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Satzung der Stadt Giistrow uber den Bebauungsplan Nr. 35 fiir das
Gewerbegebiet "Westlich der Rostocker Chaussee"

Begriindung

Teil A: Grundlagen

1.

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplan gelten:

1.

10.

11.

12.

Das Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 8, Dezember
1986 (BGBI. | 8. 2253) zuletzt gedndert durch Artikel 2 MagnetschwebebahnplanungsG

vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486).

Mainahmengesetz zum Baugesetzbuch {BauGB-MalknahmenG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Aprit 1993 (BGBI. | 5. 622).

WVerordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vomn 23. Januar 1980 (BGBI. 1 S. 132) zuletzt
gedndert durch Artikel 3 [nvestitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.4.1993

(BGEL | 5. 466).

Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverardnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1980
(BGBI, 1991 [ S, 58).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V)
vom 28. April 1994 (GS Mecki.-Vorp. GI. Nr. 2130-3).

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern - LNatSchG vom
10.01.1982 (GS Mecklenburg-Vorpommern GINr. B 7111-1-1).

Hinweise zum Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz nach Inkrafttreten
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern, Erlail des Innenministers im
Einvernehmen mit dem Umweltminister vom 5. Qktober 1994 - 1} 600 -

DIN 18820 Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfldchen bei
Baumalnahmen, September 1990.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspfiege (Bundesnaturschutz - BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889); zuletzt gedndert durch
Artikel 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |,

5. 4686).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1296

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommermn (LwaG) vom 30.11.1982.
Groftflachige Einzelhandelseinrichtungen in der Landesplanung, der Bauleitplanung und

den Baugenehmigungsverfahren, Erlall des Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung
und Umwelt vorn 4. Juli 1995,
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2 Veranlassung und Zieie

in der Sitzung der Stadtvertretung Gistrow am 31.8.1995 wurde die Aufstellung des vorzeitigen
Bebauungsplanes Nr. 35 Gewerbegebiet "Westlich der Rostocker Chaussee" beschlossen.

Der Bebauungplan geht aus zwei Vorhaben- und ErschiieBungsplénen hervor.

1. Vorhaben- und ErschlieBungplan "Westlich der Rostocker Chaussee Nr. 1" der Stadt
Gustrow.

Mit Schreiben des Innenministers vom 8,12.1993 wurde fir diesen Plan die Genehmigung zur
Herstellung der Erschlieliungsanlagen gemaR § 125 Abs. 2 BauGB mit Mallgaben und Hinweisen

erteilt.

Desweiteren wurde fiir diesen Plan mit Schreiben des innenministers vom 11.2.1994 die Planreife
nach § 33 BauGB mit Malgaben und Hinweisen festgestelit.

2. Vorhaben- und Erschliefungsplan "Westlich der Rostocker Chaussee Nr. 2" der Stadt
Glistrow.

Die Satzung tber diesen Plan wurde am 25.11.1993 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen.

Die Genehmigung des Innenministers liegt mit Schreiben vom 13.4.1994 vor, die jedoch Auflagen,
Maflgaben und Hinweise enthélt. Der notwendige Beitrittsbeschlul der Stadtveriretung Gastrow,
zur Abarbeitung der Auflagen, MaRgaben und Hinweise, wurde vorbereitet, jedoch mit Sicht auf
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht mehr verfolgt.

Bei der Umsetzung der oben genannten Vorhaben- und Erschlieungsplane zeichnet sich ab, dait
die konkret benannten Vorhaben teilweise nicht realisiert werden kénnen. Um eine nicht
vorausschaubare Anzah! von Satzungsanderungen zu vermeiden, wurde in Ubereinstimmung
zwischen der Stadt Guistrow und den Vorhabentragern vereinbart, einen vorzeitigen
Bebauungsplan aufzustellen. Die Kostenbernahme regelt sich auf der Grundlage eines
Stadtebaulichen Vertrages nach § 6 BauGB-MalnahmenG.

Neben den oben genannten Vorhaben- und Erschlielfungsplénen wurde der Bebauungsplan auf
der Grundiage der Vermessungspldne der Ingenieurbtiros Mittelstadt und Schroder, Offentlich
bestellte Vermessungsingenieure und Kruse, Offentlich besteliter Vermessungsingenieur
erarbeitet. Die ausgewiesenen Grundstiicke wurden im Plangebiet eingemessen.
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3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Gustrow. Es ist begrenzt im Osten durch die B 103 -
Rostocker Chaussee, im Siden durch das unbebaute Grundstick 65/3 der Flur 10 der
Gemarkung Gastrow, im Westen durch die Grundstlicke der Vereinigten Energiewerke AG
(VEAG) und im Norden durch das unbebaute Grundstick 152/1 der Fiur 1 der Gemarkung

Suckow.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes umfalit somit die folgenden Flurstlicke:

1. Gemarkung Suckow, Flur 1;

151/3, 151/8, 151/7, 151/8, 151/9, 151/10, l15‘1!11, 161/12, 151/13, 151/14, 151/15,
151/16, 151/17, 151/18 und 151/189.

2, Gemarkung Gistrow, Flur 10

56/1,

5713, 5714, 57/5,

58/3, 58/4, 58/5, 58/8,

59/3, 59/4, 59/5,

60/3, 60/4, 60/5,

61/3, 61/4, 61/5,

§2/3, 6214, B2/5, 6216, 62/7,
B3/4, 63/5, 63/6, 63/7, 63/8, 63/9
B4/4, 64/5, 64/6, 6417,

71,

72,

73,

74,

75,

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung Teil A mit dem Planzeichen der
Planzeichenverordnung dargestelit.
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Zum besseren Verstéindnis werden die Flurstiicke den ehemaligen Vorhaben- und
Erschlieflungspiénen zugeordnet;

1. Vorhaben- und Erschlietungsplan "Westlich der Rostocker Chaussee Nr. 1", kurz:
Gewerbegebiet 1:

Gemarkung Gistrow, Flur 10

59/3, 59/4, 59/5,

60/3, 60/4, 60/5,

61/3, 61/4, 61/5,

62/3, 62/4, 6215, 62/6, 6217,
§3/4, 63/5, 63/6, 63/7, 63/8, 63/9
64/4, 64/5, 64/6, B4/7,

71,

72,

73,

74,

758.

2. Vorhaben- und Erschliellungsplan "Westlich der Rostocker Chaussee Nr. 2", kurz:
' Gewerbegebiet 2:

Gemarkung Suckow, Fiur 1:

161/3, 151/6, 151/7, 151/8, 151/9, 151/10, 151/11, 15112, 151/13, 151114, 151/15,
161/16, 1561/17, 151/18 und 151/18.

Gemarkung Gistrow, Flur 10 :

5611,
5713, 5714, 5715,
58/3, 58/4, 58/5, 58/6,

Die Gesamtflache des Plangebietes beinhaltet 14,7 ha, Es hat ein nattrliches Gefalle von Norden
nach Stden von ca. 1,5 % bis 2 %. An einigen Stellen besteht ein Gefélle von 3 %. Aus dieser
Sicht ist das Plangebiet far die geplante Nutzung gut geeignet.

Vor der Realisierung eines Teils der Vorhaben- und ErschlieRungsplane wurde das Gebiet als
Ackerland genutzt.

Nach der Erschiiefung der Grundstlicke wurde mit der Bebauung mit mittleren Gewerbebetrieben
und grof¥fldchigem Einzethandel begonnen. Zur Zeit sind ca. 60 % bis 70 % der Grundsiiicke
bebaut. Die Bebauung erfoigte in der Regel eingeschossig. Einige Bauten weisen im Bereich der
Sozialirakte eine zweigeschossige Bebauung auf Es  handelt sich um moderne

Industriearchitektur.

Die Dd&cher sind flach gehalten. Teilweise wurden geneigte, mit Dachsteinen eingedeckie
Dachflachen angedeutet. In den Fassaden dominiert Glas und Metall.

Nutzungseinschrankungen bestehen in den Bereichen der Hochspannungsfreileitungen.

Das Plangebiet wird von folgenden Leitungen der Vereinigten Energiewerke AG (VEAG)
durchquert;

1. 380 kV Leitung Lubmin-Glstrow 512/514
2, 220 kV Leitung Siedenbrinzow-Gustrow 315/316

Die Leitungen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.
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Desweiteren wird das Gebiet von der vorhandenen 380 kV Leitung Rostock-Glistrow 543/544 und
der im Bau befindlichen 380 kV Leitung Gorries-Gustrow 423/424 im Norden tangiert bzw.

durchquert.
Auch diese Leitungen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Aus der Leitungsfihrung und deren Hohen resuitierende Baubeschrankungen sind in der
Planzeichnung Teil A bzw. im Text Teil B aufgefiihrt. Unterhalb der Leitungen bzw. bis zu dem
dargesteilten Abstand von der Achse der Leitung ist die zulassige Hoéhe der Gebaude zu
begrenzen. Desweiteren gelten die in der Anlage 2 und 3 aufgefuhrten Grundsétze fiir die bauliche
Nutzung, das Arbeiten und den Aufenthalt im Freileitungsbereich.

Aus Grlinden des Immissionsschutzes (elektrische und magnetische Feldstarke) bestehen fir die
geplante Nutzung keine Einschrankungen.

GemaR dem in der Planakte vorhandenen Gutachten der Technischen Universitat Dresden dber
“Elektrische und magnetische Feldstarken im Zusammenhang mit der Uberspannung des
Gewerbegebietes Rostocker Chaussee..." ist festzustellen, dal die zu erwartenden elektrischen
und magnetischen Feldstérken unter den Grenzwerten der DIN- und VDE-Vorschyiften liegen.

Baugrundgutachten’ fir die Gebiete der Vorhaben- und Erschliefungsplane "Westlich der
Rostocker Chaussee" liegen vor.

Der Baugrund ist tragfahig. Es wurden Geschiebemergel, Lehme und Sande angetroffen, teilweise
auch schiuffiges Material. Grundwasser trat zum Zeitpunkt der Untersuchung tiefer als 5 m auf.

Altlasten sind nicht nachgewiesen worden. Die Rammkernsondierungen zeigten keine
Auffalligkeiten, die auf Altlasten schlielen lassen.

Im geplanten Bereich sind keine Bodendenkmale oder archaologische n Fundplétze bekannt. Bei
Auftreten von Bodenfunden besteht Anzeigepflicht entsprechend Merkblatt gemalt Anlage 1.

4. Vorgaben, Rahmenbedingungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow befindet sich noch im Verfahren der Aufstellung.
Es wird daher nach § 246 a Abs. 1 Nr. 3 BauGB ein vorzeitiger Bebauungsplan aufgestelit,

Das Plangebiet liegt im Auflenbereich und die zu errichtenden Vorhaben gehéren nicht zu den
privilegierten Vorhaben nach § 35 BauGB.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Gustrow, Stand April 1994, sieht an dieser
Stelle eine gewerbliche Nutzung vor, so daf} die Planung den zukdnftigen Festsetzungen des

Flachennutzungsplanes entspricht,

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung wurden in den Verfahren zur Aufstellung der
Vorhaben- und ErschlieBungspléne weitestgehend bertcksichtigt. Es wurde zunéchst bemé&ngelt,
daf varrangig die Ansiedelung von Einzelhandel - teilweise mit innenstadtrelevanten Sortimenten -
vorgesehen war und dal zuwenig produzierendes Gewerbe angesiedelt wurde. Nach Abwégung
und Genehmigung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 2 wurden folgende Fest-
setzungen getroffen, die fir diesen vorlaufigen Bebauungsplan als Grundlage iibernommen

wurden:

Der grofite Anteil der Flachen wurde fir Gewerbebetriebe ausgewiesen. Ein kleinerer Anteil fur
grofifiachigen Einzethandel mit nichtinnenstadtrelevanten Sortimenten. Diese Einrichtungen sind
urter der Berlcksichtigung ihres Flachenbedarfes und ihrer spezifischen Anforderungen
raumordnerisch und stadtebaulich vertretbar. Die Vergroflerung des Anteils an produzierenden
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Gewerbe konnte aufgrund der hohen Grundstackspreise bisher nicht erreicht werden. Da aber
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Vorhaben nicht mehr objektkonkret benannt

werden, ist auch diese Nutzung weiterhin maglich.

Die Planung steht grofen Teils im Einklang mit dem Entwurf des Fldchennutzungsplanes Stand
Aprit 94. Die Flachen far den groRfischigen Einzelhandel weichen hiervon ab, sind jedoch
vertretbar, da sie den Zielen und Zwecken des Fl&chennutzungsplanes nicht entgegenstehen.

Der Bebauungsplan widerspricht nicht den kinftigen Darstellungen im Flachennutzungsplan. Der
Entwurf des Flachennutzungsplanes wird dberarbeitet.

. 7 e
(v Py o Sl

Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Glstrow
Stand April 1994

Die ErschlieBung des Plangebietes ist abgeschlossen. Es sind keine weiteren Planungen
erforderlich.
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Fir die Vorhaben- und Erschliefungsplane “Westlich der Rostocker Chaussee” Nr. 1 und Nr. 2
liegen jeweils ein Grinordnungplan vor. Beide Plane wurden einander erganzend von dernselben
Planungsbdro aufgestelit und in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Realisierung ist zu ca. 50
% abgeschlossen. Die Ubernahme der Festsetzungen der Grinordnungsplane in den
Bebauungsplan sichert auch weiterhin deren kontinuierliche Verwirklichung.
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Teil B: Stadtebauliche Planung

1. Bautiche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet {SO) ergdnzt durch
textliche Festsetzungen. Diese sind im Einzelnen:

- Gewerbegebiet, mit der Einschrénkung der Unzulassigkeit der ausnahmsweisen Planung
von Vergnigungsstatten, aufter Diskotheken. Diese sind zuldssig.

- Sondergebiete fur grolfléchigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevante Sortimente,
mit max. 15 % innenstadtrelevanten Nebensartimenten und ohne Bau- und Garten-
bausortimente geman Bebauungsplan Teil B, Textliche Bestimmung,

- Sondergebiet fir einen Bau- und Gartenmarkt,
- Sondergebiet fiir ein Restaurant.

Diese Nutzung und diese Sortimente entsprechen dem Charakter des Plangebietes.
Vergnigungsstatten sind in Gastrow in ausreichender Anzah! vorhanden. Die Sortimentsauswahi
far die SO Gebiete wurde auf der Grundlage des Erlales des Ministeriums fir Bau,
Landesentwicklung und Umwelt dber "Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen in  der
Landesplanung, der Bauleitplanung und den Baugenehmigungsverfahren® vom 4. Juli 1995
getroffen. Hiernach ist davon auszugehen, dal bei Beschrénkung der Sortimente auf Mébel,
Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge, Kraftfahrzeuge und KFZ-Teile sowie Brennstoffe mit ... allenfalls
geringen zentren-schadigenden Auswirkungen ... zu rechnen ist. Die AusschlieRung des Bau- und
Gartenbedarfes im zweiten Anstrich folgt aus der Tatsache, daR bereits ein Bau- und Gartenmarkt

vorhanden ist,

Es sind héchstens zweigeschossige Baukdrper in offener Bauweise gemaft § 22 Abs. 2 BauNVO
zuldssig. Diese Bauweise hat sich bereits herausgebildet. Sie ist typisch fir Gewerbegrundstiicke
in Stadtrandlage. Die offene Bauweise ermoglicht das Anlegen von bepflanzten und begriinten
Streifen zwischen den Baukdrpern und férdert somit das Mikroklima. Gleichzeitig wird diese
Durchmischung von Gritnztigen und bebauter Fldche dem Charakter als Stadtrand am ehesten

gerecht.

Die Zweigeschossigkeit ermoglicht eine verdichtete Nutzung im Bereich von Biro und
Sozialtrakten, in denen sonst durch die Festsetzung der méglichen Traufhéhe im Bereich von
Halfenbauten nur eingeschossige Bauweise entstehen wiirde,

Das Mall der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 ff BauNVO wie folgt festgesetzt;

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,8, die GescholMflachenzahi mit 1.0 und die Baumassenzah! mit
3,0 festgelegt.

Mit der Grundflachenzah! wird die mégliche Héchstgrenze um 0,2 unterschritten. Das verhindert
eine zu grofle Verdichtung und erméglicht durch die zulassige Uberschreitung die Schaffung von
Stellplatzen auf dem Grundstiick bei gleichzeitiger Erhaltung von 20 % Grundstiicksflache zur

Begriinung.

Die Trauf- und Firsthdhe wurden auf der Grundlage des § 18 BauNVO als Obergrenze festgelegt.
Das ist erforderlich, um das typische Landschaftshild einer Stadt, im Zentrum mit haherer
Bebauung und zum Rand hin mit niedrigerer Bebauung zu bewahren.
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2. Baugestaltung

Fir die Baugestaltung wurden durch die értliche Bauvorschrift geman § 86 Landesbauordnung
Meckienburg-Vorpommern maéglichst wenig Festsetzungen getroffen, da diese fur die geordnete
stadtebauliche Gestaltung nicht erforderlich sind und die Wirtschaftlichkeit des Bauens nicht weiter

beeintrachtigt werden soll,

In Anlehnung an die in unserer Kulturlandschaft traditionell iblichen Wirtschaftsbauten wird ein
geneigtes Dach mit einer Dachneigung > 10° gefordert.

Die Grundstiicksgrenzen verlaufen direkt entlang der Strafien und Wege, um keine ungepflegten
Restflachen entstehen zu lassen. Falls jedoch entlang der ErschlieBungsstrate Zaune erforderlich
sein sollten, so dirfen diese nur mit einem Mindestabstand zum StralRengrundstiick von 3,0 m

grrichtet werden.

Die Befestigung von Freiflichen wie z.B. Parkplatzen ist nur mit einem hohen Anteil an
versickerungsféhigem Pflaster méglich, um die Belastung des Kanalnetzes so gering wie nur
maglich zu halten. Festgesetzt wurde die Anwendung von solchem Pflaster bei Stellpl&tzen und
Gehwegen. Die Fahrspuren wurden ausgenommen, da in diesen auch die Einkaufswagen fahren
missen und Ldcken im Pflaster zu unzumutbaren Erschitterungen beim Fahren und zu
uberdurchschnittfichem Verschleid an den Radern fithren wiirde.

3. ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschlieung wurde mit der begonnenen Realisierung der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane abgeschlossen. Das Gebiet hat einen neuen Strafenanschiul an die
Bundesstrafie B 103 erhalten und wird Gber eine 6,5 m breite Stichstralle mit Ringstrafle am Ende
erschlossen. Flr die mégliche Erweiterung des Gebietes nach Stden wurde die Verbindung

bereits geschaffen.

Entlang der ErschlieBungsstrafie verlauft ein 2,25 m, teilweise 2,5 m breiter gemeinsamer Rad-
und Gehweg.

Es sind 28 6ffentliche Stellplatze in 6 Gruppen zum Parken parallel zur Stralbe 2,5 m breit
vorhanden. Diese ermdglichen das Parken fur PKW und fir auBerhalb der Offnungszeiten

ankommende Lieferfahrzeuge.
Die Stralenbeleuchtung ist vorhanden.
Die Versorgungsmedien sind ebenfalls bereits verlegt.

Die Versorgung mittels Elektroenergie erfolgt iiber eine Trafostation im Zentrum des Plangebietes.
Die AnschluBkabel zu den Grundstiicken sind bereits verlegt. Die Stromzufiihrung erfolgt tber ein
20 kV Kabel im Gehweg des Plangebietes.

Die Gasversorgung erfolgt dber eine Druckregelstation aus der im Plangebiet vorhandenen
Gashochdruckleitung.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber eine Ringleitung.

Fir die Schmutzentwéasserung ist ein Kanal zu einem Pumpwerk verlegt worden, von dem aus das
Abwasser zum vorhandenen stddtischen Kanalnetz dbergeleitet wird.

Das Regenwasser wird tber das Kanalnetz zu zwei Regenriickhaltebecken geleitet. Von dort aus
wird es mit definierter Abflufimenge zur Vorflut weitergeleitet,
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Die notwendigen Leitungsrechte wurden gesichert. Die RegenrOckhaltebecken und die
Pumpstation befinden sich im 6ffentlichen Grin.

Die telefonische Erschlieung erfolgt Gber vorhandene Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telecom AG. Bel Bauarbeiten und Anpflanzungen im und an &fientlichen Bereichen ist eine
Einweisung durch den Fernmeldebaubezirk Gostrow, Neukruger Strafte 7, 18273 Guistrow

erforderlich.
4. Sonstige Nutzungen

Es wurden zwei &ffentliche Grinflichen zur Aufnahme der Regenrlickhaltebecken, der
Trafostation und des Schmutzwasserpumpwerkes geplant.

Auf den Grundstiicken, vor allem am Rand des Plangebietes teilweise aber auch zwischen den
Grundsticken und entlang der Erschlieungssiralte sind private Grinflachen und Flachen zur
Bepflanzung mit BAumen und Strauchern ausgewiesen.

Diese dienen als Ausgleichsmalnahmen im Sinne des Naturschutzgesetzes und zur
Verbesserung der kleinklimatischen Situation (Windbremse, Staubfilter usw.),

Die Pflanzschemata sind in der Planzeichnung Teil A vorgegeben. Deweiteren auch die
Artenlisten 1 bis 3 flir Bdume und Landschaitsrasen.
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Teil C: Landschaftsplanung

1. Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Gustrow auf einer ehemalig ackerbaulich genutzten
Flache. im Norden schlieBt eine durch intensive Landwirtschaft ausgerdumte Landschaft an.

Geomorphologisch besteht der Norden Giistrows aus den Grundmoranen der Weichseleiszeit, die
zum Entstehen der typischen kuppigen Grundmoranenlandschaft geftihrt hat.

Grundsatzlich setzt sich diese Landschaft aus drei geologischen Einheiten zusammen:
Geschiebemerge!, Talsand und holozéne Bildungen. Innerhalb der Geschiebemergel/-lehme sind
lokal begrenzte Sandlinsen und weitflachige, geringmachtige Sandharizonte verbreitet.

Im Plangebiet ist hauptsachlich tiefgrindiger Geschiebemergel und nérdlich Sand Gber
Geschiebemergel anzutreffen.

Aufgrund der erhohten Lage des Gebietes und nicht vorhandener Gehélzstrukturen ist das
Plangebeit stark windexponiert.
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Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Gostrow

2, Bestandsbeschreibung und -bewertung



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 35 der Stadt Giistrow, "Westlich der Rostocker Chaussee®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Fortschreibung zweier Vorhaben- und
Erschliefungspléne, die auch Pflanzplane mit grinordnerischen Festsetzungen beinhaltten.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungplanes ist die Realisierung der gesamten
ErschlieRungsmainahmen abgeschlossen. Ein groBer Teil der Grundsticke ist bebaut. Von den
nicht bebauten Flachen ist teilweise der Kulturboden abgetragen. Pflanzenbewuchs ist nur in Form
einer kurzlebigen Ruderalflora anzutreffen. In grolen Teilbereichen ist Windhalm (ein Ackerkraut)
dominierend. Straucher und Baume sind nur als bereits erfolgte Ausgleichsmalnahmen in

Teilbereichen vorhanden.

in den Stellungnahmen der Stadtplanung, des STAUN und des Landkreises Gastrow zu den
Vorhaben- und ErschlieBungsplénen wurde die Flache des Plangebietes mit Blick auf die intensive
landwirtschaftliche Nutzung als dkologisch geringwertig eingestuft. Auf eine Bestandsaufnahme
durch exakte Vegetationserfassung und faunistische Erhebung wurde verzichtet,

Es sind keine natOrlichen Gewasser vorhanden. Als kinstliche Wasserflichen wurden zwei
Regenrickhaltebecken angelegt. Diese sind so beschaffen, dafi sie standig wasserflhrend sind.

3, Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

Die Eingriffe in die Natur sind bereits erfolgt. Es handelt sich hierbei um Straften und Wege,
Gewerbegrundstiicke und ein Baumarkt.

Die Versiegelung der Flachen erfolgte mit Pflaster. Auch die Strallen und Wege wurden
gepflastert. Die ausgewiesenen Ausgleichsflachen sind bereits teilweise angelegt.

Das Regenwasser wird bis auf den Hagebaumarkt von den Dachftachen iiber die Kanalisation zu
den Regenrickhaltebecken geleitet. Von den Freiflachen gelangt nur das Wasser, welches nicht
versickert, zum Regenriickhaltebecken, Der Hagebaumarkt hat eine Regenwasserspeicheranlage

zur Beregnung der Pfianzen im Gartencenter.
4. Beschrelbung und Bewertung der Ausgleichsmafnahmen

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in die Natur gem. § 1 Abs. 1 Naturschuizgesetz M-V und § 8
BNatSchG dar, der ausgleichspflichtig ist. Als Ausgleich wird die Bepflanzung des Gebietes in den
dargesteliten Bereichen mit einheimischen standorigerechten Laubgehélzen (Gehdizgruppen
oder Einzelbdumen) vorgenommen. Die vorhandenen Pflanzpidne und granordnerischen
Festsetzungen aus den Vorhaben- und Erschliefungsplénen werden nahtlos weitergefuhrt.
Detaillierte Pflanzschemata und die Baumstandorte wurden im Planteil A des Bebauungsplanes

dbernommen und dargestellt.

In den Randbereichen wurden grofiztigige Heckenpflanzungen mit einheimischen Arten zum
Windschutz und ats Brut- und Nahrungshabitat fiir Vége!l und Insekten ausgewiesen.

Die Gestaltung der privaten Stellplatze und der privaten Griinflachen dient der Integration der
Parkplatze und der Gebsude in das Orts- und Landschaftsbild. Gleichzeitig wird eine Erhdhung
des Vegetationsbestandes mit Gehslzen erreicht. Die Wahl heimischer Geholze tragt dazu bei,
auch im besiedeltem Bereich Lebensraum und Nahrungsgrundlage fiir Végel, Insekten und

Kleinsguger zu schaffen.

Die Begriinung der Verkehrsflachen trigt wesentlich zur Gestaltung des Gewerbestandortes bei.
Durch die Straltenbsdume wird dieser gegliedert und optisch eingefafdt. Baume im Strallenraum

tragen zur Verbesserung des Kleinklimas bei.



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 35 der Stadt Giistrow, "Westlich der Rostocker Chaussea"”

Durch die sténdige Wasserfithrung und die Bepflanzung der Regenriickhaltebecken und deren
Begrinung mit Landschaftsrasen soli die Entwickiung eines okologisch wertvollen Biotopes
geftrdert werden.

Durch den wasser- und luftdurchidssigen Aufbau der Wege wird der oberfl3chige Abflul des
Regenwassers verringert und zugleich auch die damit verbundene negative Auswirkung auf den

Wasserhaushalt.

Obwohl die Strakenbiume auflerhalb des Plangebietes fiegen, wurden sie als zu erhaltenden
Baumbestand gekennzeichnet, da die Kronen in den Geltungsbereich reichen und durch

Baumafinahmen beschadigt werden kénnten.

Es sind zwei Regenrickhaltebecken als Biotope ausgebildet worden. 6370 m? offentliche
Grinflache und 13214 m? private Griinfiache sind mit Pflanzgeboten fesigesetzt.

Desweiteren sind 12200 m® sonstige Privatflachen zu begriinen.

Zu jedem Bauvorhaben ist mit dem Bauantrag ein Objektbegrinungsplan vorzulegen, um die
Realisierung der griinordnerischen Mafnahmen kontrollieren und steuern zu kénnen.

5. Flachenbilanz

Gesamitflache des Plangebietes: ca. 147000,00 m?

Strallenraumflache: ca. 13560,00 m?

Bebaubare Flache gemalk GRZ: ca. 76250,00 m?

Private Griinfldchen insgesamt: ca. 25400,00 m?
davon mit Pflanzgebot: ca. 13200,00 m?

Offentliche Griinflache mit Regenrdckhaltebecken: ca. 6400,00 m?
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Teil D: Umsetzung der Planung

1. MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Mafinahmen zur Sicherung der Planung sind nicht erforderlich, Der Bebauungspian knipft
Ubergangslos an die bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungplgne an. Der grélte Teil der
stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet ist vollzogen.

2, MaBnahmen zu Durchsetzung der Planung

Zur Durchsetzung der Planung ist der Abschlu von Stadtebaulichen Vertrdgen nach § 6 BauGB-
MaflinahmenG erforderlich.

Die Begriinung und Bepflanzung der auf den jeweiligen Grundstiick vorgesehenen Fidchen hat
eine Pflanzperiode nach Nutzungsbeginn zu erfolgen. Entsprechende Vertragshedingungen sind
in die Stadtebauiichen Vertrage aufzunehmen.

3. Kosten, Finanzierung

Da die Erschlielung des Gebietes abgeschlossen ist, failen die Kosten der restlichen Begrinung
an. Diese werden mit ca. 150000,00 DM beziffert, Zuziglich hierzu fallen Planungskosten in Hohe

von ca, 50000,00 DM an.

Die Gesamtkosten zum Abschlull der Erschliefung und des Bebauungsplanes betragen
200.000,00 DM.

Die anteiligen Kosten werden fir das Gewerbegebiet 1 von der

ARGE zur Erschliefung des Gewerbegebietes
“Rostocker Chaussee Nr. 1"

im Autohaus Schréder
Lindbruch 1

18273 Gilistrow
getragen.

Die anteiligen Kosten fiir das Gewarbegebiet 2 werden von der

Westbau GmbH & Co. KG
Eichenstr, 30

25462 Rellingen 7 getragen.

O3. 02 96

Gistrow, den

Der Birgermeister
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Aniage 1

Merkblatt Gber die Anzeigepfiicht bei auigetretenen Bodenfunden
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Anlage 2

Grundsatze fir die bauliche Nutzung, das Arbeiten und den Aufenthalt im Freileitungshereich

hier: 380 kV Leitung Gérries-Gistrow 423/424



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 35 der Stadt Gilstrow, "Westlich der Rostocker Chaussee”

Anlage 3
Grundsatze fir die bauliche Nutzung, das Arbeiten und den Aufenthalt im Freileitungsbereich
hier: 380 kV Leitung Lubmin-Gistrow/Wolmirstedt 512/514

380 kV Leitung Rostock-Glistrow 543/544
220 kV Leitung Siedenbrinzow-Gostrow 315/316
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Kommunale Baulettplanungl
Hauptverwvaltung Flachennutzung B
. o ) . fEll’.lN!ETE !HEIC!E\‘I"ERKE
. ) . ) ) . A(fi(HGEI{LLICHAFT
Cawum: G7.03.1885 - o Seitz 1. -
- veran] AT S ; . Abteitung ETN

. 380 kV Laltung Gomes Guerow 423/424

Grundsatzefurdle ": S IR S

'bauhche Nutzung, das Arbe{ten und den Aufenthalt im Fredeitungsbereich

\'./_tj.r_ga'ng Eebauungsp!an Nr. 35 "Westhc:h Rostocker Chausse=
. °derStadtGustrow 0

Das Planunqsgebret erd von der raumplanensch elngeordnetﬂn/prcjektierten/lm Bau bef‘ndllchen s
y _ SR

Tras:eder o _ o

uberquert/durchqu=rt/tangner‘dc=kreu,_t”

¥

Die genannte Frailzitung wird von d=r VEAG prcuektlert |n der==n Auﬂrac: emchtet und nach |hrer Fer— -
tlcs;ellung im :lgentum dﬂr VEAG sLehen S C L ‘

Zum Schut: ven L=ben und Cesundhe;t smd vei Arbeltmn und Aurenthait im Freite:tungsberemh

Sicherheitsbestimmungen und Verha[tensanrordemng~n zu beachten, die bereits in der PFOJER’(IE-.

rurgs- fBauphase filr den quteren Eetneo dar rr:s]enung BENCK:ICht]gUﬂg fnden massan.

Der Fredestunosbererch ist =in para!]e! Zur Frelieltunustrasse verlaurender Gelandeswesren der bei
der vorstehend genanntzn Leitung seitlich begr*nzt wn'd durch ginen. be:dsez’ugm Absland zur

' Trassenachse vcm 50 Om (Anhaitswert)

1 - den fur dte VEAG erfordemchen Z.Jgang zu den Mastsuandortnn 7u behmdem

- Ziune, Seile und dergleichen an Masten zu befastigen. .
- Matenalien im Abstand von weniger als 5 m von den Masten zu Iagern

s Freﬂnltunosbernlch Flugkdrper (z. B. Drachen) atgen zu ]as.:en e
- offenas Feuer unter-dar Lsitung anzutegen . ' '

- Arbe!ten im Fr=xleuungsberem“1 dig’ Schutzmaflnehmen und Verhaltﬂnsanford==rungen voraus- o
_ =etz=-r| ohne. 7usummung d=r VEAG durchzuruhrnn Ll S

N Der Zusqmmung bedunen msbesondere alle AFbEltEﬂ be1 denen der =!=ktro;echnlsch fachkundlge
' _PrOJekLant der Fre;!eﬁung dle Emhaltung der S|cherheitsbesummungen spezlell

" VBG 4 "Elektnst.he Anlagen und Betnebsmlﬁcl"

. DIN VDE O‘IDS T_ll 1 “Betneb van Starkstromanfagen Ailgememe Fasﬂegungﬂn" |
. DIN VDE 0210 ‘Bau von Starkstrumfrenlertungen mit Nﬁnnspannungen uber1 kV"

var Aufnahme dnr Arbeiten prifen mug.

1) Nichtzutraffendes streiche_n‘
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' dar Fredemtunc T

Darunter fallen L B folgendr= Arbeu=n j; E |

Emchten von Bauwerken aller At (auch Bunga[ows Garagen Lauben AntennenmasLe u. & )‘
., Arbeiten auf Leutem Gemsten Déachem u. A crhohten Standorten FE L
..Lagem und Stapn!n yon Matnnahen ' e R

. Ausdsten und Fallen von Baumen - S

: *Arbaitsn mit Hebezmugen und Forderm[ttﬂln

'.' Erdarbe:ten (Schachtungen Aufschuttungen u. é ) o S

Anfrag=n zum En‘ordemls vcn Zustlmmungen'mr' weltere oben nlcht genannte Arbeuen im Fr=|len- c
tungsbcrn:ch sowig Antrage aur Zusnmmung zu vorgesehenen ArbEItan ;md an den Prcqektantan

L VEAG Veremlgtn Energlewerke AG IR
N Hauptv=rwaltung T
.- Apteilung. L=xtunuen '
AHe= der Kosmonautcn 29 .

' 1256.1?55r_lin Loy

- Tel:(030) 5150.2136

zu n’th’tﬂn o

_Konkr=t== Planung=unterlagen z. B uber atandort und Hohe ainer vorgesehanen bauung, sund

mcghchst frihz mg der VEAG "ur K=nntn|s Zu, gsben, um die Vor:uss-:tzungen ‘zum Erteilen =mer .

_ ..‘Zusumrnung demeinsam, klar=n zu konnen (Art und Umrang der r'nt dem Angrag auf Zustimmung =1n- :
| wa.urclch=nd_ Unt=ﬂ=g=n u. a) R R Y : : _ L
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- Abcailung ETH

Grundsatze fur dle bauhche Nutzung, das Arbe:ten und den Aufenthalt

: Das Planungsgeb[et w:rd von der im r:lgentum der VEAG stehenden

| der vorstehend genanntan L..|tung sgitlich begrenzt erd durch clnen beldsamgen Absuand Zur
. Trassenachse ven 50 m (Anrahswer‘) ' : R o

In1Freﬂenungsbermch

Vorgang: BE‘baUUﬂgSP‘aﬂ Nl’ 35 "Westhch Rostocker Chaussee"
' der Stadt Gistrow - R ‘

-.38C-kV- L=|tung Lubmm Gustrow/v\/olrmrstedt 51_/514
- 380-kV-Leitung Rostock - Glstrow 543/544 -
- 220-kV-Leitung Sledcnbmnx_ow Glstrow 315/316 . -

.gekréu.’zﬂdui’.;hcue_rtftanaiert. _

Zum Schutz von Lsben und Cesundhat sind be: Arbelten und Aurcnthaft im Frﬂflr.—_-ltungsbéfeich

: blcnerhensbemmmung en urd V=rh.=lt=rsanr0rd=rungen 7u be=cnt=ﬂ

Der Freileﬁungsberalch ist gin parallel zur rrareltungswasse verfaurendﬂr G:!andestramn der ber _

1 den flar dIE VEAG: errorclerhchcn Zugang zZu d=n Maststandorten 7u behmdem
- Z3une, Seile und dergie:chen an Masten zu berest1gen ' :

~ Matnnallen im Absiand von wenjger als-5-m von- den Mast=n zu lagem S

-im rrailmtungsberetch Flugkdmper (z. B. Drachen) steigen zu lassen - =

- offenes Feuer urjter der Laitung anzulegen (ausgenommen Grillfauer u, &.. !nfeunr) o

- Arbenen im Fr:tlcitungsberelc“\ die Sc’wutzmaﬁnahmen und Vﬂrhaltensar*rorderungen voraus- R
setznn ohna Zusummung dﬂs Betrabers der Fraﬂe;tung durchzufuhran R

) Der Zustlmmung beduren :nsbesonder= alie Arbelten bei’ denen der, elek rﬂtecl"msch facﬁkundlgﬂ_
’ Betralber der. ren[eitung die- t:mhaltung der StChcrhEltabESlemUﬂgEﬂ SpE.JE“ e .

V:JG 4! ‘el ekxnshhe Arlagen und Setnehsmt‘el" - -‘::' _
DIN VDE 0105 Texl 1 "Betneb von Starkstromanlagen Ailgememe Fnst]egungen"'- .
DIN VDE 0210 "Bau von Starkstromrrmle#tungen mlt Nennspannungen uber 1 kV", :

vor Aumahme der Arbe:tan pmfen rnuB
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pall richt=n

Darunt=r fa!len z B folgende Arbelten

. Emchten von Bauwerken a!]er Art (auch Bungalows Garagen l.auben, Antennenmaste u, 'é.)‘ e
. Arbeiten auf Leitem, ‘Gerlsten, Dachem u. &, erhohterl Standorten - ' . Lo
. Lagern’'und Stapain von Matnnal:en ‘ ~

. Ausasten und Failen von Bdumen .- :

. Arbeiten mit Hebezﬂugen und Forderrmttﬂln

. Erdarbe1ten (Schachtungen Aufschuttungen u. a)

Anfragen zum’ Errordemns von Zusummungen fur weﬁern oben mcht genannte Arbe;ten im Fre:lea-
tuncsbere[ch sowua Antrage aur Zusummung Zu. vorgesehenen Arbelten sind an den Betremer der T
Fre:iertung AR - . S S

VEAG V=remlgt= Energlewerk= AG :
Netzbetrieb Glsirow

Rostacker Chaussese 18 -

18273 Gdstrow - -

Tel.: (03843) 285251

Konkr=t= P!anunasunterlcgen z. B. Uber Standont und Hohe giner vorgnsehenen Bebauung, sind -

-maglichst frihzeitig der VEAG zur Kanntnis zu gsben, um die Voraus;etzungen zum Erteilen einer

Zustimmung demeinsam Kléren zu kcnnen (Art unci Urnfang der mlt d=m Antrag auf Zusummung ==|n-. '
zurulchenden Unt=rlcg==n u. a) o :



