPLAN NR. 1
GUT BROOK

-~ -
SPIELPLATZ" 7y

- . ‘1".- , '
RADUNTER- ~
STAND

it

. . e f
KNICKWALL MIT FELDSTEINEN
ALS LARMSCHUTZ

\

| -~

T

vaiil
SOy

GEMEINDE ELMENHORST




>|

3
i
Fomp——

o

e

bag

[RNPS |

BEBAUUNGSPLANNR.1
DER GEMEINDE ELMENHORST "GUT BROOK"

SOWIE

GRUNORDNUNGSPLAN ZUM B-PLAN NR. 1
DER GEMEINDE ELMENHORST "GUT BROOK"

AUFTRAGGEBER:

GUTSVERWALTUNG

BROOK UND CHRISTINENFELD

23948 GUT BROOK

VERFASSER BURO TTG
TEJA TRUPER CHRISTOPH GONDESEN
FREIRAUMPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG
AN DER UNTERTRAVE 17 23552 LUBECK

IN ARBEITSGEMEINSCHAFT MIT
KONSTANZE GUHR, DIPL.-ING.
STADTPLANUNG & ARCHITEKTUR
KLUTZER WEG 12, 23564 LUBECK

AUFGESTELLT: ,
LUBECK, IM AUGUST 1995

ERGANZT:
LUBECK, IM NOVEMBER 1995




e

Al \

—

B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Elmenhorst "Gut Brook" ' TTG

1.0

1.1
1.2
1.3

1.4
1.5

2.0
2.1
2.2

3.0
3.1

3.2

33
3.31
3.32
3.33

4.0
5.0
6.0

7.0

INHALTSVERZEICHNIS
BEGRUNDUNG ZUR NEUAUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS
NR..1 DER GEMEINDE ELMENHORST
GRUNDLAGEN
LAGE IM RAUM/ GELTUNGSBEREICH
GRUND ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS
RECHTSGRUNDLAGEN

PLANGRUNDLAGE '
ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

STADTEBAULICHES KONZEPT
DORFSTRUKTUR UND RAUMLICHES KONZEPT
ARCHITEKTONISCHE LEITBILDER

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN
ERSCHIIESSUNG

RUHENDER VERKEHR

BEBAUUNG

SONDERGEBIETE 1 UND 2

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
MISCHGEBIET

VER- UND ENTSORGUNG

KOSTEN

BURGERBETEILIGUNG MIT ALTERNATIVEN

FOTOANHANG



B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Elmienhorst "Gut Brook" TTG

f

B. GRUNORDNUNGSPLAN ZUM B-PLAN NR. 1 DER GEMEINDE
ELMENHORST

1. EINFUHRUNG

1.1 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG DES GRUNORDNUNGSPLANES

1.2 PLANERISCHE VORGABEN

1.2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

1.2.2 LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

2.  BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG (PLAN 1)

2.1 LANDSCHAFTLICHE SITUATION

2.2 NATURLICHE GRUNDLAGEN

2.2.1 NATURRAUM UND GEOLOGIE/RELIEF

2.2.2 WASSER -

2.2.3 BODENBELASTUNGEN

2.2.4 VEGETATION/LEBENSRAUME

3. EINGRIFFSERMITTLUNG UND -BEWERTUNG

3.1 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN BAUMASSNAHME

3.2 BEWERTUNG

4. PLANUNGSZIELE

5. GRUNORDNUNG (ENTWURF)

5.1 ERHALTUNGSGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 25b BauGB)

5.2 PFLANZGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 254 BauGB)

5.3 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT (NACH § 9 ABS. 1 NR. 20 BauGB)

5.4 VERKEHRSFLACHEN MIT MATERIALVORSCHLAGEN BZW. GESTALTERI-
SCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BauGB LV. MIT § 92 LBO)

6. KOSTEN

7.  EINGRIFFS-/AUSGLEICHSERMITTLUNG




UNGSRIFAN

)

\l

EBA

TEIL A

S S ————




BEGRUNDUNG ZUR NEUAUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 1 DER GEMEINDE
ELMENHORST - GUT BROOK

GLIEDERUNG

1.0 GRUNDLAGEN

1.1. LAGE IM RAUM / GELTUNGSBEREICH

1.2 GRUND ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS
1.3, RECHTSGRUNDLAGEN

1.4 PLANGRUNDLAGE

1.5 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

2.0 STADTEBAULICHES KONZEPT
2.1. DORFSTRUKTUR UND RAUMLICHES KONZEPT
2.2 ARCHITEKTONISCHE LEITBILDER

3.0 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN
3.1 ERSCHLIESSUNG
3.2 RUHENDER VERKEHR

3.3 BEBAUUNG

3.31 SONDERGEBIETE 1 UND 2
3.32 ALLGEMEINES WOHNGEBIET
3.33 MISCHGEBIET

4.0 VER-UND ENTSORGUNG
5.0 KOSTEN

6.0 BURGERBETEILIGUNG MIT ALTERNATIVEN

7.0 FOTOANHANG




1.0 GRUNDLAGEN !

1.1. LAGE IM RAUM UND GELTUNGSBEREICH

1 4 ) .o '
Gut Brook liegt etwa einen Kilometer siidlich des Naturstrands der Ostseekiiste im Gemeinde-
gebiet von Elmenhotst, Verwaltungsbereich des Amts Kliitzer Winkel. An der Kreisstrafle
zwischen Kliitz / Bolteénhagen und Kalkhorst / Dassow érgeben sich von Brook anndhernd
gleiche Entfernungen nach Wismar und Liibeck (Priwall):

" Der Geltungsbereich des Bebauurigsplans Nr. 1 der Gemeinde Elmenhiorst liegt niordlich der

KrelsstraBe zwischien Ostseekiiste und Gutsgelinde auf 4,27 ha Flache, die im ostlichen Teil
noch mit ehemals von der NVA penutzten, leerstehenden Gebauden bebaut und im westlichen .
Teil von bereits abgebrochenen Schweinestillen der fritheren LPG gekennzeichnet ist. Im
mittleren Bereich stehen zwei Wohngebiude mit Nebenanlagen und groen Niuitzgérten.

1.2. GRUND ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, weil die Nutzungen auf dem

tiberwiegenden Grundstiicksteil ausgelaufen sind, die noch vorhandenen Gebiude leerstehen
(bis auf die zwei Wohnhauser) und einen stidtebaulichen Mifstand darstellen. Der Eigentiimer

‘méchte so bald -alsimoglich eine geordnete bauliche Entmcklung im Rahmen der bereits im

Entwurf des Flichennutzungsplans - dargelegten Ziele zur Ortsentwicklung éinleiten, um
Vandalismils in den {ingénutztén Gebduden Zu verhindern und der Auflage im Kaufvertrag
zum Abbruch der Gebaude bis Jahresende 1995 zu entsprechen.

1.3. RECHTSGRUNDLAGEN -
Als Rechtégrundlagen fir den Bebauungsplan gelten: 4 1

a. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekénmﬁxachung vom 8.12.1986
(BGBLI S. 2253‘) zuletzt gedndert-durch Gesetz vom 23:11. 1994'(BGBI. IS.3486),

b. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1:1990 (BGBL. I -$.132),

c. Die Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M- V) Yom 26 4. 1994
(GVOBI M=-VS. 518ber S. 635) :
i ’ o
d. Die Verordnung uber die Ausarbextung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90 -) vom 18 12.1990, BGBI. Nr vom
22.01.1991.

14. PLANGRUNDLAGE

4 .
Als Plangrundlage dient einé Vermessungsgrundlage im MaBstab 1 : 500, die fiir die
Erarbeitung der Rechtsfassung als verbindliche, aktuelle Grundlage im Sommer 1995 erstellt
wude. Sie enthalt ebenfalls Hohenlinién, die das Gelindeprofil darstelien. :




1.5. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENN UTZUNGSPLAN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.1 erfolgt ohne rechtskriftigen Flichennutzungsplan,
der sich z.Zt. im Aufstellungsverfahren befindet. GemaB § 246a Abs. 1 Nr. 3 BauGB und Pkt.
2.3 des Einfiihrungserlasses zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
erfolgt die Aufstellung als vorzeitigér Bebauungsplan. Durch eine nachrichtliche Ubernahme

* der Gebietsausweisungen des B - Plans in den Entwurf des F - Plans wird den Forderungen
des Amtes ’ﬁxr Raumordnung und Landesplanung entsprochen, das im Betelligungsverfahren
Durch die parallele Erarbeitung des Gmnordnungsplans ist eine Abstimniung mit den Zielen
der Landschaftsplanung und dem Naturschutz gewihrleistet.

2.0 STADTEBAULICHES KONZEPT
2.1 DORFSTRUKTUR UND RAUMIJCHES KONZEPT
I : R

Der vorliegénde Eritwurf geht von folgenden Uberlegungen zur rdumlichen Gestalt aus:

Das Gut Brook weist den Charakter eines StraBendorfs auf, dessen Prototyp die zugehorige
Gemeinde Elmenhorst darstellt. Allerdings ist die bauliche Filhrung im Gutsbereich teilweise
durch Abbruch, unmafBstibliche Bebauung oder fehlendes GroBgriin gestort. Deshalb wird im
Bereich der ehemaligen Schweinestille versucht, die Bauflucht wieder aufzugreifen und auf’
die gegeniberliegende, groBraumige Gutsanlage mit einem addquaten baulichen Format zu
-antworten. Zwar soll gegeniiber der jetzigen Kartoffelhalle kein Pendant entstehen, aber ein

L - formiger Baukorper bildet eine neue Hofform gegeniiber Scheune und Halle. Der als Dotf-
ladedi konzipierte quadratlsche Baukérper nimmt noch einmal die Bauflucht auf und setzt als
zweigeschossiger Turm einen Akzent zur grofBformatigen Halle. Hier konnen Dorfbewohner
.und Feriengiste den tiglichen Bedarf decken.

AnschlieBend an die bestehenden Wohnhauser ist ein drittes Wohn- oder Ferienhaushatis
vorgesehen, um die Bauflucht - besonders in der Kurve = noch einmal deutlich zu markieren,
bevor sich die Ferienhausgruppe wieder von der Strale zuriickzieht. Leider liegt die StraBe im
Stden der Hiuser, so daB es im Interesse der Géste nicht opportun wat, die Férienwohnungen
néher an die StraBle zu plazieren. Die Begrenzung des StraBenraums wird anstelle von Bau-
korpern mit einem Knickwall aus Feldsteinen und einem Bewuchs aus Stauden und duftenden
Biischen weitergefiihrt. Zugleich wird damit ein Immissionsschutz fiir das dahinter liegende
Ferienhausgebiet erreicht. In der Mitte wird ein Zugang geschaffen, der mit zwei "Pfortner-
héuschen" flankiert wird und die bauliche Verkniipfung der Anlage mit dem Dorfgebiet dar-
stellt. Die Weiterfilhrung der StraBe als Allee bis zur Kurve und den Zierkirschbaumen bildet
den Ubergang von fréier Landschaft und StraBendorf,

2.2. ARCHITEKTONISCHE LEITBILDER

Die geplanten baulichen MaBnahmen sollen sich einerseits harmonisch in den Dorfbereich
eingliedern, andererseits aber nicht so aussehen, als seien sie zeitgleich und baulich identisch
mit der tibrigen Bausubstanz. Vorharidene Motive aus der ndheren Umgebung konnten wieder
aufgenommen werden und in modifizierter Form einen architektonischen Akzent gegeniiber
dem Dorf und der Gutsanlage darstellen. Die vorgeschlagenen Baukorper sind bewuBt einfach,




streng, fast puritanisch gehalten. Durch die Verwendung der urspriinglichen, 6rtlichen Bau-
stoffe wie Feldstein, Ziegel und Holz, auf handwerklich anspruchsvolle Weise verarbeitet,
kann ein herber, aber reizvoller Eindruck erzielt werden; Als Anregung zur Auseinander-
setzung mit dem Thema "Steinhaus" wérden Beispiele auf den Planen wie der Speckturm
aus Rankendorf und Steinhauser aus Korsika zitiert, die jedoch nur als abstrakter Materialvet-
gleich, nicht als nachbaubares Beispiel verstanden werden sollen. Ein-dem "Genius loci" ent-
sprechendes Konzept muB vom Architekten entwickelt werden.

Fiir die im Testentwurfan dié Ferienhéuser "angesteckten" Spiethduser ist an eine Variante der
Kleinern Satteldachstille gedacht, die teilweise von beachtlicher Qualitat sind (vgl Be1sp1el
Schilfdachstall aus; Rugen)

Die Anlage dés Gdsthofs orientiert sich in Form und Material stirker am gegeniiber hegenden
Gut mit seinén grofien Gebauden, Hofbildungen,. Dichern, Giebeln und Zlegelbauwexse Der
im Testentwurf vorgeschlagene L - formige Baukorper 148t einen Durchblick zum Meer frei.
Die AuBenterrasse mit Seeblick wird von Griinflichen mit Spielplatz fiir die Kinder der Gaste
uriischlossen; auf der Sudseite ist in einem Bauerngarten unter Baumen ein  Frahstiicksplatz
vorgesehen.

Das Gebiude sollte eingeschossig, aber mit einer Dachnelgung vort 40° bis 55° ein gerdumiges
DachgeschoB fiir Gastezimmer bieten. Damit werden in etwa die Firsthohen der Gutsscheunen .
aufgenommen. Die Belichtung des Dachgeschosses kénnte, um dem Speichertypus zu ent-
sprechen, mit den flir Getreidespeicher charakteristischen Fledermaus- oder Sclﬂeppgauben in
zwei Ebenen erfolgen. Als Baumaterial wird hier Ziegel in: rotlich - gelbem F arbton vorge-
schlagen. Dieser Ziegel kommt hiufig in der Umgebung vor; offensichtlich entstanimt er einer
ortlichen Ziegelei, die entsprechende ‘Tonvorkommen verarbeitet hat. Dieser Farbton verbrei-
tet auch bei Schlechtem Wetter eine heitere -Stimmung, Zur Dachdeckung werden rote bis
gelbrote S - Pfanneén vorgeschlagen..

Die Freiflachen $ind entweder in wassergebundener Oberfliche oder in Wildpflaster mit breiten
Fugen Zur besseren Versmkemng des Regenwassers herzustellen. Wo bessere Begehbarkelt

3.0 BEGRUNDUNG ZU DEN PLAN]NHALTEN

X
Der uberwxegende Teil des Geltungsberexchs wird derzeit. mcht mehr genutzt. Nur die Verwal-
tervilla und die zwei Wohngrundstiicke werden in die Pianung -als Bestand iibernommen. Die
ubrigen Grundstiicksteile sind disponibel.
Die geplante Bebauuiig bleibt weit unter dem Verswgelungsgrad des Vorbestands An den
Ubergingen zur-offenen Landschaft, den Feldrindernund in dén Senken sind schutzenswerte
Einzelbiotope entstanden, ‘die in die Planung einbézogen worden sind. Dér-Ortsrand soll ge-
geniiber der freien: Landschaﬂ mit. GroBgmn deutlich markiert werden

3.1. ERSCHLIESSUN G

Die ErschlieBung des Plangebiets-erfolgt von der KreisstraBe (K12) aus, und zwar fiir den
ehemaligen NVA - Bereich als Wohnwegsystem, das nur zum Gepécktransport und fiir Ret-
tungsfahrzeiige befahrbar ist. Die Fahrzeuge der Urlauber benutzen die internen Wege nur aus-
nahmsweise. Die Zufahrt fiir Feurerloschfahrzeuge ist jedoch tiberall gewahrleistet, weil keine
schmaleren Durchfahrten als 3.50 m vorgesehen sind. Der Bereich der ehemaligen Schweine-
stille wird zweimal an die KreisstraBe angebunden, jeweils als interne Grundstiickserschlies-
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sung. Im Bauantragsverfahren wird eine Sondernutzung beim Bauordnungsamt des Kreises fur
die Auffahrten beantragt.

Der Gemeindeteil Gut Brook ist durch ein¢ Buslinie der Grevesmiihlener Busbetnebe an das
offentliche Nahverkehrssystem angebunden.

- 3.2. RUHENDER VERKEHR

Die Stellplitze fiir den Ferienhausbereich auf dem ehemaligen NVA - Gelinde werden z.T. auf
dem ostlichen Grundstiicksrand (Tagesverkehr) untergebracht, zum iiberwiegenden Teil
(70 % ) jedoch auf dem Gutsgeldnde selbst in einer ehemaligen Kartoffelhalle. Dort werden
ebenfalls die Stellplatze fiir den auf dem ehemaligen Stallgelinde geplanten Landgasthof

- vorgesehen, und zwar fiir die Ubernachtungsgaste. Fir den Restaurantbetrieb sind Stellplatze

| seitlich unter Baumen und an der Hangkante durch Biische und Béume kaschiert- bereitge-
stellt.

3.3. BEBAUUNG
3.31 SONDERGEBIETE 1 UND 2

Der iiberwiegende Teil der Bauflachen wird als Sondergebiet gemi § 10 BaulNVO bzw. als
sonstiges Sondergebiet gen. § 11 BauNVO ausgewiesen, wobei sich die einzelnen Baugebiete
durch ausgedehnte Griinflichen untergliedern. Die nachrichtlich iibernommene Grenze des
Landschaftsschutzgebietes begrenzt die Bauflichen auf der ndrdlichen Seite.

| Als Sondergebtet nach § 10 BauNVO - Ferienhausgebiet - wird das ehemalige NVA - Geldnde

} ausgewiesen. Die Baugrenzen sind, dem stidtebaulichen Entwurf folgend, als Einzelbaukor-

| per mit Sichtverbindung von der K 12 zur offenen Landschaft aus angeordnet. Baulinien sind

| am Berithrungspunkt der Bebauung mit der StraBe ("Torhaus") festgelegt, damit die Ein-
gangssituation zu den sich schalenformig zur Landschaft 6ffnenden Ferienhédusern an dieser
Stelle mit dem feldsteinbefestigten Knickwall entlang der StraBle zusammentrifft.
Die Gebiude sind in Anlegung an den ortstyplschen "Katentypus"als eingeschossige Einzel-
hiuser mit einer Dachneigung von 25° bis 45° mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
festgesetzt. Bei der Losung des vorliegenden stidtebaulichen Entwurfs sind jeweils 3 Ferien-

. appartments mit 4 Betten in einem Gebaude mit ein bis zwei Spielhduschen (3 x 6 m) vor- -

gesehen. Hier konnen Kinder bei Schlechtwetter spielen. Gedacht sind in Anlehnung an das
Stallmotiv rechtwinklig an das Haupthaus angebaiite Seitenfliigel, die im Innenbereich eine
windgeschiitzte Terrasse ergeben. Sie sind nicht zum standigen Aufenthalt gedacht und wer-
den deshalb nicht auf die GFZ angerechnet ( vgl. § 21 BauNVO, Gemeinschaftsanlagen).
Als Material fiir den Bau der Ferienhiuser wird vorgeschlagen, Motive aus dér Umgebung
aufzugreifen, die dem herben Charakter der betont streng gehaltenen Baukorper entsprechen
und so den éigenstindigen Eindruck gegeniiber der Gutsanlage sowie den vorhandenen Wohn-
hiusern  zvim Ausdiuck bringén. Feldstein, gelb = roter Ziegel und Holz sollen als qualititvol-
le, langlebige Baustoffe eingesetzt werden und so dem Ferienhausgebiet eine besondere At-
mosphﬁre verlethen. Als Anregung sind Beispiele von Steinhsusern auf Korsika beigefugt.
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Das Sondergebiet im westlichen Teilabschnitt, auf dem dér Landgasthof entstehen soll, wird
als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO definiert. Hier sind zulssig:

- - Kureinrichtungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Liadén, Schank- und Spe1semrtschaﬁen

- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen.

Das Maf3 der Nutzung ist mit eingeschossiger, offener Bauweise, einet Dachneigung von 40°
bis 55° bzw. 15° bis 30° uind eitier Grundflichénzahl (GRZ) von 0,4 vorgesehién. Fiir den
Teilbereich mit dem Laden zur Nahversorgung gegeniiber der Kartoffelhalle sind zwei
Geschosse, eine GRZ von 0,3 und eine Dachneigung zwischen 15° und 30° als "Turm" zur.
Fassung des StraBenraums konzipiert. Die Dachdeckung soll bei den steiler geneigten
Satteldachern in roten bis gelb - roten Pfannen, beim Landgasthof evtl. auch in Reet erfolgen.
Die erforderlichen Abstandsflichen nach LBauO M -V konnten hier eingehalten werden.

Der Gasthof mit Zimmervermietung wird im Testentwuirf erginzt durch einfache Unterkiinfte
fiir Radler, Réiter unid Wanderet, die dém wachsenden Bediirfnis nach naturriahem Urlaub
entsprechen. Diese Fliche ist im B - Plan als iiberbaubare Flache, dem Hohenlinienverlauf
entsprechend, im nordwestlichen teil des Sondergebiets ausgeWiesen.

Das Konzept des sanften Tourismus kann in dieser landschaftlich besonders reizvollen Lage an
Naturkiiste und tiberregionalem Rad-, Reit- und Wanderweg neue Akzente fiir die Region
setzen. Die gute Erreichbarkeit von Libeck (Priwall), Wismar, Schwerin und Hamburg 1aBt
auf Tagesgiste tmd Kurzurlauber auch aﬁBerhaIb 'd'e'r eigentlichen Saison hoffen.

Im Bereich der bestehenden Gebiude wird ebenfalls ein sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO ausgewiesen. Nach den oben aufgefiihrten zuldssigen Nutzungen kann auch der in
einem Gebdude vorhandene Einzelhandel mit erfaBt werden. Bei einer Erweiterung sollte eine
hofamge Anordnung mit Fassadenbegriinung auf der Gartenseite gewihlt werden. Dadurch
wird eine optische Beeintrachtigung an der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet vermieden.
Die hier zugestandene GRZ von 0,8 soll dieser Erweiterungsmaoglichkeit Rechnung tragen.
Die hohe Ausnutzung komriit dadurch zustaride, daB der iiberwiegende Teil des Grundstiicks
im Landschaftsschutzgebiet Li€gt und die elgenthche Bauflache nur 40 % der gesamten Grund-
stiicksfliche betragt: Trotz der hohen GRZ sind gesunde Wohn- und Arbéitsverhiltnisse
gegeben, da der Ausgléich auf dem Grundstiick durch die private Griitifliche im LSG
beriicksichtigt wird (vgl § 17 (2) 2. BauNVO.

Bei der im Entwutf geplanten Gesamtbruttogeschoﬁﬂache von 1 000 qm erglbt sich folgende
Bilanz fiir die uberbaute Flache des Ferienhausgebietes:

6 Ferienhduser 4 8 x 18 m = 144 qm: 864 qm iiberbaute Flache

7 Spielhduschen 3x6 m = 18 qm: 126 gm

2 Nebengebdude3x6 .m = 18 ¢gm: 36 gm uberbaute Flache (evtl. mit Griindach,
: o ' nicht anzurechnen)

Uberbaute Fliche 990 qm neu (1521 qm alt, 4435 qm versiegelt)
(NVA - Geliinde)

Grundflicheinizahl (GRZ) Testentwurf 0,14

Grundflichenzahl (GRZ) Festsetzung: 0,2
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SO "‘Landgasthof" SO "Laden"
Landgasthof 1120 gm Laden 100 gm
Pavillons 80 qm
Radlerhiitten 130 gm
ﬁbérbé’ute | ‘ . ﬁberbauté B ’
Fliche: 1 340 qm neu Fliiche ca.: 100 gm
Grundflichenzahl (GRZ) 04 Grundﬂii‘chenzahl'(GRZ):O,S
ca 40 Hoteélbetten '
ca 30 Hiittenbetten

3.32 ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Die Parzelle des Verwalterhauses im Westen des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet
atis dem Entwurf des Flachénnutzungsplans ibernommen. Hier werden die Ausnahmen nach

§ 4 (3) Satz 3;4 und 5 - Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen -
ausgeschlossen.

P
-4

s

3.33 MISCHGEBIET

Das siidlich der K 12 in den Geltungsbereich einbezogene Mischgebiet nach § 6 BauNVvVO
stellt die erforderlicheri Stellplitzé fisr die Sondergebiete in der ehemaligen Kartoffethalle
sicher. Die Ausweisung entspricht dem Flichennutzungsplanentwurf.

Geschossigkeit sowie GRZ stellen als Maximum den Bestand dar.

4.0 VER - UND ENTSORGUNG

Die Frischwasserversorgung erfolgt iiber den Zweckverband Grevesmihlen.
Die Abwasseréntsorgung erfolgt iiber die zentrale Kliranlage Kalkhorst / Dassow.
Die Stromversorgung ist gesichert, GasanschluB ist jedoch z. Zt. nicht vorgesehen. Das
: Fernsprechnetz etc. ist durch die Telekom sichergestellt. Sie bittet 9 Monate vor Baubeginn
' um Benachrichtigung
Die N1ederschlagswasserbeseittgung erfolgt durch Regenriickhaltebecken, die als Vorklédrung
zur EmIeltung in die vorhandenen Teiche dienen. Sie konnen zugleich als Loschwasserre-
servoir genutzt werden.

5.0 KOSTEN
Der Gemeinde Elmenhorst bzw. dem Amt Kliitzer Winkel entstehen durch die Realisierung

des Bebauungsplans Nr. 1 keine Kosten. Die AnschluBkosten an das Kanalnetz tbernimmt der
- Eigentiimer.

|




6.0 BURGERBETEILIGUNG

Die frithzeitige Bitigerbeteiliguig und die Abstimmung dér Vorentwurfsplanung mit der
Geitieiide erfolgte it drei alternativen Losungsvorschlidgen fiii den Landgasthof. Die
urspriinglich vorgesehene U - formige Losung wurde auf Biirgerwunsch hin durch aufgelok-
kerte Teilbaukorper und eine kompakte Bebauung auf der Siid - Westseite ergénzt. Fir
letztere entschied sich die Gemeinde, weil ein freier Durchblick zur Ostsee und in die Land-
schaft von der StraBe aus gewahrleistet ist. Die drei Varianten sind der Begriindung beigefligt.

Die Begriindung wurde am ..............c.occoeveeenenene gebilligt.

Elmenhorst, den...........ccc..c.o.....

Der Biirgerineister
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Das Gutshaus und diese renovierte Scheune
stammen aus den letzten Jahren des 19. Jahrhunde



Die Gutsanlage besteht aus groBmafstéblichen Gebauden
und ebenso grof3ziigig dimensionierten Platzrdumen.

So sieht derzeit die Kreisstrafle in Richtung Elmenhorst aus.

In einer Skizze ist die geschlossene Bauflucht mit dem geplanten
Gasthof dargestellt. Die Halle rechts im Bild soll renoviert,
begriint und als Garage fiir die Gistefahrzeuge dienen.
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Vom Gutshaus hat man den Blick auf diese schone Scheune mit breitem Mittelgiebel.
An diesem Baukérper orientiert sich der geplante Gutshof in seiner Architektur. ="

e
(-
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Dieses Fachwerkhaus liegt dem Gut Brook gegentiber
Auch hier dominiert der gelbe Klinker.







Elmenhorst, der Speckturm in Rank




Am Ortsausgang nach Elmenhorst ist die Allee noch intakt. Sie soll bis
zum Teich vor dem Gut weitergefithrt werden.
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eine Extremform karger Architektur
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'Gri'inordnungsplan zum B-Plan Nr. 1 der Geméinde Elmenhorst "Gut Brook" B TIG .

1. EINFUHRUNG

11 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELSETZUNG DES GRUNORDNUNGS-
PLANES <

Die Gutsverwaltung Brook und Christinenfeld betreibt die Umstrukturierung ilres landwirt-
schaftlichen Betriebes.

Auf dem Gelinde des ehemaligéh:VE@—chhnikstﬁtzﬁunkt‘tts entstehen modeme landwirt-
schaftliche Betriebsanlagen, iiberfliissige oder in Architektut und Bausubstanz unbefriedigende
Gebiude werden abgerissen. “ ~

Kulturhistorisch und architektonisch wertvoller oder im positiven Sinne ortsbildpragender Be-
stand Wird saniert und einer neuen Nutzung zugefiihrt.

Neben biologischern Landbau sollen die Gutsflachen auch fiir eine Fremdenverkehrsnutzung im
Sinné eines sanften und klcinmaBstﬁb}ichen Tourismus genutzt werden.

Zur qusetzurllg und .baurjechﬂic;hen Ordnung hat die Gemeinde Elmenhorst deshalb die Auf-

stellung eines B-Planes beschlossen.

Im Geltungsbereich-sollen 5 - 6 Ferienhuset, ein Landgasthof sowie ein Gebéude fiir eine

mogliche Ladennutzing éntstehen konnen. Fiir Reiter und Radfahrer, die den Ostsee-Wander-

weg benutzen, sollen einfache Unterkiinfte angeboten werden. Das B-Plangebiet 8t 4,98 ha

groB.

Parallel zum B-Plan wurde ein g@ofangsplan (im folgenden GOP) erarbeitet, der folgende

Aufgaben beinhaltet: o ’

- die landwirtschaftlickie und Skologische Situation im Planungsgebiet zu erfassen und zu
bewerten;

- die aktiellen Flichennutzungen darzustellen bzw. die Auswirkungen der BaumaBnahme
auf diese Fldchen;

- ein Freiflichenkonzept fiir das B-Plangebiet zu entwickeln;

- Aussagen zur Nutzung, Gestaltung und Begriinung der ffentlichen und privaten Freifla-
chen zu treffen;

- die zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft sowie die nach dem 1. Ge-
setz zum Naturschutz Mecklenburg-Vorpommern erforderlichen AusgleichsmaBinahmen
zu ermitteln,
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1.2  PLANERISCHE VORGABEN

Bei der Planung sind folgende Vorgaben besondérs zu beachten:

1.2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst liegt im Vorentwurf vor und weist fiir den
Geltungsbereich von Westen nach Osten folgendes aus:

« einzeln stehende Villa: Wohngebiet (sollte zukiinftig gedndert werden)
*  Geldnde der eheémaligen Schweinestille: Sondergebiet

« vorhandene Wohngebiude und ehemaliges NVA-Gelinde als Mischgebiet (sollte zukiinftig
gedndert werden) i

122  LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET %

Im Raum Brook sind zwei Landschaftsschutzgebiete (LSG) z.Zt. in Aufstellung. Zum einen ist
dies das LSG "Naturkiiste Nordwestmecklenburg", welches sich im mindéstens 500 m Entfer-
nurig die Kiiste entlangziehen wird, zum anderen das flichige L.SG "Leonorenwald"”, das die
Gemeinde Brook umgibt (s. Abb. 1). Innerhalb dieses geplanten Schutzgebietes liegen auch die
riickwirtig hinter den bestehenden beiden Wohngebauden vorhandenen Obstgérten. Heraus-
ragende oder groBflichigere Bestiinde an Obstwiesen werden geschiitzt, weil sie

 ein ortsbildtypisches Element der Ortsriinder (Frage des Landschaftsbildes)
+ cin Lebensraumangebot fiir V§gel und Baumhthlenbewohner darstellén und

« insgesamt im Riickgang begriffen sind.
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’ 2. BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG (PLAN 1)

- 21 LANDSCHAFTLICHE SITUATION
4

Lage im Raum:

I Das Planungsgebiét "Gut Brook" liegt in dem in die Ostsee hineinragcnden Kliitzer Winkel

| Hier tritt das flache bis wellige Grundmorinengelinde bis an die Ostseckiiste heran und bildet
eine Steilkiiste. Brook liegt ca. 500 m landeinwiirts inmitten von bewirtschafteten Acker- und

. Griinlandflsichen. Die Ortslage besitzt aber iiber kleine Waldflichen und Alleen Anbmdung an
wettvolle Landschaftsstrukturen.

; Das Planungsgebiet selbst bildet den fiordostlichen Ortsrand. Es liegt auf einer Hohe von ca.
17 m NN bis 25 m NN.
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Nutzung des Gebietes:

Abbildung 2 zeigt die ehemalige Situation der Dorflage Brook. Es zeigt sich eine strénge durch
Griinstrukturen (Park, Miihlenteich und Waldparzelle) eiréichte Zweiteilung des Dorfes. Die
domiriante Struktur ist die streng rechtwinklig aufgebaute Gutsanlage mit den groBvolumigen
Scheunen- und Staligebiuden.

Hier war der ehemalige VEG-Technikstiitzpunkt untergebracht. Seit 1992 wird von hier aus
die biologische Landbewirtschaftung der Guisflichen betrieben.

Nordlich der StraBe zeigt die alte Flurkarte zahlréiche Hofkoppeln und lediglich zwei Gebiude:
Ein ehemaliges Landarbeiterhaus (Standort heute noch erhalten) sowie die weit zuriickliegende
Villa des Gutsverwalters, die z.Zt. saniert wird und ihrer ur$priinglichen Nutzung zugefiihrt
werden soll. '

Die ehemaligen Hofkoppeln (Flurstiicke 8/1; 8/2 und 8/3) waren vor dér Wende Standort von
Schweinstéillen mit Silos und Mist- sowie Jauchegruben. Der iiberwiegende Teil der Flichen
war versiegelt (vgl. Plan 1). die Gebiude und Betonflichen sind inzwischen entfernt worden.
Es erfolgte eine Zwischenbegriinung.

Einen Eindruck des ehemaligen Zustandes geben die folgenden Fotos wieder:
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Abb. 3: Stallanlagen (Mai 1993)

Abb. 4: Futtersilos
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Abb. 6: Heutige Situation auf der Flidche der ehemaligen Schweinestélle (Mai 1995)
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Flurstiick 10.2 und Teile von 8/1 sind durch zwei Wohngebaude genutzt und besitzen auf ihrer

" Riickseite groBe Nutzgirten bzw. Obstgérten (Abb. 7).

Die brach liegenden NVA-Unterkiinfte wurden ebenfalls auf Hofkoppeln errichtet (Flurstiicke
10/10, 11/4, 11/5 und 11/6). Sie sollen noch in diesemi Jahr abgerissen werden (Abb. 8 - 11).

Freiflichenstrukturen/Qrtsbild:
ADbb. 7 zeigt die Analyse der Freiraumstruktur.
Priigend sind vor allem die GroBbiume und Gehtlzbestinde an der StraBe oder am Ortsrand.

Sie bilden den Kontrast zu den weitriumigen Acker- und Griinlandflichen der freien Land-
schaft.

Dariiber hinaus wird anhand der Skizze und der Abbildungen deutlich, wie stark der Dorfbe-
reich unter den groBen unstrukturierten brachgefallenen Flichen leidet. Einen hohen Flichen-
anteil besitzen aber auch die riickwirtigen Privatgérten, die einen guten Ortsrand bzw. Uber-
gang zur Landschaft bilden.
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Abb. 8: Obstgiirten

Abb. 9: Kleingewiisser an der Grenze des Plangebietes von Norden aus gesehen; geschiitzt
nach § 2, 1. Gesetz zum Naturschutz Mecklenburg-Vorpommern
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Abb. 10: Bunker-Hiigel

AbDb.11:  Unterkunftsgebiude und Zisterne
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Abb. 12:Versiegelte Flichen, Rampe

Abb. 13:Hundezwinger und Betonschutt
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K| NATURLICHE GRUNDLAGEN
451 NATURRAUM UND GEOLOGIE/RELIEF

Das Gebiet ist Teil der "GroBlandschaft Nordwestmecklenburgisches Hiigelland". Es ist durch
das wellige bis kuppige Grundmoriinengelinde gekennzeichnet.

Die Grundmorénenplatten sind aus meist sandigen Geschiebelehmen und -mergeln aufgebaut.
Je nach topographischer Situation haben sich daraus Parabraunerden und verschiedene Stau-
gleye gebildet. In Senken kommt es zu Wasseransammlungen und kleinen Vermoorungen (vgl.

Kleingewisser am Nordrand des Planungsgebietes).

Im B-Plan-Gebiet sind ausschlieflich sandige L.ehme vertreten, die Ackerzahlen von 55 - 56
Bodenpunkten erreichen. Grundwasser tritt nicht zutage. Der stark bindige Boden 148t eine
Versickerung von Regenwasser ohne hohen technischen Aufwand nicht zu.

Abbildung 12 zeigt das Relief um die Ortslage Brook. Gutsgeldnde und Planungsgebiet liegen
auf einem von Siid nach Nord bis zur Steilkiiste reichenden kleinen Hohenriicken (20 bis 27 m
iiNN), der im Bereich des Gutsverwaltungsgebiudes nach Westen abfillt. Von hier aus erge-
ben sich deshalb Blickbeziige bis zur Ostsee. Die eigentliche Dorfbebauung liegt deshalb insge-
samt tiefer.
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Abb. 14:Landschaftsrelief um Brook

222  WASSER

Wasserfléichen sind im Gebiet nicht vorhanden. Im Norden grenzt ein Kleingewiisser auf stau-
enden Lehmen an, dessen Staubereich sich mit feuchten Béden noch etwas bis in das Flurstiick
11/6 hineinzieht. Weitere Angaben, z.B. durch Baugrunduntersuchungen liegen z.Zt. nicht vor.
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Das Gebiet hat fiir die Grundwasserneubildung nur eine durchschnittliche Bedeutung. Der san-
dige Lehmboden ldBt Regenwasser nur langsam versickern.

Behordlich erfafte Brunnen sind nicht vorhanden. Eine Trinkwasserschutzzone liegt nach
Aussage der Kreis-Wasserbehorde nicht vor.

oD BODENBELASTUNGEN

Lt. Aussagen der Abt. Abfallwirtschaft beim Kreis Nordwestmecklenburg ist das ehemalige
NVA-Gelidnde in einer kreisweiten Erfassung von Verdachtsstandorten (1991 bis 1993 vom
damaligen Kreis Grevesmiihlen durchgefiihrt) aufgefiihrt. Genauere Angaben liegen dazu bis-

her nicht vor.

2.2.4 VEGETATION/LEBENSRAUME

In der Bestandskarte sind die Lebensrdume im Plangebiet dargestellt. Ihre Erfassung erfolgte
im Gelédnde und anhand eines Luftbildes im M 1 : 5.000 auf der Grundlage alter Flurkarten.

Im folgenden werden die Lebensrdume kurz dargestellt und bewertet (5-stufige Skala)

¢ Bereich Gutsverwalter-Villa

Das Geldnde liegt unterhalb der teils kiinstlichen, teils natiirlichen Hangkante und sinkt nach
Norden weiter ab. Dabei handelt es sich um eine artenarme Mihwiese, die im hineren Bereich
in den Rand des Buchenwaldes iibergeht. Es wird von einigen méachigen Buchen iiberstellt.

Im Kontaktbereich zum Wald hat die Fliche eine mittlere Lebensraumqualitit.

« Ehemalige Schweinestille

Hier wurde eine Zwischenbegriinung mit Rasen durchgefiihrt.
Sie ist geringwertig.

o Feldgeholz im nordlichen Randbereich und anschlieBende Brennessel-Fluren

Das vorhandene Holundergebiisch unterliegt dem § 2 der Ges. z. Naturschutz (s. Abb. 15). Es
wird von nihrstoffliebenden Brennesselfluren umgeben und zeigt in den Randbereichen eben-

falls Staunésse.
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Als Kleinstruktur am Ortsrand und wegen seiner Bedeutung fiir Vogelwelt und Kleinlebewesen
wird der Wert als hoch eingeschétzt.

e Nutz- und Obstgirten

Der grofle Gartenbereich gehort aufgrund seines Strukturreichtums, der vorhandenen z.T. alten
Obstbiume und der Ruderalflichen zu den wertvollsten Flichen des Gebietes. Thnen kommt

auch fiir das Ortsbild eine besondere Bedeutung zu.

Zu diesem Gebiet gehort auch die kleine dreieckige Fliche, die sich ostlich anschlieBend durch
die aktuelle Grenze des NV A-Gelidndes ergibt (2 GroBbidume, Ruderal- und Sukzessionsfli-

chen, Mihwiese).

e NVA-Gelinde

Das verwahrloste Gelédnde ist zu mehr als der Hilfte versiegelt. Die iibrigen Fldchen sind groB3-
teils mit Bauschutt bedeckt. In den Randbereichen und in Fugen zwischen den Betonplatten hat
sich aufgrund der fehlenden Nutzung Vegetation angesiedelt, die iibrigen Fliichen bestehen aus
ruderalisierten Mihwiesen und wenigen Gehdlzen (iiberwiegend Birken und Pappeln). Domi-
nierend sind die Pappelreihen, die die Nordostgrenze des Geléindes bilden.

Es besitzt eine geringe Wertigkeit.

» Kleingewisser mit Geholzbestand

Nicht mehr zum eigentlichen Plangebiet gehort das bereits erwiihnte Kleingewisser. Es unter-
liegt samt seinem Baumbestand dem § 2, 1. Ges. z. Naturschutz. Das Gebiet ist aufgrund des
hohen Wasserstandes nahezu unzugéinglich und weist neben den Geholzen (Baum- und
Strauchweiden, Faulbaum, Eschen, Holunder, Traubenkirsche) auch GroBseggen und Iris auf.
Sehr wertvoller Lebensraum.
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Abb. 15:Holundergebiisch und Brennessel-Sdume am nordlichen Ortsrand

Abb. 16:Blick aus der neu angepflanzten Kastanien-Allee in Richtung NVA-Geléinde
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3. EINGRIFFSERMITTLUNG UND -BEWERTUNG
3.1 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN BAUMASSNAHME

Im B-Plan-Gebiet soll der vorhandene Bestand an Wohngebéduden erhalten bleiben. Die Um-
strukturierung betrifft v.a. die Flidchen der ehemaligen Schweinestille und das NVA-Gelénde.

Im ausgewiesenen Sondergebiet 2 sollen entstehen:

» ein Landgasthof (ein)geschossig mit ausgebautem DachgeschoB

» ein Gebiude fiir die Ladennutzung

o einfache Unterkiinfte fiir Radfahrer, zentrales Sanitdrgebdude, evtl. Grillhiitte

« die erforderlichen und nicht anderweitig unterzubringenden KFZ-Stellplétze

Im iibrigen Sondergebiet sind geplant:

e Moglichkeit zur Errichtung eines weiteren Wohngebiudes, Erweiterung der vorhandenen
Bebauung, Beibehaltung des mobilen Fahrgeschiftes (Nahversorgung)

Im Sondergebiet 1:

e Umnutzung des NVA-Gelindes zur kleinen Ferienwohnanlage aus 5 - 6 Ferienhdusern
(eingeschossig) mit je 3 Wohnungen

e KFZ-Stellplitze fiir Kurzzeitparken
Im Mischgebiet:

e Nutzung der vorhandenen Halle zur Unterbringung von PKW.

Die vorgesehene Bauflidche betridgt 18.660 m2. Davon koénnen nach den festgesetzten Grund-
flaichenzahlen incl. Nebenanlagen 6.700 m? zusitzlich zur vorhandenen Bebauung bebaut wer-

den.

Die ErschlieBung erfolgt von der vorhandenen Dorfstrae aus, die Ferienhduser sollen nur zum
Be- und Entladen sowie fiir Notfallfahrzeuge anfahrbar sein.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral, Schmutzwasser wird in die sanierte Kanalisation
eingeleitet. Regenwasser von den Dachflichen kann in einen auf dem Gelénde neu zu errichten-

den Teich eingeleitet werden.

Eingriffe sind nicht zu erwarten, das die Neubebauung nahezu ausschlieBlich ehemals versiegel-
- te Flichen oder aber geringwertige Standorte betrifft.
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3.2 BEWERTUNG

Bauvorhaben im landschaftlichen und értlichen Zusammenhang:

Im Gegensatz zu zahlreichen im Raum Kliitz geplanten oder angedachten Tourismusplanungen
stellt das Vorhaben eine orts- und landschaftsvertrigliche Variante eines angepalBten Touris-
mus dar. Eine Uberfremdung des Dorfes Brook oder eine Uberlastung landschaftlich empfindli-
cher Gebiete ist durch die ca. 100 Feriengiiste nicht zu erwarten.

Stadtebaulicher Entwurf:

Der entwickelte stidtebauliche Entwurf unterstiitzt die in der Griinordnungsplanung herausge-
arbeiteten Strukturen s. Abbildungen 17 "Flichen-Typen" und 18 "Landschaft-Dorf".

e Im westlichen Teil des B-Plan-Gebietes soll zur Verbesserung des Ortsbildes und der Stiir-
kung der vorhandenen Dorfstruktur der StraBenraum stirker gefaBt werden. Dies geschieht
durch eine straBenbezogene Bebauung. g

« Die Ferienhéduser orientieren sich nicht an der Strafe, sondern wenden sich der Landschaft
zu, um auch siidexponierte Wohnrdume und Sitzplitze unterbringen zu konnen. Das zur
. Verfiigung stehende Grundstiick wird in sehr geringem Mafle ausgenutzt.

Eingriffe in Natur und Landschaft:

Die iiblicherweise bei Neubebauungen zu erwartenden Eingriffe in
» Boden/Geomorphologie

» Grundwasser

« Vegetation/Lebensriume

¢  Orts- und Landschaftsbild

finden nicht statt.
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Es handelt sich um eine Umnutzung bisher bebauter Fliichen. Anrechnung der bereits abge-
schlossenen Schweinestille 1t. Schreiben des Kreises vom 21.06.1993.

Der zukiinftige Versiegelungsgrad bleibt unter den vordem vorhandenen Werten. Wertvolle
Lebensriiume werden nicht in Anspruch genommen-oder beeintrichtigt, sondern in ihrem Be-
stand erhalten. Orts- und Landschaftsbild werden sowohl durch die geplanten BauraBnahmen,

als auch durch die griingestalterischen Vorgaben verbessert.
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PLANUNGSZIELE

Mit den Darstellungen und Festsetzungen des GOP sind folgende Zielsetzungen verbunden:

* Erhalt und Sicherung vorhandener Vegetationsstrukturen:

Der griinordnerische Entwurf unterstiitzt die Themen "straBenbezogene Bebau-
ung" durch Weiterfithrung der vorhandenen Kirschenallee und “landschaftsbezo-
gene Bebauung" durch Weiterfiihrung der Grobaumallee aus Richtung Warnken-
hagen in die Ortslage hinein.

Wertvolle Béume und geschiitzte Biotope werden erhalten. Da die geplante Grenze
des Landschaftsschutzgebietes die Obstwiesen hinter den vorhandenen Obstwiesen
einbezieht, ist eine weitere Bebauung hier nicht vorgesehen.

» Einbindung der Ncubebaﬁung in vorhandene und geplante Griinstrukturen und Durchgrii-
nung der Ortslage und Erhalt von Blicken in die freie Landschaft und zur Ostsee:

Zwischen den westlich gelegenen Gutsverwalterhaus und dem geplanten Landgast-
hof soll die vorhandene Geldndekante durch Bepflanzung iiberhtht werden. Damit
wird gleichzeitig eine starke Eingriinung und Durchgriinung erreicht.

Die riickwirtigen Flachen werden von Bebauung weitgehend freigehalten und nur
fiir Géirten, AuBenterrasse oder Spielflichen genutzt.

Die Griingestaltung des Ferienhausgebietes versucht die lockere Gruppierung der
Gebdude aufzugreifen.

Es sollen iiberwiegend heimische Gehélze verwendet werden, die in Gebiudeniihe
mit Zierstriuchern angereichert werden und um gleichzeitig eine gewisse Nischen-
bildung zu erreichen. Zur StraBe soll es durch eine bepflanzte Findlingsmauer be-
grenzt werden.

Der &stliche Ortsrand soll weicher ausgebildet und stirker eingegriint werden, die
vorhandene strenge Pappelreihe (s. Abb. 19 und 20) wird aufgeldst.

Vorschldge fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Lebensriiume

und Vegetationsbestinde im Gebiet

Anlage eines FuBweges am Ortsrand zur Verbesserung der Erlebbarkeit der Landschaft

und als Verbindung zwischen Ferienhausgebiet und Landgasthof wire denkbar.
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Abb. 19:Landschaft bei Brook, Blick auf das ehemalige NVA-Geliinde

Abb. 20:Ortseinfahrt Brook
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5. . GRUNORDNUNG (ENTWURF)
5.1 E’RHALTUNGSGEBOTE((NACH § 9 ABS. 1 NR. 25b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume und Gehodlzbestinde sind zu erhalten bzw. bei na-

tiirlichem Abgang durch Neupﬂanzungen zu ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten sollten sie
durch Bauziune gcschutzt werdcn Auch Emgnffe in die Kronentraufe sind Zu vermelden

't

5.2 PFLANZGEBOTE (NACH § 9 ABS. 1 NR. 252 BauGB)

Auf den im Entwurf gekelinzeichneten Standorten sind folgende Geholze zu pflanzen. Die

Baumstandorte sind mit Ausnahme der Alleebauinstandorte nicht punktgenau festgesetzt.

Einzelbiume:

» groBkronige Laubbdume als Ergéinzung der.vorhandenen Allee aus unterschiedlichen -

Baumarten: HS, 18-20, 4xv.

z.B.  Spitzahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Esche

z.B. Japanische Zlel‘k]I'SC!}C

Acer platanéides
Acer pseadoplatanus
Quercus robur

+Fraxinus excelsior

"« mittelkronige Laubbiuine als Erganzung der vorhandenen Kirschen-Allee: HS, 18-20, 4xv.

Prunus X scrrulata

« groBkronige Laubbiume zur Eingriinung dés Landgasthofes und auf dem Ferienhaus-

Gelédnde: HS, 18-20, 3xv.

zB.  Stiel-Eiche
Birke
Esche
Vogel-Kirsche
Hainbuche
Berg-Ahorn
Winter-Linde

Quercus robur

Betila pendala

Fraxinus excelsior

, Prunus avium

Carpinus betulus
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

+  mittelkronige Laubbéiume auf dem Ferienhaus-Geléinde: HS u. Hei, 3xv.

- zB. Eberesche

Sorbus aucuparia

Schwed1schc Mehlbeere Sorbus intermedia
oder Obstbdume
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Die straenseitige Einfriedung von Zlergarten soll durch geschmttcnc Hecken! (Hohe max.

1,20 m) erfolgen:

Hecken:

z.B. Liguster Ligustrum vulgare

Buchsbaum Buxus s€mpervirens
Strafienseitige Einfriedung des Ferienhausgebietes:

Sie soll als Knickwall mit Feldsteinboschung zur StraBe hin ausgefiihrt werder. Die Bepfian-
zung soll zur Halfte aus standortheimischen Geholzen zur anderen aus Dufi- und Bliitengehol-
zen (s.u.) bestehen. ’

Ausbildung des Walles siche Schaitt im Plan.

Strau‘chpﬂanzungen:

Die dargestellten flichigen Pflanzungen sollen aus folgenden standorthemnschen Geholzen
hergestellt werden: 60 - 120, 2xv. (MindestgrsBe)

[

z.B. Hundsrose Rosa canind
Bibemell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa |
Hainbuche Carpinus betulus
Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus aveéllana
Wildbirne Pyrus pyraster
Holzapfel Malus sylvestris
WeiBidorn Crataegus monogyna

Die Pflanzungen kinnen im hausnahen Bereich z.B. mit folgenden Zierstriuchern angereichert
werden (Duft- und Bliitengeholze):

'

Jasmin Philadelphus coronarius
Flieder Syringa vulgaris
Komelkirsche Cornus mas
Felsenbime Amelanchier laevis
Liguster Ligustrum vulgare

Strauch- und Kletterrosen

Parkflichen:

Die als Parkfliichen dargcsfelltcn privaten Griinflachen sind mit Struchern und Biumen (5.0.)
sowie Rasenflichen zu gestalten und extensiv zu pflegen (2x jahrlich Mahd). Die Verwendung

von Dﬁ;i:ger oder Pflanzenbehandlungsmitteln erfolgt nicht. Hausnahe intensiv genutzte Fli-
chen konnen nach Bedarf gemiiht werden.
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Anlage von Geholzpflanzungen am dstlichen Ortsrand:

Der ostliche Ortsrand, der z.Zt. als lineare Pappelpflanzung vorhanden ist, soll 'verbessert wer-
den. Dazu sind die bestehenden Pappeln schrittweise zuriick’zunelmlen und durch eine gro8-
flachige Geholzpﬂanzung aus standortheimischen Biumen iind Striuchern zu ersctzcn Der
Geholzrand ist buchtenreich und zum Acker mit einem vorgelagertcn Krautsaum (Breite

2-5 m) anzulegen. Geholzauswahl siehe oben.

Baumstandorte:

Baumstandorte in Geh- und Fahrfidchen sind vor I’J"berfahrcn zu sichern und versickerungs-
und vegetationsfihig auszubilden.

Zeitrahinen:

Die im Plan dargestellten flichigen Gehdlzpflanzungen sowie die StraBenbaumpflanzungen sol-
len nach Beginn der Bauarbeiten Jeweils abschnittswéise fiir die jeweiligen Bauflidchen inner-
halb einer Vegetationsperiode erfolgen. Die iibrigen Pflanzungen sind spitestens im Jahr nach

Abschluf} der Bebauung durchzufiihren. :

53 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (NACH § 9 ABS. 1 NR. 20
BauGB)

Geschﬁtzte Biotope:

Die nach Naturschutzgesetz geschiitzten Biotope miissen erhalten werden.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB):

Das Regenriickhaltebecken zur Aufnahme des Dachfliichenwassers ist mit buc'hienreichcn
Flachwasserzonen naturnah auszubilden und it Ufergeholzen und Uferstauden (z.B. Carex
acutiformis - Sumpfsegge, Eupatorium purpureum - Wasserdost, Iris pseudacorus Schwert-
lilie, Scirpius lacustris - Telchsnnse) zu bepflanzen.

54 VERKEHRSFLACHEN MIT MATERIALVORSCHLAGEN BZW. GE-
STALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BauGB i.V. MIT § 92
LBO)

Intensiv genutzte Plitze und Zufahrten sollen mit GranitgroBsteinpflaster, die Stellplitze und
grofien Terrassenbereiche am Gasthof mit einer Kigsdecke befestigt werden.
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6. KOSTEN

Der Gemeinde Elmenhorst bzw. dem Amt Kliitzer Winkel entstehen durch die Realisierung der
Festsetzungen auf Privatgrundstiicken durch den Bebauungsplan Nr. 1 keine Kosten. Sie wer-
den vom Eigentiimer iibernommen.
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7. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSERMITTLUNG

In der folgenden Tabelle sind die Auswirkungen der BaumafBnahme auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild dargcstellt. BaumaBnahmen sind Eingriffe, die zu mindern, bzw wo dies nicht
mdglich ist, ausziigleichen smd Als ausgeghchen bzw. kompen31ert gilt ein Emgnff dann, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beemtrachugung des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes zuriickbleibt.

In Ansatz gebracht werden konnen dazu die bislang durch Schweinestille (A) und NVA (B)
versmgcltcn Flachen

A: .+ 6720 m? durch Gebiude und Beton
B:  _4d35np

Summe 11.155 m2 o
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Die folgende Tabelle faBt die Eingriffe und die geplanten MaBnahmen zusammen:

Tab. 1

Auswirkungen der Baumas-
nahme/Eingriffe

MaBnahmen zur Vermei-
dung/Minderung des Ein-
griffs _

|MaBnahmen zuin Ausgleich

BODEN

- Verlust, Zerstérung der
oberen Bodenschichten und
ihrér Funktion durch Uber-
bauung

FLACHE
Abrifl:
3.030 m? Gebiude
8.124 m? Betonfléichen und

andere Anlagen

Versiegeliing auf AbriB-
flichen:
11.155 m2

Gesamtversiegelung im
Geltungsbereich:

12.960 m?

Maxithale mogliche
Neubebauung nach BPlan
incl. Nebenanlagen:

6.700 m?

~ Entlastung des Bodens
durch Extensivierung der
Nutzung bzw. Sanierung
von Jauchegruben u.a.
Belastungen.

- Entsiegelung von 6.955 m?

GRUNDWASSER

- Unterbindung der Grund-
wasserneubildung durch
- Uberbauung

FLACHE

- Ausfithrung von Stellplit-
zen und Wegen in wasser-
durchlissigetr Bauweise

- Entlastung des Grundwas-
sers durch Wegfall
belastender Nutzungen

OBERFLACHENGEWAS-
SER

keine Beeintrichtigung
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PFLANZEN- UND TIER-
q LEBENSRAUME
- Wegfall kleinfldchiger Ru- |- Erhalt aller nach § 2 - Schaffen never Vegeta-
deralflichen und Mihwie- 1. NatG M-V geschiitzten tionsstandorte in Uber-
“i sen Biotope gangsbereichen
i * Rasen-Gehdlzrand
. o Acker-Geholzrand
; - Insgesamt neue
' Gehﬁlzﬂﬁche,n von ca.
N ] 3.800 m?
i LANDSCHAFTSBILD
,,,,, = Wegfall ortsbilduntypischer |- Einbindung der Neubebau- | nicht ecforderlich
I Bebaiiung ung durch Gehdlzpflanzun-
, |- Neubebauung gen
: - Verwendung typischer und/
oder qualitdtsvoller Mate-
rialien

L




