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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Barlachstadt Gustrow beabsichtigt fir den Bereich ,Stahlhof, eine gewerbliche
Konversionsflache in exponierter zentraler Lage, Planrecht fir die Nachnutzung als
Wohn- und Dienstleistungsstandort zu schaffen.

Der Stahlhof entstand im Zuge der Industrialisierung als erste Stadterweiterung der
Barlachstadt Gustrow. Hier wurde 1836 die erste EisengieBBerei gegriindet, aus der
sich spater die van Tongelschen Stahlwerke entwickelten. 1945 wurde das Werk ent-
eignet und das Betriebsgelande von mehreren Volkseigenen Betrieben Gibernommen.

Mit der Wende gingen einige dieser Betriebe in Liquidation und es entwickelte sich ein
stadtebaulicher Missstand im zentralen Bereich der Stadt. Im Zuge einer Entwicklungs-
maBnahme konnten einige Betriebe verlagert und Flachen erworben und berdumt wer-
den. Die Verfligung Uber das letzte Schllisselgrundstiick durch ein Enteignungsverfah-
ren zu erlangen, scheiterte an der Normenkontrollklage des Eigentimers, die 2004 zur
Nichtigkeit der Satzung fUhrte. Ein seitdem laufendes Rechtsstreitverfahren konnte
2014 insoweit beendet werden, dass es der Barlachstadt Glstrow gelang, das feh-
lende Grundstiick zu erwerben. Nach dem Abbruch der Betriebsgebdude auf diesem
Grundstick entstand ein innerstadtisches Flachenpotenzial, das unter Berticksichti-
gung vorhandener Bausubstanz neu bebaut werden kann.

Da sich die Flache als unbeplanter Innenbereich darstellt, besteht Planerfordernis.
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2 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Barlachstadt Gustrow hatte in ihrer Sitzung am 16.09.2010 die
Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 77 Altstadt Nord beschlossen. Das Plangebiet
grenzte ndrdlich an das Sanierungsgebiet Altstadt und nordwestlich an das Sanie-
rungsgebiet Schweriner Vorstadt. Es umfasste den Rosengarten mit angrenzenden
Bereichen, das ehemalige Stahlhofgeldnde und den Bereich westlich der Eisenbahn-
straBe sowie die Flachen zwischen dem Weg Am Filter und der B 104 (s. a. Abb. 1).

Aniage 1

Grenze ¢es raumichen Geltunge-
bersiches des Bebauungsplanes
Nr, 77 Alistadt Nord

= Barlachstadt
Y Gustrow

Bebauungsplan Nr. 77
Altstadt Nord

M. 1:4000 Juli 2210

Stadtverwaltung Glstrow
Stadtentwicklungsamt
Abt. Stadtplanung

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord

Planungsziel war die Entwicklung eines zukunftsfahigen Nutzungskonzepts und die
stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets unter besonderer Berlcksichtigung der
Verkehrsimmissionen (Verlagerung der BundestraBBe auf den Paradiesweg).

Da parallel zur Entwicklung des Stahlhofgelandes eine Bewerbung der Stadt fur eine
mogliche Landesgartenschau (LAGA) 2014 beabsichtigt war, wurde die GroBRe des
Plangebiets so gewahlt.

Far die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts zur Reaktivierung der innerstad-
tischen Industriebrache Stahlhof wurde 2014 eine Mehrfachbeauftragung durchge-
fohrt, deren Ergebnis Grundlage flr die Bauleitplanung werden sollte. Nach Durchfih-
rung eines Auswahlverfahrens hat die Stadtvertretung am 17.09.2015 beschlossen,
den 1. Preistrager mit der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord Teil-
bereich A - Stahlhof (BP 77A) zu beauftragen.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans war des Weiteren der Beschluss vom
12.02.2015 zu beriicksichtigen, dass die Verkaufsflache auf dem Stahlhofgelande
max. 1.200 m2 Nettoverkaufsflache betragen soll.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB ist im Februar 2016 durchgefihrt worden. Danach folgten im
Jahr 2016 weitere Beratungen mit unterschiedlichem Teilnehmerkreis, da im Rahmen
der o.g. Beteiligung festgestellt wurde, dass einerseits grundsatzliche Planungsan-
satze wie z.B. die vorgesehenen Wasserflachen nicht funktionierten, anderseits die
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Durchfihrung einer FFH-Vorprifung zur Beurteilung der Vertraglichkeit des Bebau-
ungsplans mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des FFH-Gebiets DE 2239-301 Ne-
beltal mit Zufllissen, verbundenen Seen und angrenzender Waldern notwendig wurde.

Des Weiteren wurde die Standsicherheit der vorhandenen Stltzmauer untersucht und
Sanierungskonzepte erarbeitet.

Aufgrund der industriellen Vornutzung des Gebiets waren die Erarbeitung von detail-
lierten Altlastenuntersuchungen und eine Sanierungsplanung notwendig, die von Juni
2016 bis Herbst 2019 durchgefihrt wurden. Zusatzlich wurden Férdermittel fir die Sa-
nierung der vorgefundenen MKW-Altlast eingeworben

Da sich das Plangebiet in der Nahe des Bahnhofs/Bahnanlagen befindet und an eine
Bundes- und eine HaupterschlieBungsstraBe angrenzt, war auch die Erarbeitung von
Schalltechnischen Gutachten notwendig.

Zwischenzeitlich war von Landesseite von der Ausrichtung einer LAGA abgesehen
worden, so dass dieses Planungsziel innerhalb des Bebauungsplans nicht weiterver-
folgt wurde. Dartber hinaus wurde im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Bereich Paradiesweg als Revitalisierungsge-
biet eingestuft.

Im Laufe der Zeit hatten sich somit zwei Planbereiche entwickelt, die einen unter-
schiedlichen Planungstand hatten, so dass mit Beschluss vom 31.03.2016 die formale
Teilung des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.77 Altstadt Nord und die Fort-
fihrung als getrennte Bebauungsplanverfahren (A Stahlhof und B Paradiesweg) be-
schlossen wurde (s. a. Abb. 2 und Abb. 3).

R Vs O] \ KT ————— e TR T SO — |
i s \ A o= -F e
& k Al - Ariage 2

Grenze des raumlichen Gellungs:
== bargichae des Babauungsplanes
L Nr 77 Alistadt Nord

Teil & - Stahlho®

Barlachstadt
Gustrow

Bebauungsplan Nr. 77

Altstadt Nord
Teil A - Stahlhof

M. 12 000 November 2015

Stadtverwaliung Gustrow
Stadtentwicklungsamt
Abt, Stadtplanung

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord Teil A - Stahlhof
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Arkage 3

Grenze des raumlichen Galturgs-
bereiches des Bebauurgapianss
Nr. 77 Altstacit Nord

leil B - Paradiesweg

Barlachstadt
Gustrow

Bebauungsplan Nr. 77

Altstadt Nord
Teil B - Paradiesweg

'~ ' ‘ . 13000 Nevember 2015

Stadtverwaltung Gustrow
Stadtentwicklungsamt
Abt. Stadtplanung

Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord Teil B - Paradies-
weg

Die Erarbeitung der 0.g. Gutachten sowie die Einarbeitung der Ergebnisse in den Be-
bauungsplanentwurf haben einen langeren Zeitraum in Anspruch genommen. Zwi-
schenzeitlich wurde die Baunutzungsverordnung (BauNVO) novelliert und die neue
Gebietskategorie Urbane Gebiete (MU) eingeflhrt. Bislang sollte die stadtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfes (Einzelhandelseinrichtungen entlang der Ei-
senbahnstraBe, Wohnbebauung mit Griinverzahnung im restlichen Plangebiet) tber
die Gebietskategorien Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel geman § 11 BauNVO und
Allgemeines Wohngebiet gemani § 4 BauNVO erreicht werden.

Mit der neuen Gebietskategorie Urbane Gebiete kann die 0.g. stadtebaulichen Zielset-
zung besser abbildet werden, da Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein. Dariiber hinaus kann in dieser Gebietskategorie auch eine ge-
schossweise Zonierung vorgenommen werden, die bisher nur im Kerngebiet zuldssig
war. Des Weiteren wurde das Urbane Gebiet der Gebietskategorie der gemischten
Bauflachen zugeordnet, dies bedeutet fir den Schallschutz eine Einstufung in die
Werte der Mischgebiete. Diesem Ansatz ist die Stadtvertretung gefolgt und hat in ihrer
Sitzung am 15.02.2018 die Ausweisung von MU-Gebieten fir das Stahlhofgelande be-
schlossen.

Die Bebauungsplanung sowie das Schalltechnische Gutachten wurden entsprechend
angepasst, so dass die Stadtvertretung am 09.05.2019 den Entwurf des Bebauungs-
planes und den Entwurf der Begrindung beschlossen und zur éffentlichen Auslegung
bestimmt hat.

Die offentliche Auslegung der Planung fand in der Zeit vom 11.06.2019 bis zum
12.07.2019 statt. Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 06.06.2019 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
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In Auswertung und Abwéagung der in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen
war die erneute Uberarbeitung der Planung incl. des Schalltechnischen Gutachten not-
wendig. So ist eine Stellungnahme eingegangen, die darauf hingewiesen hat, dass
Festsetzungen auBerhalb eines raumlichen Geltungsbereiches (hier fir die Larm-
schutzwand) nicht zuldssig sind. Die geplante Larmschutzwand befand sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord Teilbereich B - Paradiesweg.
Das stadtebauliche Ziel fiir den Bebauungsplan war es, die planerischen Vorausset-
zungen fiur die Verlagerung des Verkehrs der BundesstraBe 104 von der Bleicher-
straBe auf den Paradiesweg zu schaffen. Zur Verlagerung der Bundesstral3e von der
BleicherstraBBe auf den Paradiesweg wurde bereits 2011 eine Machbarkeitsstudie
durchgefihrt, die zum Ergebnis kam, dass eine Leistungsfahigkeit des Bahnlibergangs
nicht ausreichend ist und nach anderen Méglichkeiten einer Bahnquerung gesucht
werden musse. Im Rahmen der o. g. Auslegung hat das StraBenbauamt Gistrow mit-
geteilt, dass eine Umverlegung der B 104 nicht geplant ist und stattdessen der Kno-
tenpunkt B 104/Eisenbahnstral3e ausgebaut werden soll. Insofern ist die Notwendigkeit
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes entfallen und er kann aufgehoben werden.

Da durch die Aufhebung auch die Teilung in die Teilbereiche A + B entfallt, wird zur
Vereinfachung der lange Name auf Bebauungsplan Nr. 77 Stahlhof (BP 77) verkdrzt.

Die Festsetzungen zur Errichtung einer La&rmschutzwand sind innerhalb des Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplanes festzusetzen, so dass der dafiir notwendige Bereich
Bestandteil des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 77 - Stahlhof
wird. Da dieser Bereich nicht an den urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plan angrenzt, erhalt der neu hinzugefliigte Planteil den Namen Teilgeltungsbereich 2,
der urspringliche Bereich des Bebauungsplans den Namen Teilgeltungsbereich 1.
(s. a. Abb. 4)

Entsprechend wurden neben dem Abwagungs- und erneutem Auslegungsbeschluss
auch ein Aufhebungs-, Umbenennungs- und Ergénzungsbeschluss vorbereitet. Die
Beschlisse wurden am 13.02.2020 durch die Stadtvertretung der Barlachstadt Gist-
row gefasst.

Die erneute Uberarbeitung der Bebauungsplanung erfolgte nicht mehr durch das be-
auftragte Planungsbiiro, sondern seit September 2019 durch das Stadtentwicklungs-
amt der Barlachstadt Glstrow.

Die erneute 6ffentliche Auslegung sollte in der Zeit vom 09.03.2020 bis 09.04.2020
stattfinden. Aufgrund der Ansteckungsgefahr mit dem Coronavirus sind die Verwal-
tungsgebaude seit 16.03.2020 fir den Publikumsverkehr geschlossen worden. Ent-
sprechend war die persénliche Einsichtnahme seit diesem Zeitpunkt in den 6ffentlich
ausgelegten Bebauungsplan Nr. 77 Stahlhof nicht mehr méglich und wurde ausge-
setzt. Um das Planverfahren weiter flihren zu kdnnen, wurde fir die 6ffentliche Ausle-
gung folgende Regelung bekanntgegeben:

,Der Zeitraum der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 77 Stahlhof wird
verlangert und erfolgt in der Zeit vom 11.05.2020 bis 17.06.2020 im Erdgeschoss der
BaustraBBe 33, Beratungsraum. Aus Griinden des Infektionsschutzes und der Vorsorge
kann die Einsichtnahme in die ausgelegten Planunterlagen nur einzeln und nach vor-
heriger telefonischer Anmeldung unter 03843/769-431 erfolgen. Sollte die Zuganglich-
keit der Verwaltungsgebaude im Auslegungszeitraum wieder méglich sein, so finden
die offentlichen Auslegungen im Flur des Stadtentwicklungsamts, 4. Obergeschoss
statt. Eine digitale Einsichtnahme Gber die Homepage der Barlachstadt Gustrow unter
dem Pfad www.guestrow.de/bauen-wohnen/planen/oeffentliche-auslegungen sowie
im Bau- und Planungsportal MV unter dem Pfad: https://bplan.geodaten-mv.de/Bau-
leitplaene war und ist weiterhin méglich.”

Die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden entsprechend informiert.

Die im Rahmen der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden der Stadtver-
tretung der Barlachstadt Gustrow zur Abwéagung vorgelegt.
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3 Begriindung der Anwendung des § 13a BauGB und daraus resultierende Verfah-

rensgestaltung

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB. Nachfolgende Griinde rechtfertigen dies:

Das Plangebiet des BP 77 ist zwischen Bahnhof und historischer Altstadt der Barlach-
stadt Glstrow eingebunden und damit integrierter Bestandteil des Innenbereichs. Wei-
terhin stellt das vorliegende Planvorhaben eine klassische Wiedernutzbarmachung ei-
ner innerértlichen Flache entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB dar. Zudem sollen
im Plangebiet im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung realisiert werden. Hier ist die Schaffung eines umfassenden innerstéadtischen
Wohnungsangebots sowie von erganzenden innerstadtischen Dienstleistungs-, Hand-
werks- und sonstigen gewerblichen Einrichtungen sowie zu kirchlichen, kulturellen, ge-
sundheitlichen, sozialen und sportlichen Zwecken geplant. Weiterhin soll bei Planauf-
stellungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum und zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben im Rahmen der Ab-
wagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Durch vorstehend er-
lauterte Planungsabsichten sind die Grundlagen hierfiir geschaffen.

Ebenfalls eingehalten wird die in § 13a Abs. 1 BauGB als Voraussetzung zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens festgelegte Obergrenze von 20.000 m? Grundfla-
che nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Damit wird keine Uberschlagige Prifung zum Aus-
schluss erheblicher Umweltauswirkungen erforderlich.

SchlieBlich gelten im Falle der Einhaltung vorgenannter Obergrenze Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen. In vorliegenden Fall tber-
schneidet sich der Geltungsbereich des aufzustellenden B-Plans am nérdlichen Rand
mit dem Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebiet DE 2239-301 ,Nebeltal mit Zuflissen, ver-
bundenen Seen und angrenzenden Waldern®. Um eine Planaufstellung nach § 13a
BauGB zu ermdglichen, wurde eine FFH-Vorprifung zur Beurteilung der Vertraglich-
keit des BP 77A mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des FFH-Gebiets durchgefihrt
(Barlachstadt Gustrow, 12.2016).

Im Ergebnis der FFH-Vorprifung steht, dass der BP 77 nicht in die bestehenden Ha-
bitatstrukturen eingreift. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass der Er-
haltungszustand des Gewéssers der Nebel nicht beeintrachtigt wird. Die fir den be-
troffenen Raum ausgewiesene Bedeutung fir die Zielarten Otter und Biber wird nicht
erheblich beeintrachtigt, da die Verbundfunktion weiterhin besteht. Die Ausweisung der
Wohnbauflachen erfolgt gegentber dem zurlickgebauten Gewerbestandort in einem
gréBeren Abstand zur Nebel. Eine Flacheninanspruchnahme und Beeintrachtigung
von FFH-Lebensraumtypen, die nach Anhang | der FFH-Richtlinie zu schitzen sind,
erfolgt nicht. Damit bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung des FFH-
Gebiets durch den BP 77 und in dessen Folge ist dessen Aufstellung im beschleunig-
ten Verfahren zulassig.

Entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Weiterhin wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezoge-
nen Informationen verfligbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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Auch wenn bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB die Anwendung der Eingriffsre-
gelung entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB, sowie die formale Umweltpriifung entfallen,
sind unabhéngig davon naturschutzfachliche Belange dennoch beachtlich. Dies gilt
insbesondere flr solche Belange, die auf anderen als den vorgenannten Rechtsgrund-
lagen beruhen. Bei vorliegender Planaufstellung sind dies die Belange, welche aus der
teilweisen Zugehdorigkeit des Geltungsbereichs zum FFH-Gebiet abzuleiten sind sowie
diejenigen des Artenschutzes auf Grundlage von § 44 Bundesnaturschutzgesetz.
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4.1

4.2

4.3

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Raumliche Lage

Die Barlachstadt Gistrow liegt zentral in Mecklenburg-Vorpommern, ca. 60 km éstlich
der Landeshauptstadt Schwerin und 40 km sidlich von Rostock an der Nebel, einem
Nebenfluss der Warnow.

Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m (Luftlinie) nérdlich des Stadtkerns der Barlach-
stadt Glstrow (Marktplatz). Direkt nérdlich vom Planungsgebiet befindet sich die Nebel
und in etwa 200 m Entfernung (Luftlinie) befindet sich der Bahnhof. Ostlich angrenzend
an das Plangebiet befinden sich der Stadtgraben und die Parkanlage Rosengarten.

Planungsgrundlage

Die Planung erfolgt auf der Grundlage des Lage- und H6henplans des Vermessungs-
buros Wagner/Weinke Ingenieure, GartenstraBe 16, 18273 Gistrow, Lagebezug:
ETRS 89 (UTM Zone 33N ohne fuhrende Zonenzahl); H6henbezug: HN 76 (Januar
2017, erganzt durch Nachmessungen Oktober 2019).

Da die Stadtwerke Giistrow als H6henbezugssystem nach wie vor HN 76 benutzen,
wird in der Barlachstadt Glstrow aus Konformitatsgriinden zu deren Leitungsbestand
nicht das amtliche Hohenbezugssystem DHHN 92 bzw. DHHN 2016 verwandt. Es wird
darauf hingewiesen, dass im Bereich Glstrow eine Differenz von ca. 15 cm zwischen
den Héhen des H6henbezugssystems HN 76 und des DHHN 92 (Deutsches Haupth-
hennetz) besteht.

Alle Héhenangaben dieser Planung beziehen sich auf das Héhenbezugssystem HN
76.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 77 Stahlhof ist in zwei Teilgeltungsberei-
che unterteilt. Der Teilgeltungsbereich 1 des BP 77 umfasst den urspringlichen Be-
bauungsplanbereich, der Teilgeltungsbereich 2 umfasst einen Bereich nérdlich des Pa-
radieswegs, in dem eine Larmschutzwand errichtet werden soll (s.a.. Abb. 4).

Der Teilgeltungsbereich 1 des BP 77 umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
GuUstrow:

- Flur 13: 5 teilweise (tw.), 6/1 tw., 6/2 tw., 7/1, 7/2, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17,18/1,18/2, 19/1,19/2, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26/3, 26/4, 26/5, 27/1, 28,
29/4, 29/5.

- Flur61: 1 tw.

- Flur62: 1,2,3,4,5,6.

- Flur 63: 53/1, 53/2.

- Flur 71: 69.

Der Teilgeltungsbereich 1 wird folgendermaBen &rtlich begrenzt:
Im Norden durch die Nebel,

im Osten durch den Stadtgraben und den Rosengarten,

im Stden durch die BleicherstraBe (B104), die Neue WallstraBe sowie die StraBe
~Pferdemarkt®,

- im Westen durch die Eisenbahnstral3e.
Die GroBe des Teilgeltungsbereichs 1 betragt 6,05 ha.
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Der Teilgeltungsbereich 2 des BP 77 umfasst folgende Flursticke der Gemarkung
Gustrow:

Flur 13: 2/2, 2/6 tw., 3 tw.

Der Teilgeltungsbereich wird folgendermafen értlich begrenzt:

Im Norden durch die Gleisanlagen Deutsche Bahn,

im Osten durch einen 6&ffentlichen Parkplatz,

im Siden durch die StraBe Paradiesweg,

im Westen durch die Flurstliicke 2/6 mit Wasserturm bzw. 2/5 Verwaltungsgebaude
einer Versicherung.

Die GroBe des Teilgeltungsbereichs 2 betragt ca. 0,2 ha
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 Stahlhof mit den Teilgeltungsbereichen 1
und 2
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Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:

5

5.1

5.1.1

Planungsrechtliche Situation
Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LREP M-V) aus
dem Jahr 2005 wurde im Jahr 2016 (Landesverordnung Uber das Landesraumentwick-
lungsprogramm vom 27.05.2016) fortgeschrieben.
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Abb. 5: Ausschnitt LREP 2016 zur Umgebung Barlachstadt Giistrow

Die Barlachstadt Gustrow nimmt in der Planungsregion Region Rostock laut Ziel (bei
allen nachfolgend nicht als Ziel deklarierten Ziffern handelt es sich um Grundsatze der
Raumordnung) Ziffer 3.2(3) die Funktion eines Mittelzentrums ein. Geman Ziffer 3.2(7)
sollen Mittelzentren als regional bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiter-
entwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsorte gestarkt
werden.

Geman Ziffer 4.1(3) sollen Konzepte zur Nachverdichtung, fiir RiickbaumaBnahmen
und flachensparende Siedlungs-, Bau- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichti-
gung der Ortsspezifik der Gemeinden die Grundlage fir die kinftige Siedlungsentwick-
lung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise Freiflachen im Siedlungsbestand
bertcksichtigt werden.

Geman Ziel Ziffer 4.1(5) sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale so-
wie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich
nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die
Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben nach-
weislich immissionsrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zuléssig ist, oder aufgrund
seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen
bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann.

Geman Ziffer 4.1(7) sollen Stadte und Dérfer in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Ar-
chitektur den landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft,
den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen.

Gemap Ziffer 4.1(8) sind denkmalgeschutzte Stadt- und Dorflagen, Siedlungsbereiche,
Ensembles und Geb&aude nach Mdéglichkeit zu erhalten und aufzuwerten. Bauliche Ent-
wicklungen im Umfeld von Denkmalern haben sich diesen anzupassen.

Seite 13 von 84



(I

Gl

Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
strow Stahlhof August 2020

5.1.2

Im dem LREP M-V vorhergehenden Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern (LEP M-V) 2005 waren unter Ziffer 6.2.3(2) noch AusbaumafBnahmen ein-
schlieBlich zugehériger Ortsumgehungen der B 96 und der B 104 als wichtige Projekte
benannt. Laut Abb. 24 im Anhang wurde eine Ortsumgehung von Glstrow als vordring-
licher Bedarf eingestuft. In der Zwischenzeit wurden die Pléane flr eine entsprechende
Ortsumgehung gestrichen, das aktuelle LREP erwahnt o. g. Verkehrsprojekte nicht
mehr. In der Folge der Entscheidung ist davon auszugehen, dass zunachst die heutige
Trasse der B 104 im Stadtkern (der Geltungsbereich des BP 77 ist im westlichen Ab-
schnitt der BleicherstraBe und im sudlichen Abschnitt der EisenbahnstraBBe tangiert)
verbleibt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Barlachstadt Gistrow liegt in der Planungsregion Region Rostock und damit im
Zustandigkeitsbereich des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Meck-
lenburg/Rostock (RREP MM/R), welches in der Fassung der Bekanntmachung von
08.2011 vorliegt.

Folgende Ziele sind im RREP MM/R hinsichtlich Planungsgegenstand und Flache des
BP 77 von Relevanz:

Gesamtraumliche Entwicklung

Die Barlachstadt Gustrow und damit auch das Planungsgebiet sind dem landlichen
Raum zugehdérig. Der landliche Raum soll nach Ziffer 3.1.1(1) des RREP MM/R als
Lebens- und Wirtschaftsraum mit seiner spezifischen Charakteristik weiterentwickelt
werden.

Nach Ziffer 3.1.1(2) sind die Mittel- und Grundzentren Entwicklungsschwerpunkte im
landlichen Raum und werden daher als Raume mit glinstiger wirtschaftlicher Basis
festgelegt. Diese Raume sollen in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
uberortliche Aufgaben fur ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erflllen zu kén-
nen.
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Abb. 6: Ausschnitt RREP MM/R 2011 zur Umgebung Barlachstadt Giistrow
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Tourismusriaume

Gustrow zahlt nach Ziffer 3.1.3(3) und Karte 3.1.3 zu den Tourismusschwerpunktrau-
men des Binnenlandes. Nach Ziffer 3.1.3(1) soll in den als Tourismusschwerpunki-
raume und als Tourismusentwicklungsraume festgelegten Vorbehaltsgebieten Touris-
mus deren Eignung, Sicherung und Funktion fiir Tourismus und Erholung besonderes
Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsa-
men Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, beson-
ders zu berlcksichtigen.

Nach Ziffer 3.1.3(3) soll in den Tourismusschwerpunkirdumen des Binnenlandes die
touristische Entwicklung schwerpunktmafig durch den weiteren Ausbau und die Ab-
stimmung der vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Viel-
falt der Angebote erfolgen.

Siedlungsentwicklung

Geman Ziffer 4.1(1) soll die tGber den Eigenbedarf hinausgehende oder Uberértliche
Neuausweisung von Siedlungsflachen auf die zentralen Orte konzentriert werden.

Geman Ziel Ziffer 4.1(3) ist der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete grundsatzlich Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.

Stadt- und Dorfentwicklung

Geman Ziffer 4.2(2) sollen die historisch gewachsenen Alt- und Innenstadte durch
stadtebauliche und gebaudebezogene Aufwertungen in ihrer Erscheinung und sub-
stanziellen Qualitat nachhaltig verbessert und gestarkt werden.

Infrastrukturentwicklung

Geman Ziffer 6.1(1) ist, um auch kiinftig eine Grundversorgung mit Leistungen der
Daseinsvorsorge in einem qualitativ und quantitativ ausreichenden Umfang sicherzu-
stellen, diese auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

Geman Ziffer 6.1(3) sollen neben der Berlcksichtigung der Bedirfnisse einer altern-
den Gesellschaft die Rahmenbedingungen fir Familien-, Kinderfreundlichkeit, fir Ver-
einbarkeit von Berufs-, Privat- und Familienleben sowie fur die Chancengleichheit zwi-
schen den Geschlechtern gezielt verbessert werden.

Das Amt fur Raumordnung hat auf die eingereichte Planungsanzeige vom 27.05.2016
nachfolgend abgebildete Landesplanerische Stellungnahme abgegeben:
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Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
REGION ROSTOCK
[Amt far R gund L planung Region Rostock, Erich ger-Str. 35, 18059 Rostock ]
Stadtverwaltung Giistrow Bearbeiter: Herr Butschkau
Stadtentwicklungsamt Tel. 0381-331 89 450
Abt. Stadtplanung % )f o Fax 0381-331 89 470

an.

p il:
TO2T1 Gt é// eEOS_m .lasltellg@afnrnmv-
- regierung.de

Ihr Zeichen thr Schreiben vom Unser Zeichen Durchwahl Datum
610/612603-77/bre  27.05.2016 110-506.61-043/B 77 89463 22.06.2016

Planungsanzeige gemiR § 17 Landesplanungsgesetz M-V zur Teilung des Be-
bauungsplans Nr. 77 ,Altstadt Nord“ der Stadt Guistrow, Landkreis Rostock

Es haben folgende Unterlagen vorgelegen:
- Planungsanzeige der Stadt Guistrow vom 27.05.2016, elngegangen mit
Schreiben des Landkreises Rostock vom 07.06.2016 (Posteingang
09.06.2016), mit Anlagen (Beschlusslage, Plane)

1. Planungsinhalt

Aufgrund unterschiedlicher Planungsstande soll der Bebauungsplans Nr. 77 ,Altstadt
Nord“ in die Teilbereiche (A) Stahlhof und (B) Paradiesweg geteilt sowie in getrenn-
ten Planverfahren (Revitalisierung einer Industriebrache bzw. Verkehrsverlagerung
von der B 104 BleicherstraBe auf den Paradiesweg) fortgefiihrt werden, damit sich
die Planungen nicht gegenseitig in ihrem Fortgang behindern.

Der Plangeltungsbereich betrug urspriinglich ca. 14,0 ha.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gustrow ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 77 bislang als gemischte Bauflache (Teil A) bzw. Sonstiges
Sondergebiet Freizeit sowie Griinflache (Teil B) dargestellt.

2. Erfordernisse der Raumordnung

Fir die Planung sind die Erfordernisse der Raumordnung gem&R Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016)
und Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

3. Beurteilung

Die Teilung des Bebauungsplans Nr. 77 ,Altstadt Nord“ und Fortfuhrung in getrenn-
ten Planverfahren fur die Teilbereiche A und B wird zur Kenntnis genommen.

Belange der Raumordnung stehen dem nicht entgegen.

Der Bebauungsplan Nr. 77 ist im Amt unter der Reg.-Nr. 2_051/10 erfasst, die fur
den Teil B Paradiesweg weiterhin giltig bleibt. Der Teil A Stahlhof wird unter der
neuen Reg.-Nr. 2_065/16 erfasst.

L K

Schade nachrichtlich:
Amtsleiter - Landkreis Rostock
Amt 61
Postfach 14 55
18264 Glstrow

Abb. 7:  Stellungnahme Amt fiir Raumordnung und Landesplanung vom 22.06.2016

Seite 16 von 84



Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
Stahlhof August 2020

(.
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Auf die nach erfolgter Planungsanderung (MU statt WA bzw. SO) erneut eingereichte
Planungsanzeige vom 26.03.2018, erging nachfolgend abgebildete Landesplaneri-
sche Stellungnahme:

Amt flir Raumordnung und Landesplanung
REGION ROSTOCK

[Amt for g und Land Region R K, Erich Str, 35, 18059 R 1
Stadtverwaltung Giistrow . Bearbeller: Hesr Busschikan
Stadtentwicklungsamt 1 /7 o5 Jeg Tel 0381-33189.450

rie S -
Abt. Stadtplanung | Ty
18271 Giistrow A Ax k. ) Y o

Eﬁ[ﬁm Q@_ﬂ r.my-

L & G AJO regerung de
Ihr Zeichen Ihr Schreiben vom Unser Zeichen Durchwahl| Datum
610/612603-13 26.03.2018 110-506.61-043/77 89463 04.05.2018

Planungsanzeige gemaR § 17 Landesplanungsgesetz M-V zur Reaktivierung einer
Industriebrache im Bebauungsplan Nr. 77 , Altstadt Nord - Teilbereich A - Stahlhof*
der Stadt Giistrow, Landkreis Rostock

Es haben folgende Unterlagen vorgelegen
- Planungsanzeige der Stadt Glstrow vom 26.03.2018 (Ubergeben mit Schreiben des
LK Rostock vom 12.04.2018, Posteingang 17.04.2018) mit Anlagen zur Beschluss-

lage

Die beabsichtigte Reaktivierung einer Industriebrache im Bebauungsplan Nr. 77 ,Altstadt
Nord - Teilbereich A - Stahlhof* durch Anwendung der Gebietskategorie Urbanes Gebiet
(MU) entsprechend § 6a BauNVO anstelle der bisherigen Gebietskategorien Sonstiges Son-
dergebiet Einzelhandel und Allgemeines Wohngebiet gemaf der §§ 11 bzw. 4 BauNVO wird
zur Kenntnis genommen.

Belange der Raumordnung stehen dem nicht entgegen.

Unabhangig von meiner landesplanerischen Beurteilung méchte ich jedoch ausdriicklich da-
rauf hinweisen, dass im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs. 2 BauNVO dieselben Nutzungsarten
wie im Mischgebiet geman § 6 BauNVO zuldssig sind (abgesehen von den Gartenbaubetrie-
ben). Tankstellen und Vergnugungsstatten sind im MU nur ausnahmsweise und gro¥flachige
Einzelhandelsbetriebe, d. h. Geschéfte mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m?, gar
nicht zuldssig. GroRere Einzelhandelsbetriebe sind nach wie vor nur in Sondergebieten und
Kerngebieten zuldssig (vgl. § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO).

Betrachten Sie diesen Hinweis bitte auch als im Nachgang zu meiner Stellungnahme vom
03.04.2018 fur die Planungsanzeige zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 ,Einzelhan-
del Eisenbahnstrale" geltend.

Der Bebauungsplan Nr. 77 ,Altstadt Nord - Teilbereich A — Stahlhof* ist im Amt unter der
ROK-Nr-2_065/16 erfasst.

/

g

Lt
Schade nachrichtlich:
Amtsleiter - Landkreis Rostock
Amt 61

Postfach 14 55
18264 Gustrow

Abb. 8: Stellungnahme Amt fiir Raumordnung und Landesplanung vom 04.05.2018

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde nachfolgend abgebildete Landesplane-
rische Stellungnahme vom 18.06.2019 abgegeben.
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5.1.3

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
REGION ROSTOCK

[Amt fur g und L g Region Erich ger-Str. 35, 18059 1

Stadtverwaltung Giistrow Bearbeiter: Herr Butschkau

Stadtentwicklungsamt Tel. 0381-331 89 450

21 Jyni
Abt. Stadtplanung  acyrON Jun/ 20/% Fax 0381-331 89 470
18271 Glstrow ¢ N 25 .06 e o

poststelle@afrirr.my-
regierung.de

Ihr Zeichen Ihr Schreiben vom Unser Zeichen Durchwahl Datum
5110004-77A/AS 06.06.2019 110-506.61-043/B 77 89463 18.06.2019

Beteiligung der Landesplanung als Tréger &ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
hier: Landesplanerische Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 77
»Altstadt Nord Teilbereich A — Stahlhof* der Stadt Giistrow, Landkreis

Rostock

Es haben folgende Unterlagen vorgelegen:
- Satzung Gber den B-Plan mit Planzeichnung im MaRstab 1:500 und Textteil
(Entwurf, Stand: 17.04.2019)
- Begriindung zum B-Plan (Entwurf, Stand: 17.04.2019)

1. Planungsinhalt

Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen zur Reaktivierung einer innerstéd-

tischen Industriebrache (,Stahlhof*) in exponierter zentraler Lage im unbeplanten Innen-
bereich als Wohn- und Dienstleistungsstandort durch die Ausweisung von urbanen Ge-

bieten (MU) entsprechend § 6a BauNVO.

2. Beurteilungsgrundlagen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 77 ,Altstadt Nord Teilbereich A — Stahlhof* der
Stadt Glstrow wird raumordnerisch unter Zugrundelegung des Landesraumentwick-
lungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016) und des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-
LVO M-V vom 22. August 2011) beurteilt.

3. Ergebnis der Priifung

Nach Abwégung aller landesplanerischen Belange stehen dem Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 77 ,Altstadt Nord Teilbereich A — Stahlhof* der Stadt Giistrow Belange der
Raumordnung nicht entgegen.

Der Bebauungsplan Nr. 77 ,Altstadt Nord Teilbereich A — Stahlhof* ist im Amt unter der
ROK-Nr. 2_065/16 erfasst.

(V. btle—
Schéade
Amtsleiter

Abb. 9: Stellungnahme Amt fiir Raumordnung und Landesplanung vom18.06.2019

Internationale und nationale Schutzgebiete, hier FFH-Gebiet DE 2239-30

Das FFH-Gebiet DE 2239-301 ,Nebeltal mit Zuflissen, verbundenen Seen und an-
grenzenden Waldern“ umfasst eine Flache von insgesamt 6.549 ha und erstreckt sich
uber die Landkreise Rostock und Mecklenburgische Seenplatte. In der Barlachstadt
Gustrow und speziell auch im Plangebiet ist der Gewasserraum der Nebel Bestandteil

dieses FFH-Gebiets.

Zur Abkl&rung, dass die Aufstellung des BP 77 mit den Zielen des FFH-Gebiets ver-
einbar ist, wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine FFH-Vorprifung (Stand

2016) von der Stadtverwaltung der Barlachstadt Gustrow durchgefthrt.

Im Ergebnis der Vorprifung steht, dass durch den Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nicht in die bestehenden Habitatstrukturen der Nebel eingegriffen wird. Damit

Seite 18 von 84



(.

Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
Gi

Stahlhof August 2020

5.1.4

kann davon ausgegangen werden, dass der Erhaltungszustand des Gewassers nicht
beeintrachtigt wird. Die fUr den betroffenen Raum ausgewiesene Bedeutung flr die
Zielarten Otter (Lutra lutra) und Biber (Castor fiber) wird nicht erheblich beeintrachtigt,
da die Verbundfunktion weiterhin besteht. Die Ausweisung der Wohnbauflachen erfolgt
gegenlber dem zurlickgebauten Gewerbestandort in einem gréBeren Abstand zur Ne-
bel. Eine Flacheninanspruchnahme und Beeintrachtigung von FFH-Lebensraumtypen,
die nach Anhang | der FFH-Richtlinie zu schiitzen sind, erfolgt nicht.

Denkmalschutz
Baudenkmale

Im Teilgeltungsbereich 1 befindet sich eine Reihe von Gebauden, welche dem Denk-
malschutz unterliegen. Dies sind die Gebaude GrabenstraBe 11, 11a, 12, 13, 14, 15
und 16 sowie die Geb&ude EisenbahnstraBBe 16 (Kino), 17 und 18 und die Wallanlagen.

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung sind geman § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzb bzw.
geman § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behorde zu genehmigen.” Es wird
insbesondere darauf hingewiesen, dass MaBnahmen im Bereich des Baudenkmals
,Wallanlagen® zuvor einer Genehmigung gemal § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die un-
tere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V bedirfen (Hinweis

1),

Bodendenkmale

Im Teilgeltungsbereich 1 des BP 77 sind Bodendenkmale bekannt (s.a. nachfolgende
Abb. 10).

Abb. 10: Abgrenzung Bodendenkmalbereich

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Die Farbe Blau (bzw. das Planzeichen BD2) kennzeichnet Bodendenkmale, deren Ver-
anderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bo-
dendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat
der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht
genommenen MafBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten
zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Be-
dingungen gebunden.
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5.1.5

5.1.6

5.1.7

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Best-
immungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Mitarbeiter oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin. (Hinweis 1)

Trinkwasserschutzzone, Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone Il der Trinkwasser-
schutzzone ,Warnow-Rostock” mit der Nummer: MV_WSG_1938 08.

Zum Schutz des Grundwassers sind MaBnahmen, die nachteilig auf das Gewasser
einwirken, auszuschlieBen. (Hinweis 6)

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile

Im Geltungsbereich stehen eine Anzahl an B&umen, die dem gesetzlichen Bio-
topschutz nach § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG) M-V unterliegen
(Stammumfang von = 100 cm, gemessen in 1,30 m Hohe, Hinweis 7).

Die Platanen entlang der BleicherstraBe unterliegen fast ausschlieBlich dem gesetzli-
chen Biotopschutz, dazu kommen einzelne Baume in den Ubrigen Bereichen des
Stadtgrabens und im Uferbereich der Nebel.

Dartiber hinaus bestehen im Geltungsbereich keine geschiitzten Landschaftsbestand-
teile. Geschutzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V bestehen ebenfalls nicht.

Artenschutzrechtliche Belange

Bereits im Vorfeld der Planaufstellung, im Zusammenhang mit dem Abriss der Ge-
baude des ehemaligen Stahlhofes, wurde zur Abklarung betroffener artenschutzrecht-
licher Belange eine artenschutzrechtliche Begutachtung des Gebaudebestandes und
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (2014) durch das Gutachterbliro Martin Bauer
(Grevesmuhlen) erstellt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen infolge der angrenzenden Siedlungsbe-
bauung sowie vormaliger industriell-gewerblicher Nutzung (Stahlhof) und der damit
einhergehenden anthropogenen Beeinflussung sowie bei Bertcksichtigung einer Bau-
zeitenbeschrankung, erfolgt eine negative Potenzialabschéatzung fir die prifungsrele-
vanten Tierarten. So ist bei Berlicksichtigung einer adaquaten Bauzeitenregelung (fla-
chige Beseitigung von Vegetation oder mégliche Gehdlzrodungen auBerhalb der Brut-
saison, mogliche Abrissarbeiten auBBerhalb des Besatzungszeitraumes von Fleder-
mausen) eine erhebliche Beeintrachtigung von besonders und streng geschitzten (Vo-
gel-) Arten und Fledermausen auszuschlieBen. Vorstehende MaBBnahmen fanden bei
den anschlieBend durchgefihrten Arbeiten zur Abriss- und Baufeldberdumung Berlck-
sichtigung, so dass die Artenschutzrechtlichen Anforderungen gewahrt wurden.

Des Weiteren wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Wagner Planungsgesell-
schaft, 11.2018) fir den in Aufstellung befindlichen BP 77A erstellt. Wesentlicher Un-
tersuchungsgegenstand war es hier, anhand einer Potenzialanalyse aufzuzeigen, in-
wieweit die aktuell bestehenden Biotopstrukturen (einschlieBlich Baumbestand) im
Plangebiet und in relevantem Umfeld Anhaltspunkte fir ein Vorkommen besonders
geschutzter Arten geben. Vorliegende Informationen zu Artenvorkommen aus o. g. Be-
gutachtung im Vorfeld der Abbrucharbeiten sowie der durchgefiihrten Vertraglichkeits-
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Vorprufung zum FFH-Gebiet DE 2239-301 sind in den Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag ebenfalls eingeflossen.

Im Ergebnis der Begutachtung steht, dass aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
infolge der angrenzenden Siedlungsbebauung, der friheren Gewerbenutzung (Stahl-
hof) und der damit einhergehenden anthropogenen Beeinflussungen sowie bei Bertick-
sichtigung einer Bauzeitenbeschrankung eine negative Potenzialabschatzung fir die
Mehrzahl der prifungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten erfolgen kann. Zudem erfolgt
keine erhebliche Verédnderung an den vorhandenen Gewasserstrukturen sowie an den
Uferbereichen. Daher werden auch die prifungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten,
die diese Strukturen als Habitat nutzen, nicht erheblich beeintrachtigt. Das Vorhaben
ist somit nach den MafBgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig.

Unter Hinweis 8 sind die erforderlichen MaBBnahmen zum Artenschutz, insbesondere
die erforderlichen Bauzeitenbeschrankungen dargestellt und erlautert.

Gewasser- und Hochwasserschutz

Der Fluss Nebel stellt ein Gewasser 1. Ordnung gemaf § 48 Abs. 1 Landeswasserge-
setz (LWaG) M-V dar. Damit obliegt dessen Unterhaltung gemas § 63 LWaG M-V dem
Land Mecklenburg-Vorpommern. Der Stadtgraben stellt ein Gewasser 2. Ordnung dar;
seine Unterhaltung obliegt entsprechend dem zustandigen Unterhaltungsverband.

Das Bemessungshochwasser HQT100, also der Wasserstand fiir ein hundertjahriges
Hochwasserereignis, betragt fur den Flusslauf der Nebel 6,09 m tber HN 76. Der Pe-
gelnullpunkt der Nebel betragt 4,60 m Uber HN. Aufgrund fehlender hydrologischer
Daten zum Stadtgraben wird in Anbetracht der rdumlichen N&he zur Nebel hilfsweise
davon ausgegangen, dass der Wasserstand im Bereich des Planvorhabens mit dem
der Nebel anndhernd Ubereinstimmt und dementsprechend identische Werte ange-
nommen werden kdnnen.

Aufgrund der bestehenden Gelandehdhe der bebaubaren Flachen von minimal 6,90 m
Uber HN ist auch beim Eintreten vorgenannten Bemessungshochwassers gesichert,
dass es nicht zu Uberschwemmungen kommt. Lediglich der optional geplante Fuf3-
und Radweg im Bereich des Grinzugs sudlich der Nebel und westlich des Stadtgra-
bens kann aufgrund dessen geplanter Héhenlage von ca. 1,0 m unterhalb der Bauge-
biete bei Eintreten extremer Hochwasserereignisse im Bereich des Bemessungshoch-
wassers temporar Uberflutet werden.

Entsprechend der nachfolgenden Darstellung besteht fir den Bereich der Nebel im
Plangebiet keine signifikante Hochwasserrisikogefahrdung.
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Abb. 11: Bewertung d. Hochwasserrisikos fiir die Nebel
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Quelle: Erganzung des Berichtes zur vorlaufigen Bewertung des Hochwasserrisikos der Binnengewésser nach EU-
HWRM-RL in Mecklenburg-Vorpommern, Institut fiir 6kologische Forschung und Planung GmbH, 2013

5.2 Stadtebauliche Planungen der Stadt
5.2.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Barlachstadt Glstrow ist seit September 1999
wirksam. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Ausgehend von den Rahmenbedingungen und der Bedeutung der Bar-
lachstadt im Land Mecklenburg-Vorpommern formuliert der Flachennutzungsplan fol-
gende grundsatzliche Zielsetzungen fir die Stadtentwicklung:

- Die expansive Flacheninanspruchnahme ist auf ein notwendiges Maf3 zu beschran-
ken, da Grund und Boden nicht vermehrbar sind. Vorrang hat eine intensive Nut-
zung, d.h. Erneuerung und Verdichtung der innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile liegenden Flachen.

- Die Entwicklung zum Mittelzentrum muss sich vor allem in der Handels-, Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Gewerbestruktur des Stadtzentrums - Altstadt und den
angrenzenden Innenstadtlagen - widerspiegeln.

Der Flachennutzungsplan stellt die nérdlich der Grabenstral3e liegende Flache als ge-
mischte Bauflache dar mit der Kennzeichnung als Flache fur 6ffentliche Verwaltung,
Gemeinbedarfsflache, kulturellen Zwecken dienende Gebaude sowie Einrichtungen
und Flachen fir den ruhenden Verkehr. Stdlich der GrabenstralBe erfolgte eine be-
standsorientierte Darstellung als Wohnbauflache.

Die Flache des Teilgeltungsbereichs 2 des BP 77 ist teilweise als Sondergebiet Freizeit
und teilweise als Grunflache dargestellt.

5
0
. \\%ﬂi’?m‘; d

2: Ausschnitt FNP mit Umgebung des Plangebiets

Fur den Teilgeltungsbereich 1 des BP 77 folgt die vorliegende Planaufstellung den Vor-
gaben der Flachennutzungsplanung weitgehend, allerdings ist eine Anpassung des
Flachennutzungsplans hinsichtlich des Bereichs sldlich der GrabenstraBe geboten.
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5.2.2

5.2.3

Gleiches gilt fir den Teilgeltungsbereich 2 BP 77. Aufgrund der Anwendung des § 13a
BauGB kann dies im Rahmen einer Berichtigung ohne férmliches Verfahren erfolgen.

Darlber hinaus hat die Stadtvertretung am 23.03.2017 die Neuaufstellung des FNP
beschlossen.

Rahmenplan Altstadt

Die Rahmenplanfortschreibung und das Integrierte Handlungskonzept Altstadt Gist-
row aus dem Jahr 2013 weisen auBerhalb der Altstadt den Handlungsschwerpunkt
,Erweiterungsgebiet Altstadt Nord“ aus. Das ,Erweiterungsgebiet Altstadt-Nord“ grenzt
nérdlich an das Sanierungsgebiet Altstadt und nordwestlich an das Sanierungsgebiet
Schweriner Vorstadt. Es umfasst den Rosengarten mit angrenzenden Bereichen, das
ehemalige Stahlhofgelande und den Bereich zwischen Paradiesweg und Gleisanlagen.

Das zwischen Altstadt und Bahnhof gelegene Gebiet ist von erheblicher Bedeutung fr
die kinftige Entwicklung der Altstadt. Entsprechend soll fir diesen Bereich ein zu-
kunftsfahiges Nutzungskonzept entwickelt werden, welches gleichzeitig die Verkniip-
fung zum Sanierungsgebiet Altstadt herstellt. Ein Schwerpunkt der Rahmenplanung
bildet hier das Projekt der Verlegung des Durchgangsverkehrs von der BleicherstralBe
auf eine nérdlicher gelegene Trasse sowie der Umbau der BleicherstralBe zu einer An-
liegerstraBe. Dies ist u. a. Zielstellung des Bebauungsplans Nr. 77 Altstadt Nord Teil-
bereich B — Paradiesweg.

Einzelhandelskonzept fiir die Barlachstadt Giistrow

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (Endbericht: 4. Juli 2016) formuliert fir
die zukinftige Einzelhandelsentwicklung des Stahlhofgeldndes nachstehende Leitli-
nien:

- Realisierung einer Nutzungsmischung aus Arbeiten (Dienstleistungsarbeitsplatze,
ggof. nicht stérendes Handwerk), Wohnen sowie nachgeordnet Einzelhandel.

- Realisierung einer die Innenstadt ergdnzenden Einzelhandelsnutzung.

- Kritische Berlcksichtigung der Wechselwirkungen zwischen Einzelhandelsnutzung
(u.a. Pkw-Aufkommen und Flachenbedarf sowie stadtebauliche Gestaltung insbe-
sondere bei groB3flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten) und angestrebter Wohnnutzung.

- Keine Ansiedlung von Sortimenten, die bereits jetzt vorrangig in der Innenstadt/
Hauptgeschaftslage angeboten werden und dort eine hohe Zentralitét erreichen (die
meisten innenstadtrelevanten Sortimente, insbesondere Bekleidung, Schuhe, Uh-
ren, Schmuck).

- Ansiedlung von Sortimenten, die bisher in der Innenstadt aufgrund der dort gegebe-
nen Flachenverfigbarkeit und Flachenzuschnitte nicht angeboten werden kénnen
(Innenstadtergénzungsfunktion im Fokus).

Auf Grundlage vorstehender Leitlinien hatte die Stadtvertretung auf ihrer Sitzung am
12.02.2015 beschlossen, dass die Verkaufsflache auf dem Geléande des Stahlhofs auf
maximal 1.200 m? Netto-Verkaufsflache und zudem auf die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel, neue Medien/Unterhaltungselektronik, Kleinmdbel einschlieBlich Ein-
richtungszubehér, Sportartikel und Sportbekleidung sowie Sanitatswaren festzuschrei-
ben.

Infolge der inzwischen eingeleiteten Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 ,Einzel-
handel EisenbahnstralRe” direkt gegenliber des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 77
und der mit dieser Aufstellung verfolgten Zielstellung, hier bis zu 2.000 m? Geschoss-
flache fur den Einzelhandel zu schaffen, ist der noch bestehende Bedarf an zentrums-
naher Einzelhandelsflache abgedeckt. Daher ist es nun Zielsetzung, im Bereich des
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Stahlhofs Einzelhandel nur mit stark begrenzter Verkaufsflache und nur im neu zu be-
bauenden Bereich an der Eisenbahnstral3e im Erdgeschoss und nur betreffend weni-
ger nicht in Konkurrenz zur Einzelhandelsstruktur der Altstadt stehender Sortimente
(Neue Medien und Unterhaltungselektronik, Kleinmdébel inklusive Einrichtungszubehdr,
Sportartikel inklusive Sportbekleidung sowie Sanitatswaren) zuzulassen.

Die Bebauungsplanung berlcksichtigt die Vorgaben der vorgenannten Beschlussfas-
sungen zur Einzelhandelsentwicklung.

Dartber hinaus hat die Stadtvertretung am 15.02.2018 beschlossen, das Stahlhofge-
lande als Urbanes Gebiet (MU) festzusetzen.
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6 Bestandssituation

6.1 Topographie
Die Topographie des Standortes zeigt insgesamt ein weitestgehend ebenes Gelande-
profil mit H6hen zwischen 7,00 m und 8,50 m Uber HN 76. Lediglich die Bereiche der
Nebel und zum Stadtgraben fallen auf bis zu ca. 4,00 m tber HN 76 ab.

6.2 Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

Bei dem Teilgeltungsbereich 1 handelt es sich um eine ehemalige Gberwiegend indust-
riell genutzte Flache. Inzwischen ist der aus der Nutzung gefallene, ehemalig industri-
ell-gewerblich genutzte Bereich zwischen EisenbahnstraBe, Nebel, Stadtgraben und
GrabenstrafB3e vollstandig berdumt. Es handelt sich nunmehr um eine ca. 2,3 ha grofR3e,
innerstadtische Brachflache, welche den weitaus gréBten Teil des Geltungsbereichs
einnimmt und far eine Nachnutzung zur Verfligung steht. Die vorhandene und zu er-
haltende Bebauung befindet sich straBenbegleitend zu der StraBe EisenbahnstraBe
bzw. zwischen Graben- und BleicherstraBe. Folgende Gebaude sind im Plangebiet
vorhanden und werden in die Planung integriert:

EisenbahnstraBe 14: Reichsbahngebaude

Das Gebaude wurde 1923 als Birogebaude der Van Tongelschen Stahlwerke GmbH
Gustrow errichtet. In den 30er Jahren wurde das Gebaude zum Reichsbahnamt um-
genutzt. Nach Renovierung zu Anfang der 1990-iger Jahre und anschlieBender Nut-
zung als Bankfiliale, steht das Geb&ude seit gut 15 Jahren leer. Es ist stark sanierungs-
bedUrftig und bedarf voraussichtlich einer Nachgriindung. Entsprechend steht es fir
eine Nachnutzung zur Verfagung.

EisenbahnstraBe 16: Kino

In der EisenbahnstraBBe 16 befindet sich das in Betrieb befindliche private Kino ,Cine-
star/Schauburg Filmpalast”. Dieses unter Denkmalschutz stehende Gebaude wurde im
Stil der Entstehungszeit, den 50-iger Jahren, aufwendig renoviert und mit moderner
Kinotechnik ausgestattet.

EisenbahnstraBe 17

Das Mehrfamilienhaus stammt aus dem 3. Quartal des 19. Jahrhunderts. Es handelt
sich um ein traufstandiges, teilweise zwei- bzw. dreigeschossiges Wohngebaude mit
Putzfassade mit 5 Wohneinheiten. Das Gebaude steht unter Denkmalschutz, ist aber
leer stehend und stark sanierungsbeduirftig.

EisenbahnstraBe 18

Die ehemalige Poliklinik, ebenfalls Einzeldenkmal, wurde mit groBem Aufwand durch
private Eigentiimer saniert und zu einem modernen Arzte-, Geschéfts- und Biirohaus
umgenutzt.

GrabenstraBe 11, 11a, 12, 13, 14, 15 und 16

Im Bereich stdlich der GrabenstraBe bis zur BleicherstraBe befinden sich mehrere
groBe grinderzeitliche, denkmalgeschitzte Villen in privatem Eigentum. Einige Ge-
b&ude wurden bereits saniert und werden als Wohn- und Geschéftshauser genutzt.

Die zum Geltungsbereich gehérenden StraBenrdume von Bleicher-, Eisenbahn- und
GrabenstralB3e sind fast vollflachig versiegelt; lediglich zwischen Stadtgraben und dem
Denkmal Fuchs und Igel besteht eine gréBere Grinflache. Bleicher- und Eisenbahn-
straBBe sind in Teilabschnitten von groBkronigen Laubbdumen gesaumt.
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6.3

Die Uferbereiche zur Nebel und zum Stadtgraben hin sind mit vielfaltiger Vegetation in
Form von Einzelbdumen, Baumgruppen und Strauchwerken in naturnaher Auspragung
belegt.

Im Teilgeltungsbereich 2 sind begleitend zu den Bahngleisen Blische und mit Einzel-
baume vorherrschend. Der Zufahrtsbereich flhrt Gber einen mit Betonplatten befestig-
ten offentlichen Parkplatz.

Biotopstrukturen und Vegetation

Als Grundlage zur hinreichenden BerUcksichtigung naturschutzfachlicher Belange bei
der Planaufstellung im allgemeinen und im speziellen als Grundlage zur Begutachtung
ggf. bestehender artenschutzrechtlicher Belange sowie der Belange des Baumschut-
zes nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG) M-V, des Alleenschutzes
(§ 19) sowie des Biotopschutzes (§ 20) erfolgte eine Bestandserhebung der im Gel-
tungsbereich vorkommenden Biotoptypen sowie des Baum- und sonstigen Vegetati-
onsbestands.

Aufbauend auf der Bestandserfassung vor Ort vom 05.11.2018 sowie den Aussagen
der Biotopkartierung des Kartenportals Umwelt (Abruf 11/2018) wird das Plangebiet
von folgenden Biotoptypen charakterisiert (siehe auch nachfolgende Abb. 11)

Alterer Einzelbaum (2.7.1 — BBA), geschiitzt nach §18 NatSchAG M-V
Jungerer Einzelbaum (2.7.2 — BBJ)

Geschédigter Fluss (4.2.3 — FFG)

Graben mit intensiver Instandhaltung (4.5.2 - FGB)

Schilf-und Landréhricht (6.2.2 — VRL)

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (13.1.1 — PWX), geschutzt nach § 18
NatSchAG M-V

7. Siedlungsgebuisch aus heimischen Gehdlzen (13.2.1 - PHX)
8. Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen (13.2.3 — PHZ)
9. Artenreicher Zierrasen (13.3.1 — PEG)

10. Artenarmer Zierrasen (13.3.2 — PEG)

11. Artenarmer Zierrasen (13.3.2 — PEG) mit Siedlungsgebisch aus nichtheimischen
Gehoélzarten (PHY — 13.2.2)

12. Beet/Rabatte (PEB — 13.3.3)

13. Ziergarten (PGH — 13.8.4)

14. Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF — 14.7.5)
15. StraBe (OVL — 14.7.5)

16. Parkplatz, versiegelte Freiflache (OVP — 14.7.8)

17. Brache der Verkehrs- und Industrieflache (OBV — 14.11.3) mit ruderaler Stauden-
flur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU — 10.1.3)

© 0~ 0N~
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LEGENDE BIOTOPTYPEN

2. Feldgehdlze, Alleen und Baumreihen (B)

13.3. Freiflache des Siedl bereich (PE
2.7 Einzelbaum und Baumgruppe (BB) refflache des Siedlungsbereich (PE)

[C3] 271 Atterer Einzelbaum 8A) [ 13.3.1 Artenreicher Zierrasen (PEG)

2.7.2 Jiingerer Einzelbaum (BBJ) [ 13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)
4. FlieRgewdsser (F 13.3 2 Artenamer Ziemasen (PER) mit Siedlungsgebiisch aus
42 Flusge&FT} © = nichtheimischen Gehtilzarterg {PH’!’] o=

[ .23 Geschadigter Fluss (FFG) [ 13.2.3 Beet/Rabatte (PEB)
4.5 Graben (FG) 13.8 Hausgarten (PG)

[[]4.5.2 Graben mit intensiver Instandhaltung (FGB) I 13 8.4 Ziergarten (PGZ)
6. Waldfreie Biotope der Ufer sowie der 14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs-

eutrophen Moore und Siimpfe (V) und Industrieflachen (O)

6. 2 Grofseggenried (VR) 147 Verkehrsﬂiicpe (owv)

[ 622 Schili-Landréhricht (VRL) [ 14.7.2 Versiegelter Rad- und Fullweg (OVF)
13. Griinanlagen der Siedlungsbereiche (P) [ 14.7.5 Strafie (OVL)

13.1 Gehdlzfldche des Siedlungsbereiches (PW) - 14.7.8 Parkplatz, versiegelte Freifiache (OVP)

[ 13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) (§18)

13.2 Siedlungshecke [ hecke (PH)
Il 13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzen (PHX) [ 14.11.3 Brache der Verkehr- und Industriefiache (OBV) mit Ruderale
Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)

14.11 Brachfliche der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete (OB)

I 13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ)

Abb. 13: Biotopstrukturen, Baum- und sonstiger Vegetationsbestand
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Abb. 14: Brachflache des ehemaligen Stahlhofes aus siid-Gstlicher Betrachtung

Primar wird der Teilgeltungsbereich 1 von der Brachflache des ehemaligen Stahlhofes
im nordlichen Bereich gepragt. Dort hat sich durch das Brachfallen eine ruderale Stau-
denflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU — 10.1.3) ausgebildet (siehe Abb.
13). Diese Flache wird vor allem stark von Beifu3, Rainfarn und Goldrute besiedelt.

Ly
-8

Abb. 15: Baumreihe entlang der BleicherstraBe, Schutz nach § 18 NatSchAG M-V
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Jungere und altere Baume (2.7.1 — BBA und 2.7.2 — BBJ) sind im Bereich der Bleicher-
straBe (stdlich) und entlang des 6stlich verlaufenden Grabens (4.5.2 - FGB) sowie
entlang des Flusses Nebel (4.2.3 — FFG) im nérdlichen Bereich vorzufinden. Entlang
der BleicherstraB3e bilden die Platanen eine Baumreihe. Diese Bdume unterliegen fast
ausschlieBlich dem gesetzlich geschiitzten Biotopschutz (§ 18 NatSchAG M-V,
Stammumfang von = 100 cm, gemessen in 1,30 m, siehe Abb. 13).

Begrenzt wird der Teilgeltungsbereich 1 im Siiden durch die BleicherstraBe (OVL —
14.7.5), zu der parallel zu beiden Seiten ein befestigter FuB und Radweg (OVF —
14.7.5) verlauft, im Westen durch die EisenbahnstraBe (OVL — 14.7.5), im Norden
durch den Fluss Nebel (4.2.3 — FFG, siehe Abb. 10) und im Osten durch den Stadtgra-
ben (4.5.2 - FGB) sowie Artenarmen Zierrasenbestand (13.3.1 — PEG). Im Bereich der
Brachflache haben sich neben der ruderalen Staudenflur in einigen Randbereichen
Siedlungsgeblische aus heimischen Gehdlzarten (13.2.1 — PHX) sowie Siedlungsge-
hélze aus heimischen Baumarten (13.1.1 — PWX) entwickelt.

Zusammenfassend ist der Teilgeltungsbereich 1 stark von Biotoptypen des Siedlungs-
bereiches gepragt. Viele dieser Biotoptypen sind durch einen starken Versieglungs-
grad dominiert, gerade auch in den Vorgartenbereichen (PGH — 13.8.4) der Bestands-
gebdude. So sind hier die Freiflachen in groBen Teilen durch Parkplatze, Wegeverbin-
dungen oder artenarmen Zierrasen in Anspruch genommen.

¥y WO 3 :
Abb. 16: Fluss Nebel auf Hohe des Plangebiets in dstlicher Blickrichtung
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die BundesstraBe B 104 mit der Bleicherstra3e und der Lin-
denstraBBe an das Uberdrtliche Verkehrsnetz und tber die EisenbahnstraB3e an das in-
nerstadtische Verkehrsnetz angeschlossen. Diese StraBen gehdren zum Vorrangstra-
Bennetz der Barlachstadt. Alle drei StraBen weisen Verkehrsbelastungen an Werkta-
gen von 9.000 bis 11.000 Kfz/ Tag auf.

Eine interne ErschlieBung im Teilgeltungsbereich 1 besteht derzeit nur im Bereich der
GrabenstraBe; in Verlangerung dieser verlauft am &stlichen Rand des Geltungsberei-
ches eine Bricke fir FuBganger zum Uberqueren des Stadtgrabens in Richtung Ro-
sengarten.

Der Teilgeltungsbereich 2 ist Uber die Stra3e Paradiesweg erschlossen.

OPNV

Der Teilgeltungsbereich 1 ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) tber
beidseitige Haltestellen in der Eisenbahnstral3e direkt angebunden.

Der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB), auch mit Umsteigepunkt zur Bahn, befindet sich
fuBlaufig in einer Entfernung von etwa 200 m im Vorbereich des Gustrower Bahnhofs.
Hier besteht eine sehr gute Anbindung an den Schienenverkehr, insbesondere da sich
am Bahnhof Gustrow die Strecken Rostock-Berlin und Hamburg-Stettin kreuzen.

Ver- und Entsorgung

Die Barlachstadt Glstrow verfligt tber ausreichend Einrichtungen der technischen Inf-
rastruktur far Trinkwasser, Abwasser und Elektrizitat. Die bestehenden Kapazitaten
der Leitungssysteme und Aufbereitungs- bzw. Klaranlagen sind insgesamt hinrei-
chend, um auch noch zuséatzliche Bedarfe in begrenztem Umfang abdecken zu kén-
nen.

Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den stadtischen Abwasserbetrieb, fir den
die Stadtwerke Gustrow als Betriebsflhrer fungieren. Es verlauft ein Hauptabwasser-
sammler entlang der EisenbahnstraBBe, an den das Plangebiet angebunden werden
kann.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird ebenfalls von den Stadtwerken Gustrow wahrgenom-
men. Es besteht eine Hauptversorgungsleitung des &ffentlichen Leitungsnetzes ent-
lang der Eisenbahnstral3e, an welche angeschlossen werden kann.

Loschwasser

Far die ausreichende Léschwasserbereitstellung werden fir das Plangebiet im Rah-
men der ErschlieBungsplanung die notwendigen Voraussetzungen geschaffen.

Elektrizitat

Die Stromversorgung am Standort Stahlhof wird gleichsam von den Stadtwerken Guist-
row sichergestellt. Entlang der EisenbahnstraBe und der GrabenstraBe befinden sich
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6.5.5

6.5.6

6.5.7

6.6

6.6.1

6.6.2

Versorgungsleitungen, an denen mit zusétzlichen Hausanschliissen angebunden wer-
den kann. Auf dem Gelande des Teilgeltungsbereichs 1 befinden sich derzeit 2 Tra-
fostationen, die vor Umsetzung der Planung zuriickgebaut werden missen.

Gas

Die Gasversorgung wird von den Stadtwerken Glstrow sichergestellt. Es befinden sich
entlang der EisenbahnstraBe und der GrabenstraBe entsprechende Versorgungslei-
tungen, welche zum Anschluss des neuen Baugebiets genutzt werden kénnen.

Telekommunikation

In Eisenbahn- und GrabenstraBe bestehen Leitungen der Telekommunikation, an wel-
che angeschlossen werden kann.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt gemafi Abfallsatzung des Landkreises Rostock den sei-
tens des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen. Die ErschlieBungsanla-
gen der auBeren Verkehrsanbindung sind hinreichend dimensioniert, um eine Befah-
rung durch Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen.

Immissionsschutz

Ausgangssituation

Die erheblichen Verkehrsbelegungen auf der B 104 BleicherstraBe/LindenstralBe sowie
auf der EisenbahnstraBe an der sudlichen bzw. westlichen Grenze des Plangebiets
fihren zu entsprechend hohen Verkehrsbelastungen an den entsprechenden Randern
des geplanten Baugebiets. Dazu kommen Immissionen durch Freizeitlarm, hier ist ins-
besondere das Kino anzufuhren, bzw. gewerbliche Nutzungen im naheren Umfeld.

Eine weitere Schallimmissionsquelle stellt die Bahnstrecke norddstlich des Plangebiets
dar. Aufgrund der erhéhten Lage des Bahndamms, des bisher schon erheblichen Auf-
kommens an nachtlichem Guterverkehr und einer prognostizierten weiteren Zunahme
bis 2025 sind hier beachtliche Larmeinwirkungen zu erwarten.

Darlber hinaus sind aus der beabsichtigten Planung die Emittenten Parkhaus, weitere
gewerbliche Nutzungen und das Blockheizkraftwerk (BHKW) zu bertcksichtigen.

Vorstehende bestehende bzw. potenzielle Larmquellen erforderten entsprechend eine
vertiefende schalltechnische Betrachtung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Schalltechnische Untersuchung

Zur Abklarung der gegebenen, schalltechnischen Ausgangssituation, deren Auswir-
kungen auf die geplante Quartiersentwicklung sowie als fachliche Grundlage fir die
bauleitplanerische Konfliktbewéaltigung, wurde ein Fachblro mit der Erarbeitung einer
schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Erste Ergebnisse lagen im Mai 2017 vor.

Im Verlauf des Planverfahrens flhrten die Beschlusse vom 15.02.2018 zur Auswei-
sung eines Urbanen Gebietes (MU) sowie zum Wegfall des groBflachigen Einzelhan-
dels zu einer Modifizierung der Planung und damit auch zu einer Veranderung der
Rahmenbedingungen fiir die schalltechnische Untersuchung:

- Statt des Parkhauses mit 270 Stellplatzen auf drei Ebenen und einer Unterlagerung
mit groBflachigem Einzelhandel (1.200 m? Verkaufsflache) wird nunmehr ein Ge-
baudekomplex vorgesehen, der in der Sockelzone die gesamte Flache Uberbaut,
wéahrend sich die Bebauung in den Obergeschossen auf die Rander beschrankt und
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um einen erhéhten Innenhof gruppiert und mit einem Parkdeck fir 110 Stellplatze
auf zwei Ebenen unterbaut ist.

- Durch die Ausweisung von urbanen Gebieten statt der zunéchst vorgesehenen Aus-
weisung als allgemeine Wohngebiete erhéhen sich fir Gewerbegerdusche die nach
TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerte von 55/40 dB(A) Tag/Nacht auf
63/45 dB(A) Tag/Nacht sowie die fir Verkehrslarm relevanten Orientierungswerte
nach DIN 18005 von 55/45 dB(A) Tag/Nacht auf 60/50 dB(A) Tag/Nacht.

- Die schalltechnische Untersuchung aus 2018 hatte ergeben, dass insbesondere
Schienenverkehrsgerdusche der norddstlich des Plangebietes verlaufenden
Bahntrasse zu einer erheblichen Verlarmung des Plangebietes im Nachtzeitraum
fahren.

- Ein Antrag des Schallgutachters vom 06.12.2018 auf Uberpriifung der Zugzahlen
und Zuggeschwindigkeiten bei der DB AG hat ergeben, dass sich im Zusammen-
hang mit der Umstellung des Prognosehorizontes von 2025 auf 2030 die Schienen-
verkehrskennwerte wesentlich geéndert haben. Die fir den Prognosehorizont 2030
durch die DB AG mit Datum vom 04.03.2019 Ubersandten Verkehrszahlen weichen
erheblich, in Richtung geringerer Werte, von den urspringlich fir das Planjahr 2025
dbermittelten Werten ab. Aufgrund der deutlich verringerten Bahnlarmimmission im
Nachtzeitraum war eine Neubewertung der Verkehrsgerduschimmission innerhalb
des Plangebietes erforderlich. Ein diesbezlglicher Fachbeitrag wurde durch den
Schallgutachter in 04/2019 erstellt.

- Aufgrund weitergehender Plandnderungen, insbesondere hinsichtlich der Anderung
der Gebietskategorie der straBenfernen Bauflachen von MU auf WA und der damit
in Zusammenhang stehenden LarmschutzmaBnahmen war eine erneute Anderung
des schalltechnischen Fachbeitrags erforderlich. Gleichzeitig sollten die Ergebnisse
der Fachbeitrédge aus 2018 und 2019 im Zuge der erneuten 6ffentlichen Auslegung
aufbereitet und in einem abschlieBenden Fachbeitrag zusammengefuhrt werden.

- Der Schallgutachter wurde diesbeziiglich mit der Erstellung des Fachbeitrages be-
auftragt, der mit Stand 12/2019 nunmehr vorliegt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden folgende Emissionsquellen be-
racksichtigt:

- Q 1- StraBenverkehr (B 104 BleicherstraBBe, Eisenbahnstral3e, Paradiesweg, Park-
platz Paradiesweg und GrabenstraBe in ihrer jetzigen Klassifizierung bis zum Plan-
jahr 2030 sowie die Planstral3e),

- Q 2- Schienenverkehr bis zum Planjahr 2030,

- Q 3- Vorbelastung Gewerbelarm (Kino),

- Q 4- Zusatzbelastung Parkhaus,

- Q 5- Zusatzbelastung BHKW,

- Q 6- Kinoerweiterung.

Auf der Basis dieser Immissionsquellen wurde eine flachenhafte Immissionsermittlung
ohne Berlcksichtigung der geplanten Bebauung erstellt.

StraBenverkehr

MaBgeblich immissionsbestimmend fur StraBenverkehrsgerausche innerhalb des B-
Plan-Geltungsbereiches sind die am sidlichen B-Plan-Rand verlaufende Bleicher-
straB3e und die am westlichen B-Plan-Rand verlaufende Eisenbahnstral3e.

Fur StraBenverkehrsgerdusche liegt das Konflikipotential des Tagzeitraumes Uber
dem des Nachtzeitraumes.
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Im Bereich der ersten straBennahen Baureihe an der BleicherstraBe (MU 6a) werden
am vorhandenen Gebaudebestand Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungswerte fir Mischbauflachen, die im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung auch fir urbane Bauflachen angenommen wurden,
werden tags um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Im Bereich des Geb&udebestandes an der EisenbahnstraBe werden Beurteilungspe-
gel von bis zu 71 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Die flr urbane Bauflachen
angenommenen Orientierungswerte von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) werden
hier um bis zu 11 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts Uberschritten. Im Tagzeitraum wird
partiell der untere Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) erreicht
bzw. um 1 dB(A) Uberschritten.

Innerhalb der Wohnbauflachen WA 1 und WA 2 werden die Orientierungswerte bei
ausschlieBlicher Betrachtung des StraBenverkehrs tags um bis zu 4 dB(A) und nachts
um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Schienenverkehr

MaBgebender Beurteilungszeitraum zur Beurteilung des Schienenverkehrslarms ist
der Nachtzeitraum. Wahrend im Tagzeitraum innerhalb des Plangebietes keine Schie-
nenverkehrsgerauschkonflikte auftreten, wird im Nachtzeitraum der fir Urbane Baufla-
che angenommene Orientierungswert von 50 dB(A) bis zu einer Tiefe von ~125 m bez.
auf Gleisachse 1122 Uberschritten. Fir Wohnbauflachen betragt der Mindestabstand
zur Einhaltung des Nachtorientierungswertes eines WA von 45 dB(A) ca. 260 m.

Schienenverkehrsgerausche Uberschreiten somit die Orientierungswerte innerhalb der
Bauflachen MU 1c, MU 4, WA 1 und WA 2.

Die héchsten Beurteilungspegel mit bis zu 54 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts werden
an der Nordostspitze des B-Plan-Geltungsbereiches (Baufeld MU 1c) erreicht.

Der Abstand zwischen der Gleisachse des Gleises 1122 und der nachstgelegenen
Grenze des BP-Geltungsbereiches betragt hier ca. 97 m. Die Orientierungswerte fir
urbane Bauflachen werden nachts um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

An der Ostgrenze des Baufeldes WA 1 wird der Nachtorientierungswert eines WA um
ca. 4 dB(A) Uberschritten.

Im Tagzeitraum liegt das Schienenverkehrsgerausch fir alle urbanen Bauflachen min-
destens 6 dB(A) unterhalb des Immissionsrichtwertes fir Mischgebiete bzw. urbane
Bauflachen. Der Tagorientierungswert fir Wohnbauflachen wird um ca. 4 dB(A) unter-
schritten.

Gesamtverkehr (StraBe + Schiene)

Bei summativer Betrachtung des dargestellten Gesamtverkehrsgerausches (StraBe +
Schiene) zeigt sich, dass die Verkehrsgerauschimmission tags fir den Gberwiegenden
Teil des B-Plangebietes maBgeblich durch den StraBenverkehr bestimmt wird. Im
Nachtzeitraum wird die Verkehrsgerduschimmission an den Randern des Plangebietes
durch die jeweils nachstgelegenen Verkehrswege bestimmt. Im Stden und Westen
sind dies die BleicherstraBe und EisenbahnstraBe. Im Norden und Osten des Plange-
bietes sowie im zentralen Bereich Uberlagern sich die Geraduschimmissionen aus Stra-
Ben- und Schienenverkehr wobei hier primér das Schienenverkehrsgerausch bestim-
mend ist.

Die innerhalb des Geltungsbereiches verbleibenden Verkehrslarmkonflikie im Tag-
und Nachtzeitraum (ohne Larmschutzwand entlang der Schiene und Planbebauung)
sind in Abb. 17 und Abb. 18 dargestellt.
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Abb. 17: Verkehrslarmkonflikte tags im 2.0G

Wahrend des Tages sind davon die Baufelder MU 1a/b, MU 2a/b, MU 3b/c und MU 6a
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 9 dB(A) sowie die Baufelder
WA 1 und WA 2 mit Orientierungswertlberschreitungen von bis zu 4 dB(A) betroffen.

Seite 34 von 84



(I

Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
Gil

Stahlhof August 2020

g | /
S /
g 1 y i .
e o 4 i i x_ &4 % '
-’ Rl '\ VA <%
S ma AN L vV

Abb. 18: Verkehrskonflikte nachts im 2. OG

Wahrend der Nacht sind die Baufelder MU 1a/b, MU 2a/b, MU 3b und MU 6a von
Uberschreitungen der Orientierungswerte bis zu 8 dB(A) betroffen, in den Baufeldern
MU 1c, MU 4 und im Teilbereich MU 5a kommt es zu Uberschreitungen zwischen 1
und 3 dB(A) in den Gebieten WA 1 und WA 2 liegen die Uberschreitungen zwischen 4
und 6 dB(A).

Ebenerdige AuBenwohnbereiche

Ebenerdige AuBenwohnbereiche (Berechnungshdhe h = 2 m bez. auf OKG) sind fir
MU-Flachen, sofern sie sich nicht direkt an der Eisenbahnstral3e oder BleicherstalBe
befinden konfliktfrei. In Abb. 19 wurde der Tagorientierungswert von 60 dB(A) fur Ur-
bane Bauflachen durch eine rote Volllinie markiert. Innerhalb der WA-Flachen wird der
Tag-Orientierungswert von 55 dB(A) nahezu vollstandig um bis zu 4 dB(A) Uberschrit-
ten.
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Abb. 19: Verkehrslarmbeurteilungspegel tags innerhalb der ebenerdigen AuBenwohnbereiche
(Berechnungshohe h = 2 m bez. auf GOK)

Gewerbelarm Vorbelastung (Kino)

Das gutachtengegenstandliche Untersuchungsgebiet ist durch Gewerbegerausche
vorbelastet. Immissionsbestimmend fir die Vorbelastung sind Betriebsgerdusche des
Kino Movie Star am Standort EisenbahnstraBBe 16 (Baufeld MU 3a).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die gewerblichen Konfliktischwerpunkte der
Vorbelastung im Bereich der Bestandsbebauung an der Eisenbahnstral3e liegen.

Die Gewerbelarmkonflikte im Zusammenhang mit dem Betrieb des Kinos sind aus-
schlieBlich auf den Nachtzeitraum beschrankt. Der Tagzeitraum ist konfliktfrei.

Ursachlich fiir die Uberschreitungen im Bereich der Bestandsbebauung an der Eisen-
bahnstraBBe sind Kommunikationsgerausche der Kinogaste beim Betreten und Verlas-
sen des Kinos bzw. beim Verweilen im Bereich des Kinoeingangs. Abhangig von der
konkreten Géasteanzahl und der Art der Sprechweise der Géste sind die letztendlich
tatsachlich zu erwartenden Beurteilungspegel starken Schwankungen unterworfen.

Auf der Basis der im Fachbetrag verwendeten konservativen Gutachterannahmen wur-
den die héchsten Uberschreitungen des Nachtrichtwertes an den Geb&uden direkt ge-
genuber dem Eingangsbereich des Kinos festgestellt. Diese liegen auBBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. Innerhalb des Geltungsbereichs kann der ge-
werbliche Immissionsrichtwert im Bereich des Baufeldes MU 2a um bis zu 4 dB(A)
Uberschritten werden. Ursachlich hierfir ist die Kommunikation der Gaste im Kinoein-
gangsbereich. Zusétzlich kbnnen Uber das Kinodach abgestrahlte Gerduschimmissio-
nen Immissionsrelevanz erlangen, die 1 bis 2 dB(A) oberhalb des Nachrichtwerts von
45 dB(A) liegen.
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Im Bereich der Stidgrenze des MU 2b kann fiir die Wohngeschosse oberhalb des Park-
hauses davon ausgegangen werden, dass der Nachtrichtwert von 45 dB(A) um nicht
mehr als 1 dB(A) Uberschritten wird.

Im Bereich der Wohnbauflachen WA 1 und WA 2 kénnen im ,Worst Case’ im Nacht-
zeitraum Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 3 dB(A) auftreten. Im ,Avarage
Case' wird der Nachtrichtwert eines Allgemeinen Wohngebietes eingehalten.

Zusatzbelastung Gewerbe

Geman Entwurfsplanung sind innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes

- zwei Parkdecks innerhalb des Wohn- und Geschéaftshauses im (Baufeld MU 2b),
- ein BHKW (6éstlich Baufeld MU 5c¢) und

- Erweiterungsflachen fiir gastronomische Einrichtungen (Baufeld MU 3a)
zuldssig.

Far die schalltechnische Betrachtung wird angenommen, dass das Parkhaus eine freie
Laftung mit einem Offnungsflachenanteil von 30 % im Bereich der Fassaden hat. Fir
das BHKW und die Erweiterungsflachen werden die einschlagigen Vorschriften heran-
gezogen.

Bei summativer Betrachtung der gewerblichen Gerdauschimmissionen (Vorbelastung
Kino + Zusatzbelastung Parkhaus) bestimmt das Parkhaus im maBgebenden Nacht-
zeitraum das Gesamtgerdusch. Die Richtwertwertlberschreitungen betragen inner-
halb der Wohnbauflachen WA 1 und WA 2 bis zu 10 dB(A). An der Sudgrenze des
Baufeldes MU 2b kann der Nachtrichtwert von 45 dB(A) oberhalb der Parkebenen um
bis zu 12 dB(A) Uberschritten werden. Immissionsbestimmend sind priméar die Park-
hauszuwegung sowie Schallabstrahlungen Uber gebffnete Parkhausfassaden. Die
Vorbelastung liegt nachts Gberwiegend mehr als 6 dB(A) unterhalb der Zusatzbelas-
tung durch das Parkhaus.

Altlasten

Das Gelande des ehemaligen Stahlhofs ist infolge seiner Vornutzung als Industrie- und
Gewerbestandort erheblich mit Altlasten vorbelastet und wird mit der Kennziffer 72-
043-065 im Altlastenkataster des Landkreises Rostock geflhrt.

Gegenuber der urspringlichen Planungsabsicht, einer gewerblichen Nachnutzung, be-
steht mit aktueller Aufstellung des BP 77 die Zielsetzung, ein urbanes Gebiet mit ho-
hem Wohnanteil zu realisieren und entsprechend féllt die Schutzbedurftigkeit gegen-
Uber Bodenverunreinigungen héher aus. Zudem entspricht die aus dem Jahr 1995
stammende Baugrunduntersuchung nicht mehr den aktuellen gesetzlichen Anforde-
rungen. Daher erfolgte eine Neubegutachtung, die mit einer orientierenden Untersu-
chung begann (HSW Rostock, 07.2017).

Im Ergebnis der Untersuchung wurden die Wirkungspfade Boden-Mensch, Nutzung
Kinderspielplatze sowie Boden-Grundwasser als relevant erkannt.

Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze (Hausgéarten) wurde wegen der im Gebiet zu
erwartenden Bodenbewegungen vorerst zurlickgestellt. Aus dem gleichen Grunde
wurde der Wirkungspfad Boden—Mensch nicht auf die nutzungsorientierte Bepro-
bungstiefe nach Anhang 1, Tabelle 1 der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
sondern auf die gesamte Bodensaule der vorhandenen Aufschittung bezogen.

Auf der Basis der Altlastenverdachtsflachen (ALVF) wurden ein Probenentnahmeplan
aufgestellt und die wirkungspfadspezifischen Vor-Ort-Untersuchungen durchgefiihrt.
Diese wurden schrittweise durchgefihrt. In einem ersten Schritt wurden an den Ver-
dachtspunkten Baggerschirfe angelegt und darauf aufbauend die Probenahme der
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Bdden durchgefuhrt. Auf der Grundlage der Analyseergebnisse wurde das Untersu-
chungsprogramm fur die Grundwasseruntersuchungen konzipiert. Dazu wurden insge-
samt 8 Grundwassermessstellen (GWMS) in 2 Zoll (DN 50) ausgebaut, die den Bo-
denwasserbereich fir das oberflachennahe Bodenwasser und das unterhalb der vor-
handenen Schicht organogener Substrate anstehende Grundwasser erfassen. Die
GWMS gliedern sich in eine Anstrommessstelle, eine Hot-Spot-Messstelle und 6
Abstrommessstellen.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Probenahme und der darauf aufbauenden Analytik
belegen die intensive anthropogene Verédnderung der anstehenden Béden und Gemi-
sche. So wurde die Flache bereits vor 1945 durch das Einbringen von Abféllen aus der
EisengieBerei (Formsande und andere Abfélle) kontinuierlich nach Osten erweitert.
Dazu wurden die anstehenden, wenig tragfahigen organogenen Substrate mit den Auf-
schuttmassen Uberschittet, um so tragfahige Lager- und spater dann Bauflachen zu
erhalten. Im Zuge der durchgefiihrten AbbruchmaBnahmen sind mdglicherweise wei-
tere Baurestmassen im Baugebiet verbracht worden.

Die vorliegenden Analyseergebnisse aus dem Jahre 1995 wurden im Zuge dieser
Sachstandsermittlung den aktuell giltigen Prifwerten der BBodSchV und der LAWA
gegenubergestellt. Dabei wurden die aktuellen wohnbaulichen Nutzungsabsichten der
Barlachstadt Gustrow zu Grunde gelegt. Sie zeigen aus gutachterlicher Sicht die fol-
genden Schwerpunkte:

— Die Bdden sind branchentypisch mit Schwermetallen und organischen Schadstoffen
und zwar mit Polycyclischen Kohlenwasserstoffen (PAK)s sowie Mineralélkohlen-
wasserstoffen (MKW) belastet, so dass auf der Basis der Vorsorgewerte fir das Ge-
samtgebiet von dem Vorhandensein schadlicher Bodenverédnderungen ausgegan-
gen werden muss.

— Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch existieren im westlichen und zent-
ralen Bereich des Gebietes Prufwertlberschreitungen fur die Nutzungen Kinder-
spielplatze und Wohnen bei den Parametern PAK1s, Arsen und Blei.

— Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist tberwiegend nicht betroffen, partiell ist
jedoch die Uberschreitung der Prifwerte fir die Parameter PAK1s und MKW fest-
stellbar. Dabei stellt der im Bereich des Schurfes 8 aufgefundene MKW-Schaden
den erkundeten Hot-Spot der Schadstoffbelastung dar.

Aus gutachterlicher Sicht werden im Ergebnis der durchgeflihrten Gefédhrdungsab-
schatzung die folgenden Empfehlungen fir den Umgang mit den relevanten Wirkungs-
pfaden gegeben:

— FOr den Wirkungspfad Boden-Mensch wird vorgeschlagen, dass eine Unterbre-
chung durch Schaffung eines ausreichend gro3en Abstandes zwischen den belas-
teten Boden und der tatséchlich stattfindenden Nutzung erfolgen soll. Dabei sind die
belasteten Boden gegen unbelastete Boden mit einer Machtigkeit im eingebauten
und verdichteten Zustand von mindestens 65 cm abzudecken oder gegen diese aus-
zutauschen. Dazu werden die erforderlichen Hinweise fir die dabei einzuhaltenden
Rahmenbedingungen gegeben. (s. a. Textliche Festsetzungen (T.F.) 14 und 16.2)

— Fdr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wird bis auf den MKW-Schaden vorerst
keine Sanierungsnotwendigkeit vorgeschlagen. Die gemessenen Prifwertlber-
schreitungen sind gering bis sehr gering.

— Der MKW-Schaden ist anhand der Analyseergebnisse als deutlich emittierend zu
bezeichnen, seine Wirkung bleibt auf der Basis der vorhandenen Messstellen bis an
den Rand der Nebel nachweisbar. Damit ist ein Eintrag von Schadstoffen in das der
Trinkwasserschutzzone Il zuflieBende WRRL-Gewasser wahrscheinlich. Weiterhin
fuhrt der MKW-Schaden zu einer deutlichen Wertminderung der dort vorhandenen
Grundsticke.
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Auf Grundlage des Ergebnisses der orientierenden Erkundung erfolgte fir den Bereich
des nachgewiesenen MKW-Schadens eine Detailuntersuchung (H.S.W. Ingenieur-
buro, 10.2017). In deren Rahmen wurde der mit Schurf 8 erstmals gefundene und mit
der GWMS 4/17 auch in seiner Wirkung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Grundwasser eindriicklich nachgewiesene MKW-Schaden durch weitere Rammkern-
sondierungen und eine zusatzliche GWMS 8/17 detailliert untersucht und in seinen
Grenzen ausgehalten (festgestellt).

Im Ergebnis ist eine genauere Ausgrenzung des Lastkérpers des MKW-Schadens
nach Lage und Machtigkeit mdglich. Dabei wurde auch die 0.g. Vermutung der Emis-
sion weiterer Kohlenwasserstoffe (hier PAK1s) aus dem Kontaminationsbereich auch
durch die im Zuge der Detailuntersuchung punktuell analysierten PAKje—
Konzentrationen im Feststoff von >100 mg/kg TS weiter gestitzt. Weiterhin wurden die
Vorschlage fir die aus gutachterlicher Sicht bei der Sanierung anzustrebenden Sanie-
rungszielwerte herausgearbeitet, die, wie diese Detailuntersuchung generell, der wei-
teren behdérdlichen Prifung und Stellungnahme bedurfen.

Die geplanten, mit dem Auftraggeber und den zustédndigen Behérden abgestimmten
und beflrworteten MaBnahmen sind dann abschlieBend umzusetzen.

Die im Rahmen dieser Orientierenden Untersuchung und der erganzenden Detailer-
kundung des MKW-Schadens vorgeschlagenen Ergebnisse und die im Weiteren vor-
geschlagenen MaBnahmen wurden mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Rostock und der Ordnungsbehérde, dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft
und Umwelt Mittleres Mecklenburg in Rostock abgestimmt. Die geplanten mit dem Auf-
traggeber und den zustandigen Behdrden abgestimmten und beflrworteten MaBnah-
men sind dann abschlieBend umzusetzen. Dazu bedarf es der folgenden weiteren Pla-
nungsschritte:

— Erstellung der Sanierungsuntersuchung,

— Erstellung der Sanierungsplanung,

— Ausschreibung und Vergabe der darauf aufbauenden Bauleistungen,
— Durchfihrung der Sanierung,

— Erstellung des Abschlussberichtes.

Zwischenzeitlich lag die geprufte Sanierungsplanung vor. Die Sanierung des MKW-
Schadens erfolgte von Oktober bis Dezember 2019.

Aufgrund der auch nach der Sanierung der MKW-Altlast verbleibenden begrenzten Bo-
denbelastung erfolgt eine Kennzeichnung des Bereichs des ehemaligen Stahlhofs
nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind.

Seite 39 von 84



(| Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:

¥ | Gistrow Stahlhof August 2020

7 Planung

7.1 Herleitung und Erlauterung des dem BP 77 zu Grunde liegenden Planungskon-
zepts

7.1.1 Erstplatzierter Entwurf im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung 2014

Der Entwurf zum BP 77 griindet auf dem im Rahmen der Mehrfachbeauftragung aus
dem Jahr 2014 mit dem ersten Platz ausgezeichnetes stadtebauliches Konzept. Die
nachfolgend abgebildeten Planausschnitte und eine Zusammenfassung des Erlaute-
rungsberichts geben die wesentlichen stadtebaulichen Grundgedanken und Inhalte
des erstplatzierten Beitrags wider.

Die stadtebauliche Leitidee fiir die Entwicklung des Bereichs Stahlhof ist die Verzah-
nung des angrenzenden Griinraums und hier insbesondere des dstlich angrenzenden
Parks, mit dem neu entstehenden Wohnquartier. Entsprechend 6ffnet sich die Bau-
struktur zum Park hin, so dass grtine Finger in den Siedlungsbereich hineinreichen und
diesen mit Park und Griinraum verbinden. Die aufgezeigte lineare Gebaudestruktur
spiegelt die Siedlungsstruktur des ehemaligen Industriestandorts Stahlhof wider. Zur
EisenbahnstraBe hin dagegen werden die bestehenden Baustrukturen gezielt ge-
schlossen, so dass ein Rickgrat fir die zum Park hin offene, bandartige Struktur ge-
schaffen wird.

Die Gebaudekubaturen nehmen an den Réndern die Geschossigkeit der benachbarten
Bebauung auf. Zur Nebel hin ist insbesondere das villenartige ehemalige Reichsbahn-
gebaude und an der Sidseite ist die Villenbebauung am Altstadtring mit 2 bis 3 Voll-
geschossen in grunderzeitlich hoher Dimensionierung, zuztglich deutlichem Sockel-
geschoss, maf3stabbildend. Das entspricht bei Ansatz heute Ublicher Geschosshéhen
einer 3 bis 4-geschossigen Bebauung zuzlglich Sockel und Dachzone. Im Kernbereich
wird dagegen die Bebauung auf zwei Vollgeschosse zuzlglich Staffelgeschoss be-
schrankt, was eine dichtere, einem Kernstadtbereich entsprechende Gebaudestellung
und angemessene Belichtungsverhéltnisse gleichermaBen ermdglicht. Gleichzeitig
soll, angelehnt an die Altstadt, ein méglichst groBer Teil des Plangebiets kleinteilig par-
zelliert werden. Auf diese Weise wird ein Engagement auch einer groBen Anzahl pri-
vater Bauherren ermdglicht, was der gestalterischen Vielfalt zu Gute kommt.
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Abb. 20: 1. Platz aus der Mehrfachbeauftragung, Gestaltungskonzept

Der bisher groBraumig als Verkehrsflache genutzte Freiraum Ecke EisenbahnstraBe/
BleicherstraBBe stellt historisch einen Teil des die Altstadt umgebenden Grliinzugs dar.
Im Falle der Verlegung der BundestrafB3e von der Bleicherstral3e weg, soll der in diesem
Bereich zur Zeit arg entstellte Griinzug wieder hergestellt und der die Altstadt umflie-
Bende Graben wieder als durchgangiger Wasserlauf erlebbar gemacht werden.

Die Gestaltung der Gebaude erfolgt in einer zeitgemaBen Architektur, welche die
Uberlieferte Gebaudegestaltung der historischen Altstadt modern interpretieren soll.
Dies erfolgt durch Begrenzung der Fassadenbreiten, durch gestalterisch abgesetzte,
die Dachflachen interpretierende Staffelgeschosse, die groBenméaBige Beschrankung
und hochstehende Ausfliihrung der Offnungsformate sowie die Vorgaben zur Material-
wahl.

Die zur Unterbringung der privaten Stellplatze vorgesehenen Garagen sind gréBten-
teils entweder als Tiefgaragen oder in die Wohngebaude integriert vorgesehen. In ei-
nigen Bereichen ist zum Zwecke der stadtebaulichen Gliederung der Anbau von Ga-
ragen an die Wohngebaude vorgeschlagen. In diesem Falle werden an die Garagen
hinsichtlich Fassaden- und Dachgestaltung die gleichen gestalterischen Anforderun-
gen wie an die Hauptgebaude gestellt. Das in der Baullicke an der Eisenbahnstral3e
vorgesehene Parkhaus nimmt im Sinne einer besseren Integrierbarkeit bewusst Ge-
staltungsprinzipien der im Plangebiet vorgesehenen sonstigen Gebaude auf.
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Abb. 21: 1. Platz aus der Mehrfachbeauftragung, Perspektive Ecke EisenbahnstraBBe/Bleicher-
straBe

PERSPEKTIVE DETAIL WASSERSPIEL

Abb. 22: 1. Platz aus der Mehrfachbeauftragung, Perspektive Quartier vom Rosengarten aus ge-
sehen

Die Freiraumgestaltung folgt der stadtebaulichen Leitidee, einer Verzahnung des
neuen Quartiers mit dem angrenzenden Rosengarten. Entsprechend wird das Griin in
den Siedlungsbereich hineingezogen. Um diese Grlinverbindungen erlebbar und nutz-
bar zu machen, erfolgt hier auch eine Integration von 6ffentlichen Freiflachen mit ent-
sprechender Aufenthaltsqualitédt wie die Platzflache rickwartig des Kinos, ein Spiel-
platz, Sitzstufen zum Wasser hin sowie Sitzgruppen.

Die Anlage von Wassergraben soll die Anbindung an den Rosengarten zusatzlich un-
terstreichen. Entlang des Ufers der Nebel wird eine neue Wegeverbindung geschaffen,
Uber die verschiedene Platze zum Verweilen und zum Erleben des Flusslaufs erreicht
werden. Unter Herausnahme der BundesstraBe B 104 aus der BleicherstraBe erfolgt
an der stidwestlichen Ecke des Plangebiets die Wiederherstellung des den Alistadt-
raum umgebenden Grinzugs. In das Freiraumkonzept werden auch ,Fuchs und Igel*
eingebunden; um das Denkmal herum wird durch Einhausung mittels Heckenpflan-
zung ein kleiner Ruheraum geschaffen.

Im Sinne gestalterisch ansprechender StraBenrdume sind die privaten Milltonnen ent-
weder in Millrdumen in den Geb&auden unterzubringen oder, soweit Platz in den Haus-
vorbereichen besteht, kdnnen diese auch in ummauerten Einhausungen, die gestalte-
risch auf die Geb&ude abgestimmt sind, eingeordnet werden. Die Gestaltung der pri-
vaten Gartenbereiche sollte zur Wahrung einer gro3zligigen, offenen Freiraumsitua-
tion zurtckhaltend erfolgen und die Einfriedungen sich auf nicht allzu hohe Hecken
beschranken. Durch Begrinung der nicht fir Dachterrassen oder haustechnische An-
lagen bendtigten Dachflachen wird ein 6kologischer Beitrag insbesondere hinsichtlich
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des Kleinklimas geleistet und zudem sorgen die Griindacher fir einen verzégerten Re-
genwasserabfluss.

Die Verlegung der BundesstraBe B 104 von der BleicherstraBe und die konsequente
Trennung des Fahrverkehrs beiderseits des Stadtgrabens ist auch der zentrale Vor-
schlag zur Neuordnung des Verkehrs. Neben einer erheblichen Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat wird die Verkehrsanbindung der GrabenstraBBe funktional verbes-
sert. So wird insbesondere bei der Ausfahrt auch ein Linksabbiegen ermdglicht. Das
Abbiegen in die GrabenstraBe kann zudem aus zwei Richtungen erfolgen.

Sollte die B 104 in der heutigen Trassenflhrung verbleiben, ist zumindest eine senk-
rechte Anbindung der GrabenstraBe an die BleicherstraBBe zu realisieren. Damit wird
die bestehende, unubersichtliche Einmindung in die EisenbahnstraBe aufgehoben
und nach Ausfahrt ein Abbiegen auf die EisenbahnstraBe in Nord- und Sidrichtung
ermoglicht. Daneben kdnnte man die Verkehrsraumbreite leicht reduzieren. Ansonsten
wirde die heutige Verkehrssituation erhalten bleiben.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquatrtiers erfolgt fir den nérdli-
chen und sldlichen Teilbereich getrennt, so dass Durchgangsverkehr nicht entstehen
kann. In Anbetracht des begrenzt zu erwartenden Verkehrsaufkommens sind die An-
liegerstraBen als Mischverkehrsflachen geplant. Durch eine Verknipfung mit dem
sonstigen Wegenetz entsteht eine engmaschige ErschlieBungsstruktur fir FuBgéanger
und Radfahrer. Das Radwegenetz wird im Rahmen der Neuordnung der heutigen gro-
Ben Verkehrsflache langs des Altstadtrings fortgefihrt. Zudem wird eine Anbindung
des Bahnhofsbereichs Uber eine zweite Trasse langs der Nebel vorgeschlagen.

Der ruhende Verkehr ist, was die fur die Wohneinheiten nachzuweisenden privaten
Stellplatze betrifft, in den Gebauden zugeordneten Tiefgaragen oder in Garagen, wel-
che in die Baustrukturen integriert sind, untergebracht. Besucherparkplatze werden
langs der AnliegerstraBBen gleichmaBig verteilt, in hinreichender Anzahl angeboten. Die
gréBeren nachzuweisenden Stellplatzzahlen fiir Einzelhandel, Blro- und Dienstleis-
tungseinheiten sowie fir die Kinobesucher und Besucher des Altstadtbereichs insge-
samt (zusammen ca. 270 Stellplatze) werden in Form eines Parkhauses direkt an der
EisenbahnstraBBe realisiert. Auf diese Weise wird das dahinterliegende Wohnquartier
von entsprechendem Zielverkehr freigehalten.
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Abb. 23: 1. Platz aus der Mehrfachbeauftragung, ErschlieBungskonzept
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Das Nutzungskonzept bietet eine Vielzahl unterschiedlicher Wohnformen bzw. Woh-
nungstypen an. Neben dem klassischen Geschosswohnungsbau mit Zweispéannern,
durchweg mit Aufziigen und damit alters- bzw. behindertenfreundlich gestaltet, beste-
hen auch verschiedene Typen von Stadthausern.

Bei einem Teil der Stadthduser nérdlich der GrabenstraBBe besteht eine hintere Bebau-
ung, welche zusatzliche Nutzungsoptionen wie Mehrgenerationenwohnen oder die
Kombination von Wohn- und Dienstleistungseinheiten z.B. fur Freiberufler ermdglicht.
Alternativ ist langs der GrabenstraBe aber auch eine durchgehende Bebauung mit dem
klassischen Geschosswohnungsbau wie an der Ecke Bleicher-/EisenbahnstraBe mdg-
lich. Daneben besteht im nérdlichen Teilbereich ein Angebot an verdichteten Einfami-
lienh&usern. Die Parzellenbreite zwischen 7,5 und 10,0 m bei gleichzeitiger Beschran-
kung der Gebaudetiefen ermdglicht eine gute Belichtung der Wohneinheiten sowie ei-
nen gunstigen Zuschnitt der Freibereiche gleichermafen.

Buro- und Dienstleistungseinheiten in verschiedener GréB3e erganzen den Nutzungs-
mix in den Gebauden langs der Eisenbahn- und BleicherstraBe. SchlieBlich wird zu-
satzliche Flache fir groBflachigen Einzelhandel in der Baullicke an der Eisenbahn-
straBe bedarfsgerecht realisiert. An der Ostseite des Kinos bestehen zudem optional
Baufelder fur eine Kinolounge sowie ein Gebaude fir Quartierstreff sowie ggf. erfor-
derliche gesundheitliche bzw. soziale Einrichtungen. Sollte hierflr kein Bedarf vorlie-
gen, lassen sich hier auch weitere Wohneinheiten im Stadthaustyp realisieren.
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Abb. 24: 1. Platz aus der Mehrfachbeauftragung, Nutzungskonzept

Zu beachtlichen Umweltaspekten und zur Ver- und Entsorgung werden nachfolgend
Aussagen getroffen.

Das fur die Energieversorgung vorgesehene BHKW ist in das Parkhausgebaude ein-
gegliedert; die Machbarkeit dieser Einordnung in das Gebaude sowie dessen Dimen-
sionierung ist mit den Stadtwerken abgestimmt. Gleiches gilt auch fir die am Standort
vorzusehende Trafo-Station sowie fiir die Wertstoffsammelstelle.

Die angelegten Graben dienen auch der Oberflachenwasserableitung insbesondere
von den groBen Dachflachen. Durch die vorgeschlagene Dachbegriinung auf groBBen
Teilen der Dachflachen wird ein verzdgerter Ablauf des Niederschlags ermdglicht.

Konzeptanderungen im Rahmen des anschlieBenden B-Planverfahrens

Das urspringliche Konzept wurde im Laufe der weiteren Planaufstellung entsprechend
neuer Erkenntnisse und geanderter Zielstellungen der Barlachstadt sowie aufgrund im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorgetragener Anregungen und Hin-
weise in verschiedenen Bereichen bzw. bezogen auf verschiedene Planungsinhalte
geandert. Gegenliber dem stadtebaulichen Konzept, im Ergebnis der Mehrfachbeauf-
tragung, wurden in der Vorentwurfsfassung nachfolgende Anderungen berlcksichtigt:

Im rlckwartigen Bereich des ehemaligen Reichsbahngebaudes wurde ein erganzen-
der Baukorper eingeordnet. Hierdurch kdnnen im Rahmen der anstehenden Nachnut-
zung Vorhabenbestandteile, welche sich funktional schlecht in das Bestandsgebaude
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integrieren lassen, im Rahmen eines erganzenden neuen Baukérpers realisiert wer-
den. Damit gestaltet sich die Nachnutzung des historischen Gebaudes flexibler und
auch wirtschaftlicher, womit sich die Chancen einer Umsetzung erheblich verbessern.

Weiterhin wurde die Bebaubarkeit der Grundstlicke nérdlich der Grabenstrae flexibler
gestaltet. Anstelle der im Wettbewerbsentwurf noch verbindlich vorgesehenen Bebau-
ung in 2. Reihe, kdnnen jetzt im rickwartigen Bereich auch andere Baustrukturen wie
z. B. Anbauten an die vordere Bebauung erfolgen.

Aufgrund fehlender kurzfristiger Umsetzungsperspektive wurde die im Wettbe-
werbsentwurf vorgeschlagene Neuordnung der auBBeren VerkehrserschlieBung unter
Verlegung der BundesstraBe B 104 auf die EisenbahnstraBe und im weiteren Verlauf
auf den Paradiesweg bei gleichzeitiger Herausnahme des Durchgangsverkehrs aus
der BleicherstraBe nicht mit in den Vorentwurf aufgenommen. Stattdessen wurde eine
,kleine Losung” zur Verbesserung der Ein- und Ausfahrt in die GrabenstraBe durch
deren Anbindung an die BleicherstralBe realisiert.

SchlieBlich wurde das im Wettbewerbsentwurf vorgesehene, das Baugebiet durchzie-
hende Wassergrabensystem aufgrund des zu geringen Wasserdargebots des Stadt-
grabens, der aus der Anschlusshdhe resultierenden zu groBen erforderlichen Graben-
tiefe und den erwarteten Schwierigkeiten aus eigentums- und bewirtschaftungsrechtli-
cher Sicht herausgenommen.

Im Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung und unter Berlcksichtigung inzwi-
schen vorliegender ergéanzender Fachgutachten und -planungen werden gegeniber
dem Vorentwurf zur Entwurfsfassung nachfolgende wesentliche Planungsbestandteile
geandert:

In Wirdigung beachtlicher naturschutzfachlicher Belange infolge der Zugehdrigkeit
des Flusses Nebel samt Uferbereichen zum FFH-Gebiets DE 2239-301 ,Nebeltal mit
Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern® erfolgte eine Ruckverle-
gung der zum Fluss hin orientierten Bebauung und Verbreiterung der uferbegleitenden
offentlichen Grinflache auf durchgehend 15 m ab Uferlinie. Lediglich der Bereich des
in besonderem Maf3e ortsbildpragenden, ehemaligen Reichsbahngebaudes ist hiervon
ausgenommen; hier verbleibt das Gebaude in direkter Uferlage. Eine Ausweisung des
FFH-Gebiets erfolgt nicht (Hinweis 8).

In der Art der baulichen Nutzung war im Vorentwurf noch die Festsetzung der Bereiche
des ehemaligen Reichsbahngeb&udes (hier war vorrangig eine Nachnutzung mit BU-
ros, Verwaltung und gemeinorientierten Einrichtungen geplant), des Kinos und des ge-
planten Parkhauses mit Einzelhandelsunterlegung als Sonstige Sondergebiete mit je-
weilig spezifischer Zweckbestimmung vorgesehen. Die Grundstlicke Ecke Eisenbahn-
straBBe/BleicherstraBe waren als Mischgebiet und sémtliche Gbrigen Baugebiete als all-
gemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Entsprechend der Beschlussfassung der
Stadtvertretung vom 15.02.2018 erfolgte eine Anderung samtlicher festgesetzter Bau-
gebiete in urbane Gebiete (MU). Der Rahmen der zulassigen baulichen Nutzungsarten
wird entsprechend der geanderten Baugebietscharakteristik erweitert. Mit der Anwen-
dung des urbanen Gebiets kann die fiir den Bereich Stahlhof verfolgte stédtebauliche
Zielsetzung besser umgesetzt werden. So lasst das MU einen gegeniber dem WA
erweiterten Nutzungskatalog zu und es besteht auch eine grdéBere Flexibilitat bei der
Ausgestaltung der Nutzungsmischung. So muss die Nutzungsmischung aus Wohnen
und nicht dem Wohnen dienenden Nutzungen (anders als beim Mischgebiet) nicht
gleichwertig sein und es kann auch eine geschossweise Zonierung vorgenommen wer-
den, ohne dass hierfiir jeweils besondere stadtebauliche Griinde angefiihrt werden
mussen. Da das MU zudem den Mischgebieten zugeordnet ist, kann auch ein gegen-
Uber einem WA reduzierter Schallschutz erfolgen. In Anbetracht der bestehenden er-
heblichen Immissionsquellen in Form der angrenzenden HauptverkehrsstraBen und
der nahen Bahnstrecke kann die erforderliche Konfliktbewaltigung besser gestaltet
werden.
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Die im Vorentwurf noch im Erdgeschoss des Baublocks nérdlich des Kinos (jetzt MU
2a/b) vorgesehene Nutzung mit Einzelhandel, wurde in Anbetracht der inzwischen von
der Stadtvertretung am 15.02.2018 beschlossenen Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 93 ,Einzelhandel Eisenbahnstrae” nur auf Non-Food-Sortimente bezogen und fla-
chenmaBig stark eingeschrankt. Hintergrund der Aufstellung des BP 93 ist die Erwei-
terung und Erganzung der Verkaufsflache im Bereich eines bestehenden Lebensmit-
teldiscounters auf maximal 2.000 m? Geschossflache, womit dann ein hinreichendes
Nahversorgungsangebot mit Lebensmitteln gesichert ist

Die Finanzierbarkeit und Umsetzbarkeit des urspringlich vorgesehenen Parkhauses
an der EisenbahnstraBe nérdlich des Kinos (im Bereich MU 2a/b) wird inzwischen als
problematisch betrachtet. Die durch den Parkverkehr erzeugten Immissionen auf die
dstlich angrenzend geplanten Wohnnutzungen werden zudem im Ergebnis des Schall-
gutachtens kritisch betrachtet. Diese Immissionsbelastung kann nur mit einer fast voll-
standigen FassadenschlieBung beherrscht werden, was zu erheblichen Mehrkosten in
Bau und Betrieb gleichermaBen flihrt.

Anstelle des Parkhauses soll ein Gebaudeblock eingefligt werden, welcher in der So-
ckelzone die gesamte Flache Uberbaut, wahrend in den Obergeschossen sich die Be-
bauung auf die Réander beschrankt und um einen erhéhten Innenhof gruppiert. Park-
decks in den beiden untersten Ebenen, auf der von der Eisenbahnstra3e abgewandten
Seite ermdglichen ein Stellplatzangebot von bis zu 110 Stellplatzen, was im Wesentli-
chen den Bedarf der Nutzungen im Gebaudeblock selbst abdeckt.

/3. Qbergeschass
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Abb. 25: Bespiel fiir eine mégliche Bebauung im Bereich MU 2a/b

Daneben werden, um einem mdglichen Defizit an Parkraum im Quartier entgegenzu-
wirken, zuséatzliche Méglichkeiten zur Schaffung von Stellplatzen eingerdaumt. Im Be-
reich der ,Stadtvillen“ an der Nebel wird unter anderem ein durchgehendes halbver-
senktes Parkdeck ermdglicht und an der westlichen PlanstraBe A wird ein Streifen fir
Stellplatze zur Unterbringung privater Stellplatze eingeordnet.
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7.2

7.2.1

SchlieBlich wurde nach intensiver verwaltungsinterner Prifung bei den Einzelhdusern
langs des Ufers der Nebel eine Reduzierung der Geschossigkeit von zwingend 4 Ge-
schossen auf minimal 2 und maximal 3 Geschossen vorgenommen. In Anbetracht des-
sen, dass diese villenartigen Einzelgebaude aufgrund des vorgesehenen unterlager-
ten, halbversenkten Parkgeschosses ohnehin ein halbes Geschoss mehr aufweisen
als die daran sudlich angrenzende Bebauung und der Bauabstand zu dieser mit zwi-
schen 11 bis 16 m beschrankt ist, wird mit dieser Reduzierung einer negative Beein-
trachtigung durch zu starke Nahe verschiedenartiger Wohnangebote (Geschosswoh-
nungen und Einfamilienhduser) entgegengewirkt.

Weiterhin wurde zur Vermeidung von mdéglichen Larmbeeintrachtigungen das ur-
springlich im Bereich des Baugebiets MU 2a/b vorgesehene Blockheizkraftwerk in der
Grunflache westlich des Stadtgrabens eingeordnet.

Ein Antrag des mit dem schalltechnischen Gutachten beauftragten Biiros auf Uberprii-
fung der Zuganzahl und Zuggeschwindigkeiten bei der DB AG hat zwischenzeitlich
ergeben, dass sich im Zusammenhang mit der Umstellung des Prognosehorizontes
von 2025 auf 2030 die Schienenkennwerte wesentlich geandert haben. Die flr den
Prognosehorizont 2030 durch die DB AG Uibersandten Verkehrszahlen weichen erheb-
lich, in Richtung geringerer Werte, von den urspriinglich fir das Planjahr 2025 Uber-
mittelten Werten ab. Daraus resultierend wurde das schalltechnische Gutachten tber-
arbeitet. Resultierend aus dieser Uberarbeitung kénnen im inneren Gebiet des Teilgel-
tungsbereichs 1 zwei WA-Gebiete festgelegt werden. Die Textlichen Festsetzungen
zum Immissionsschutz wurden entsprechend Uberarbeitet.

Des Weiteren wurden die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gegebenen Anregun-
gen und Hinweise in die Planung eingearbeitet.

Erlauterung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (T.F. Nr. 1.1.-1.2)

Entsprechend der Zielstellung ein lebendiges innerstadtisches Quartier von groBer
Nutzungsvielfalt zu schaffen, erfolgt fir den Teilgeltungsbereich 1 des BP 77 die Fest-
setzung von Urbanen Gebieten (MU) entsprechend § 6a BauNVO fir den &uBBeren
Ring. Kennzeichen eines Urbanen Gebiets ist die Nutzungsmischung von Wohnnut-
zungen und Nichtwohnnutzungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dabei
muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein (s.a. § 6a BauNVO). Damit der
Nichtwohnnutzungsanteil realisiert wird, beabsichtigt die Barlachstadt Gustrow als
Grundstiickseigentiimer die Ausschreibung der Grundstiicke mit der Vorlage eines
Nutzungskonzepts zu koppeln. Entsprechende Realisierungsregeln werden auch in die
Kaufvertrage aufgenommen.

Im Kernbereich des Teilgeltungsbereichs 1 werden Allgemeine Wohngebiete festge-
setzt.

Aufgrund zu berlcksichtigender Anforderungen an ErschlieBung und vorbeugenden
Immissionsschutz, erfolgt zur Art der zulassigen baulichen Nutzung im Wesentlichen
eine Gliederung in zwei groBe Bereiche.

Baugebiete MU 1a/b, 3a/b, 6a/b und Baugebiet MU 2a/b (T.F. Nr. 1.2)

In den zu den immissionsvorbelasteten StraBenrdumen der Eisenbahn- und der Blei-
cherstral3e hin orientierten Teilquartieren (MU 1a/b, 2a/b, 3a/b, 6a/b) wird, auch in Auf-
nahme der dort bestehenden Struktur mit Einzelhandel, Dienstleistung, sonstiges Ge-
werbe und kulturellen Einrichtungen (Kino), neben dem Wohnen eine gréBere Vielfalt
an Nichtwohnnutzungen zugelassen, als in den riickwartigen Bereichen. Anders als in
den rlckwartigen Teilguartieren erfolgt hier entsprechend auch keine Beschrankung
der Nichtwohnnutzungen auf die Erdgeschosse.
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In den Baugebieten MU 1a/b, 2b, 3a/b und 6a/b werden gegenlber dem Nutzungska-
talog nach § 6a BauNVO entsprechend bei den allgemein zulassigen Nutzungsarten
lediglich Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Im Baugebiet MU 2a, dem vorderen
zur EisenbahnstraBe orientierten Bereich, ist der Einzelhandel lediglich im Erdge-
schoss und nur fur die Sortimente neue Medien, Unterhaltungselektronik, Kleinmébel
inklusive Einrichtungszubehdr, Sportartikel inklusive Sportbekleidung sowie Sanitats-
waren zulassig. Da hier im Erdgeschoss lediglich ca. 600 m2 Nettogeschossflache zur
Verfligung stehen, wird hier nach Abzug der erforderlichen Lager- und ErschlieBungs-
flachen sowie Technik-, Biro- und Sozialrdume letztendlich nur ca. 300 m? Verkaufs-
flache ermdglicht. Vorstehender Ausschluss bzw. vorstehende Beschréankung der Sor-
timente und der Verkaufsflache fir den Einzelhandel erfolgen, da einerseits nach dem
stadtischen Einzelhandelskonzept lediglich ein Bedarf an erganzender Verkaufsflache
betreffend einzelner Sortimente und in einem Umfang von 1.200 m?2 besteht und dieses
Angebot durch Ausweitung der Einzelhandelsflachen auf der gegeniberliegenden
StraBenseite, im Geltungsbereich des aufgestellten B-Plans Nr. 93 ,Einzelhandel Ei-
senbahnstralBe®, bereits gréBtenteils, insbesondere was den im Einzelhandelskonzept
noch mit Bedarf gesehenen Bereich Nahrungs- und Genussmittel angeht, ermdglicht
wird.

Die nach § 6a Abs. 2 BauNVO zunachst zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen werden
aufgrund des gerade mit gréBeren Einrichtungen dieser Art oft einhergehenden gestei-
gerten Verkehrsaufkommens und dessen begrenzter gestalterischer Integrierbarkeit in
eine kleinteilige Stadtstruktur nur ausnahmsweise zugelassen. Damit besteht im Ge-
nehmigungsverfahren die Mdglichkeit, entsprechende gréBere in das Quartier schlecht
integrierbare Vorhaben mit hohem Stellplatzbedarf abzulehnen.

Im Baugebiet MU 2b, also dem von der Eisenbahnstraf3e abgewandten Bereich des
Gebé&udeblocks ndérdlich des Kinos, sollen die beiden unteren Geschosse als Gara-
gengeschosse ausgebildet werden, womit die Schaffung von ca. 100 bis 110 Stellplat-
zen ermdglicht wird. Mit diesem Stellplatzangebot soll der bestehende Bedarf des Ki-
nos sowie der zuklnftige zuséatzliche Bedarf der geplanten Nutzungen im Baugebiet
MU 2a/b selbst gedeckt werden.

Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss wird fir MU 2a/MU 2b nach § 6a Abs. 4 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen.

Die nach § 6a BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der nicht kerngebiets-
typischen Vergnigungsstétten sowie Tankstellen werden nicht zugelassen, da sie mit
dem geplanten attraktiven innerstadtischen Quartier nicht in Einklang zu bringen sind.
Beide Nutzungsarten hatten erhebliche negative Auswirkungen auf die Immissionssi-
tuation, vorrangig durch den zu erwartenden néachtlichen Larm und auf die stadtebau-
liche Gestaltung. Insbesondere die Einordnung einer Tankstelle wirde der geplanten
geschlossenen auBeren Struktur widersprechen.

Baugebiete WA 1, WA 2, MU 1¢, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b, MU 5c und
MU 5d (T.F. Nr. 1.1 und 1.2.3)

Die abseits der immissionsbelasteten HauptverkehrsstraBen gelegenen Teilquartiere
WA 1, WA 2, MU 1c, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b, MU 5¢ und MU 5d sollen
in Uberwiegendem MafB3e dem innerstadtischen Wohnen dienen, zudem sollen Wohn-
folgeeinrichtungen und gewerbliche Einrichtungen, die mit der vorrangigen Wohnnut-
zung vertraglich sind, erméglicht werden.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie die nach § 6a Abs. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe werden im &st-
lichen Bereich des Quartiers ausgeschlossen. So besteht, wie bereits vorstehend dar-
gelegt, nach Einzelhandelskonzept bereits eine weitgehende Bedarfsabdeckung und
for die Sortimente, fir die noch Bedarf besteht, werden hinreichend Flachen in dem in
Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 93 auf der dem Quartier gegenliberliegenden Seite

Seite 49 von 84



(l

B
G

arlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
ustrow Stahlhof August 2020

7.2.2

der EisenbahnstraBBe bzw. im Baugebiet MU 2a zur Verfligung gestellt. Zudem erzeu-
gen Einzelhandelseinrichtungen einen entsprechenden Fahrverkehr durch Besucher
und Anlieferung sowie damit verbundene Immissionen und es ist gerade Ziel der Pla-
nung, die Befahrung der rlickwartigen, als AnwohnerstraBen konzipierten Erschlie-
Bungsstruktur mit Mischverkehrsflachen und eingeschranktem Angebot an 6ffentlichen
Parkplatzen mdéglichst auf den engeren Nutzerkreis der Anlieger zu beschrénken.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen
Schank- und Speisewirtschaften werden ebenfalls ausgeschlossen. Schank- und Spei-
sewirtschafen sind gerade in den Abendstunden nach 22:00 mit erheblichen Immissi-
onsbelastungen verbunden, was in der engen innerstadtischen Baustruktur leicht zu
Nutzungskonflikten flhrt. Zudem ziehen die meisten Schank- und Speisewirtschaften,
wie auch der Einzelhandel, motorisierten Verkehr an.

Das Beherbergungsangebot mit kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist
aus vorstehenden Griinden in den WA-Gebieten nur ausnahmsweise zuldssig, in den
MU-Gebieten jedoch allgemein zulassig.

Entsprechend sind nicht stérende Handwerksbetriebe in den WA-Gebieten nicht zu-
l&ssig und auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulas-
sig, in den MU-Gebieten sind sonstige Gewerbebetriebe allgemein zuldssig. Damit soll
in der engen Nachbarschaft zur Wohnnutzung Nutzungskonflikten insbesondere durch
Immissionen vorgebeugt werden.

Anlagen fir Verwaltungen sind teilweise mit einem gréBeren Stellplatzbedarf verbun-
den; aufgrund der eingeschrénkten ErschlieBungssituation sind diese daher in den
WA-Gebieten unzulassig und in den MU-Gebieten nur ausnahmsweise zugelassen.

Die nach § 6a BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der nicht kerngebiets-
typischen Vergnligungsstatten sowie Tankstellen werden nicht zugelassen, da sie mit
dem geplanten attraktiven innerstadtischen Quartier nicht in Einklang zu bringen sind.
Beide Nutzungsarten hatten erhebliche negative Auswirkungen auf die Immissionssi-
tuation, vorrangig durch den zu erwartenden nachtlichen Larm und auf die stadtebau-
liche Gestaltung. Insbesondere die Einordnung einer Tankstelle wiirde der geplanten
geschlossenen auBeren Struktur widersprechen.

Die ausnahmslose Zulassigkeit von Wohnnutzungen oberhalb des Erdgeschosses ent-
sprechend § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO soll in diesen schwerpunktméaBig zum Wohnen
gedachten rickwartigen Quartieren zu einem hohen Wohnflachenanteil beitragen.
Weiterhin sollen Nichtwohnnutzungen gezielt auf die Erdgeschosse konzentriert wer-
den, da diese hier am vertraglichsten untergebracht sind (z. B. keine Treppenhausbe-
nutzung durch gewerbliche Nutzer) und so auch zur Belebung des StraBenraums bei-
tragen kénnen.

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16-20 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) (Festsetzung im Plan)

Die in den einzelnen Baugebieten festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht eine dem
stadtischen Umfeld des Innenstadtbereichs entsprechende verdichtete Bebauung, ins-
besondere in geschlossener Bauweise. Die zulassige Grundflachenzahl ist dabei situ-
ationsbezogen festgesetzt.

Baugebiete MU 1a/b, MU 3a/b

Die Gebéaude in den Baugebieten MU 1a/b und MU 3a/b stehen unter Denkmalschutz
(EisenbahnstraBe 17 und 18 und Kino) bzw. es handelt sich beim Verwaltungsgebaude
des ehemaligen Stahlwerks (MU 1a) um ein besonders ortsbildpragendes Gebaude;
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entsprechend ist ein langfristiger Erhalt vorgesehen. EinschlieBlich méglicher, zur Si-
cherung einer zukunftigen Funktionalitat erforderlichen begrenzten Erweiterungen wird
eine Grundflache erforderlich, welche den getroffenen Festsetzungen entspricht (MU
1a/b mit GRZ 0,8, MU 3a mit GRZ 0,8 und MU 3b mit GRZ 0,6).

Baugebiet MU 2a/b

Lediglich im Baugebiet MU 2a/b wird mit 0,9 eine GRZ festgesetzt, welche die entspre-
chend § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein urbanes Gebiet zulassige maximale GRZ von 0,8
Ubersteigt. Nach § 17 Abs. 2 BauGB kdnnen die Obergrenzen des Abs. 1 aus stadte-
baulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der GRZ liegen in der dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegenden Planungskonzeption. Diese sieht eine geschlossene
Bebauung zur stark immissionsbelasteten EisenbahnstraBe vor, im Sinne eines akti-
ven Schallschutzes fir das rickwartige Quartier. Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass
im Baugebiet MU 2a/b eine erhebliche Anzahl an Stellplatzen, welche durch die Rea-
lisierung von Laden-, Dienstleistungs-, gemeinorientierten und Wohnnutzungen in die-
sem Baugebiet nachzuweisen sind, nur in zusammenh&ngenden Garagengeschossen
realisiert werden konnen. Die Garagengeschosse erfordern wiederum eine grof3fla-
chige Uberbauung des Baugebiets. Letztendlich soll die Bebauung aus Grinden des
Schallschutzes aber auch zur stadtraumlichen Fassung der EisenbahnstraB3e direkt an
die StraBenverkehrsflachen von Eisenbahnstra3e und sldlich des Baugebiets gelege-
ner ZufahrtsstraBe anschlieBen. Nach Norden hin ist das Baugebiet zudem durch ei-
nen 6ffentlichen Weg begrenzt, so dass eine Hinzunahme von unbebauten Randstrei-
fen zwecks der Einhaltung der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO durch Vergré-
Berung der Bezugsflache auch nur in geringem Umfang mdglich ist.

Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17
Abs. 2 BauGB kann dennoch ausgeschlossen werden, da die fir die Belichtung und
Beluftung maBgebliche H6henentwicklung und Geschossflachenzahl in stadtebaulich
angemessenem Rahmen bleiben. Die Abstandsflachen nach Bauordnungsrecht wer-
den fir das Baugebiet intern ebenfalls eingehalten. Nach auBBen erfolgt bewusst zu
dem erhaltungswirdigen Bestandsgebdude des Kinos und dem ehemaligen Reichs-
bahngebaude hin (der zuldssige Erweiterungsbau im MU 1b halt hier die Abstandsfla-
chen ein) eine Unterschreitung, um den Schalleintrag in das Gelande méglichst gering
zu halten. Mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist vorstehende Unterschreitung aber nicht verbunden. Zum einen
tragt die dem Baugebiet MU 2a/b zugewandte Kinofassade keine Fenster fir Aufent-
haltsrdume und zum anderen weist das ehemalige Reichsbahngebaude nur wenige
Fenster mit zugewandter Ausrichtung auf. Infolge der Bauform als annahernd quadra-
tisches Einzelgebaude ist davon auszugehen, dass nach erfolgtem Umbau hinrei-
chend Fenster zur Belichtung und BelUftung der wesentlichen Aufenthaltsrdume an
anderen AuBenfassaden bestehen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt in erheblichem Umfang sind ebenfalls aus-
zuschlieBen. Zum einen fallt die Uberschreitung mit absolut maximal 275 m2 gering
aus. Zum anderen ist das Baugebiet MU 2a/b nur ca. 30 m vom Grinbereich am Fluss-
lauf der Nebel und ca. 100 m vom Bereich des Stadtgrabens und der anschlieBenden
gréBeren Parkanlage entfernt. Das Baugebiet liegt also in unmittelbarer Nahe von gro-
Ben Bereichen mit sehr niedrigem Versiegelungsgrad, sowie reichlicher Vegetation.
Damit besteht hinsichtlich der von der Vollversiegelung im Bereich des MU 2a/b vor-
rangig betroffenen Schutzglter Boden, Grundwasser samt Neubildung, Flora ein Aus-
gleich in nachster Nahe. Weiterhin erfolgt im Rahmen des B-Plans eine Beschrénkung
der Versiegelung fur Stellplatze in den StraBenraumen der unmittelbaren Umgebung
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und eine Festsetzung flr eine extensive Dachbegrinung im Bereich des Baugebiets
selbst (siehe hierzu Ortliche Bauvorschriften), also MaBnahmen, die sich auf vorge-
nannte betroffene Schutzglter positiv auswirken. Im Hinblick auf etwaige negative
Auswirkungen auf die Umwelt infolge der Uberschreitung der Obergrenzen bei der
GRZ nach § 17 Abs. 1 BauGB ist zudem anzuflihren, dass das Baugebiet MU 2a/b
vormals als Bestandteil des ehemaligen Industrie- und Gewerbestandorts Stahlhof ei-
nen sehr hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad aufwies und im Rahmen der vor-
gesehenen Standortentwicklung, bezogen auf das Gesamtquartier, im Ergebnis eine
geringere Versiegelung und Baugrundinanspruchnahme stehen wird.

Baugebiete MU 3c, MU 3d, MU 5a und MU 5b

Nordlich der Grabenstra3e in den Baugebieten MU 3c und MU 5a ist mit 0,7 eine ho-
here GRZ als in den nérdlich anschlieBenden, rickwartigen Baugebieten festgesetzt.
Dies ist darin begrindet, dass fir die rickseitig anschlieBenden Baugebiete MU-3d
und MU 5b aufgrund des dort angestrebten geringen Verdichtungsgrads andere Fest-
setzungen zum Maf3 der baulichen Nutzungen getroffen werden und entsprechend
eine Abgrenzung des unterschiedlichen MaBes der zulassigen baulichen Nutzung im
Bereich der Rluckfassade der straBenbegleitenden Bebauung erfolgt. Die somit durch
die geringe Tiefe entstehende begrenzte Baugebietsflache des MU 3c bzw. MU 5a
verbunden mit dem angestrebten hohen Uberbauungsrad erfordert die Festsetzung
einer héheren GRZ. Die als MU 3d und MU 5b festgesetzten riickwartigen Bereiche
sollen fir eine untergeordnete ergdnzende Bebauung z. B. in Form von Gemein-
schaftsrdumen und einzelnen Einheiten fir besondere Wohnangebote ggf. auch far
kleine, mit dem Wohnen vertragliche Gewerbe- oder Dienstleistungen entwickelt wer-
den. Mit der wenig verdichteten Bebauung im rliickwartigen Bereich (GRZ 0,4) soll in
Anbetracht der stark verdichteten und geschlossenen Bebauung an der GrabenstraBe
einer zu dichten Gesamtstruktur mit entsprechenden Qualitatsdefiziten hinsichtlich Be-
lichtung, BelGftung und Freiraumversorgung entgegengewirkt werden. Bei gleichzeiti-
ger Beschrankung auf eine maximal zuldssige 2-geschossige Bebauung ist gewahr-
leistet, dass eine hinreichende Belichtung und Bellftung auch der vorderen, der Gra-
benstraBe zugewandten Bereiche (MU 3c und MU 5a) erfolgt.

Baugebiete WA1, WA 2, MU 1¢, MU 4, MU 5¢, MU 5d

Dagegen bleibt die zuldssige GRZ in den rickwartigen, zur weniger dichten Bebauung
vorgesehenen Bereichen WA 1, WA 2, MU 4, MU 5c¢ mit 0,4 bis max. 0,6 teilweise
deutlich hinter der fir ein urbanes Gebiet nach § 17 BauNVO genannten Obergrenze
von 0,8 zuruck.

Lediglich das Baugebiet MU 1c erreicht mit einer GRZ von 0,8 die maximal Ausnut-
zung. Dies ist der zwingenden Festsetzung einer Tiefgarage geschuldet, die sonst an
dieser Stelle nicht realisierbar ware.

Baugebiet MU 6a/b

Im Baugebiet MU 6a/b bestehen mit Ausnahme eines neueren Einfamilienhauses (MU
6b) ausschlieBlich unter Denkmalschutz stehende historische Gebaude, welche auch
langfristig im Zustand erhalten bleiben sollen. Entsprechend ist die GRZ bestandsori-
entiert mit 0,6 festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse (§ 18 und § 20 Abs. 1
BauNVO) (T.F. Nr. 2)

Bei der Festsetzung der zulassigen Geschossigkeit wird berlicksichtigt, dass die Bau-
ordnung M-V entsprechend der Regelungen in § 2 Abs. 6 Staffelgeschosse als Vollge-
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schosse wertet. In die in § 17 BauNVO aufgeflihrten Obergrenzen flr die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) geht zudem der Anteil der Grundflache der Staffelgeschosse mit
ein, unabhangig davon, welchen Anteil das Staffelgeschoss einnimmt. Auch wenn ein
Bebauungsplan keine GFZ festsetzt, sind die Obergrenzen nach § 17 BauNVO doch
beachtlich, d.h. der Wert der festgesetzten Geschosszahl multipliziert mit der Grund-
flachenzahl muss die fiir die einzelnen Baugebietstypen festgelegten Obergrenzen flr
die GFZ einhalten. Bei den urbanen Gebieten betragt diese Obergrenze fir die zulas-
sige GFZ 3,0. Damit erfolgt in allen Baugebieten eine Einhaltung der relevanten GFZ-
Obergrenze.

Die zulassige Geschossigkeit ist (iber das gesamte Plangebiet bewusst differenziert
gestaltet.

Baugebiete MU 1a/b, MU 3a/b, MU 6a/b

In den Baugebieten MU 1a/b, MU 3a/b und MU 6a/b, in deren Bereich der langfristige
Erhalt der Bestandsgebaude Zielsetzung ist, wird die Zahl der Vollgeschosse entspre-
chend bestandsorientiert festgesetzt. Fir das Baugebiet MU 3a ist keine Anzahl an
zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt, da die Geschosse im bestehenden Kinoge-
b&ude von der Héhe her erheblich von Gblichen Geschosshbhen z. B. bei Wohn-, Blro
oder Ladennutzungen abweichen. Hier erfolgt entsprechend eine H6henbeschrankung
ausschlieBlich durch eine festgesetzte maximale Gebaudehdhe.

Baugebiete MU 2a/b, MU 3c, MU 3d, MU 5a und MU 5b

Nordlich der GrabenstrafBe bleibt die neu hinzukommende Bebauung in der Héhenent-
wicklung deutlich unter der angrenzenden historischen Bebauung, womit dem beson-
deren denkmalpflegerischen und stadtgestalterischen Wert dieser Gebdude Rechnung
getragen wird. Die sldlich der GrabenstraBe und &stlich der EisenbahnstraBBe beste-
henden historischen Villen verfligen in der Regel Uber ein Sockelgeschoss, was teil-
weise schon ein Vollgeschoss darstellt, 2-3 Hauptetagen mit groBen Geschosshéhen
von bis zu 4 m und mindestens einem Dachgeschoss. Mit 3 Vollgeschossen zuztiglich
eines moglichen Staffelgeschosses lasst sich bei Ansatz vorstehender GrdBen eine
Geb&udehéhe von ca. 15,0 bis 16,0 m herleiten. Um unter vorstehender H6henent-
wicklung zu bleiben, werden fir die Baugebiete MU 3c und MU 5a maximal 3 Vollge-
schosse zzgl. Staffelgeschoss zugelassen und die zulassige maximale Gebaudehdhe
bleibt mit 12,50 m Uber StraBenniveau deutlich unter derjenigen der benachbarten his-
torischen Gebaude. Um eine hinreichende Flexibilitat im Rahmen der Gestaltung der
Einzelvorhaben zuzulassen, ist die Errichtung auch von jeweils einem Geschoss we-
niger zulassig. Fur die rickwartigen Bereiche werden aus den unter dem Kapitel zur
GRZ bereits dargelegten Griinden nur maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, sowie
eine dazu korrespondierende maximale Gebaudehéhe von 7,5 m Uber StraBenniveau.

Das Baugebiet MU 2a/b nimmt in der Héhenentwicklung des beiderseitigen, zum lang-
fristigen Erhalt vorgesehenen Bestands in der Gestalt des Kinos und des ehemaligen
Reichsbahngeb&udes auf. Hinsichtlich der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen und
zulassigen maximalen Geb&udehohen ist das Baugebiet intern gegliedert. Aufgrund
der geplanten Struktur einer Randbebauung mit Offnung zum Quartiersinneren be-
schrankt sich die Uberbauung des Innenbereichs auf 1 Vollgeschoss. Die zulassige
Hohe von 4,75 m Uber StraBenniveau berlicksichtigt hier die vorgesehene Einordnung
von hohen Verkaufs- oder Gewerberdumen zur EisenbahnstraBe hin bzw. von Gberei-
nanderliegenden 2 Parkdecks zum Quatrtierinneren. Fir den nérdlichen, westlichen
und stdlichen Gebauderand dagegen ist eine abgestufte Geschossigkeit zwischen 4
zulassigen Vollgeschossen zur EisenbahnstrafBe bis zu 2 Vollgeschossen am dstlichen
Baugebietsrand festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen korrespon-
dieren mit den zulassigen maximalen Geschossigkeiten.

Seite 53 von 84



(l

Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
Gustrow Stahlhof August 2020

Baugebiet MU 1c

Die Bebauung langs des Flusses Nebel ist auf 2 volle Geschosse zuzliglich Staffelge-
schoss (da dieses nach Bauordnung MV als Vollgeschoss gilt, werden 3 Geschosse
festgesetzt) beschrankt. Damit wird in der H6henentwicklung dem Umstand, dass die
Bebauung infolge des vorgesehenen, nur halb in das Geléande eingelassenen Gara-
gengeschosses hier deutlich héher kommt als diejenige im stdlich anschlieBenden
Baugebiet WA 1 und MU 4 Rechnung getragen. Zudem ist der Abstand vorstehender
Bebauungen infolge der beabsichtigten verdichteten Quartiersentwicklung hier mit ca.
11 bis 16 m sehr gering, so dass durch die Beschrankung auf 2 Geschosse zzgl. Staf-
felgeschoss hier eine ungebuhrliche Nutzungsbeeintrachtigung durch zu groBe Néhe
vermieden wird.

Bei einem Ansatz von bis zu 3,0 m pro Geschoss, 0,25 m fir den Dachabschluss und
1,5 m herausragendem Tiefgaragengeschoss erfordert dies die festgesetzte maximale
Gebaudehdéhe von 10,75 m Uber Gelande.

Baugebiete WA 1, WA 2, MU 4, MU 5¢c, MU 5d

FUr die Baugebiete des vorwiegend dem Wohnen dienenden Innenbereichs WA 1,
WA 2, MU 4, MU 5c¢, MU 5d) erfolgt die Festsetzung einer zuldssigen Héchstanzahl
von 2 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss. Auf diese Weise werden auch in Anbe-
tracht der relativ dichten Bebauung eine angemessene Belichtung und Bellftung und
damit gesunde und attraktive Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Da hier
keine Tiefgaragen vorgesehen sind, wird auch nur eine Héhe OK EG von 0,7 m Uber
Gelande in Ansatz gebracht. Damit I&sst sich fir diese Bebauung bei Ansatz vorge-
nannter H6hen fir Geschosse und Dachaufbau eine maximale Héhe von 10,75 m her-
leiten.

Mindestanzahl zu realisierender Geschosse

Zur Vermeidung einer im Vergleich zur gebauten Umgebung zu niedrigen Bebauung
sowie damit verbundener nicht gewahrleisteter Raumbildung und nicht gewahrleisteten
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird fiir die Mehrzahl der Baugebiete eine
Mindestanzahl von zu errichtenden Geschossen festgesetzt. Diese betragt in den Bau-
gebieten zur BleicherstraBBe hin (MU 6 a/b) sowie im MU 3c und MU 5a 3 Geschosse.
Im Baugebiet MU 2a/b erfolgt die Festlegung der Mindestanzahl differenziert. Zur Ei-
senbahnstraBBe hin sind unter Aufnahme der H6hen der benachbarten Bestandsge-
baude mindestens 3 Vollgeschosse, zum rlckwartigen Bereich dagegen sind bei der
Randbebauung um den erhéhten Innenhof in Anbetracht der dstlich anschlieBenden
niedrigeren Bebauung mindestens 2 Geschosse vorgeschrieben. In den Baugebieten
des weniger verdichteten inneren Bereichs des neuen Quartiers (Baugebiete WA 1,
WA 2, MU 1¢c, MU 4, MU 5c¢, MU 5d und MU 6b) betragt die Mindestzahl 2 Vollge-
schosse. Lediglich in den nur flir eine gering verdichtete ergdnzende Bebauung vorge-
sehenen Baugebieten im MU 3d und MU 5b, sowie flr die Baugebiete mit zum Erhalt
vorgesehenen Bestandsgebauden (MU 1a/b, MU 3a/b und MU 6a) wird entsprechend
auf die Festsetzung einer Mindestgeschosszahl verzichtet.

Festsetzung des Hohenniveaus der Erdgeschosse

Durch die Beschrankung der maximal zulassigen Héhen der OK FuBBboden der Erdge-
schosse auf 0,70 m Uber Bezugshéhe (StraBenniveau) soll eine einheitliche Hohen-
entwicklung der Gebaude sowie der privaten Freibereiche gesichert und so auch ver-
mieden werden, dass die Grinzige in den dem StraBenraum abgewandten Bereichen
durch groBe Geléndespriinge ihre groBzigige Wirkung verlieren. Fir die Bereiche,
welche mit Tiefgaragen unterbaut werden, ist davon abweichend eine maximal zulas-
sige Hohe von bis zu 1,70 m Ober Bezugshdhe festgelegt. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass zur Anlage der benétigten Auf- und Abfahrtsrampen infolge
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7.2.3

7.2.4

der verdichteten Bebauung nur begrenzt Platz zur Verfligung steht. Nach Garagenver-
ordnung M-V ist eine Steigung der Rampen von maximal 15% vorgeschrieben. Gara-
genaufzige sollten aus Kostengriinden nur in Ausnahmeféllen in Betracht gezogen
werden.

Besondere Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung fir Stellplatze und Ga-
ragen und Gemeinschaftsanlagen (§ 21a BauNVO) (T.F. Nr. 3)

Im Bereich des Baugebiets MU 2b ist die Einordnung von GUbereinanderliegenden 2
Parkdecks vorgesehen, von denen ein Parkdeck als Souterrain halb versenkt unter der
Erdoberflache eingeordnet ist. Dieses Parkdeck soll in jedem Fall nicht als Vollge-
schoss angerechnet werden auch wenn das Geschoss Uber das in § 3 Abs. 6 Landes-
bauordnung (LBauO) M-V festgelegte Mal3 von 1,40 m hinaus Uber die Gelandeober-
flache hinaustritt. Eine entsprechende textliche Festsetzung ist entsprechend in den
BP 77 aufgenommen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§§ 22 u. 23 BauNVO) (T.F. Nr. 4)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele des der Planung zu Grunde gelegten stadte-
baulichen Entwurfs werden umfassende und nach Teilbereichen differenzierte Fest-
setzungen auch zur Bauweise und zur tGberbaubaren Grundsticksflache erforderlich.

Baugebiete MU 1a/b, MU 3a/b und MU 6a/b

In den Baugebieten, welche von unter Denkmalschutz stehenden Gebauden gepragt
werden, erfolgt eine bestandsorientierte Festsetzung der duBeren Gebaudegrenzen
Uber Baulinien. Damit wird dem Planungsziel, diese Gebaude in ihrer stadtbildpragen-
den Wirkung zu erhalten, Rechnung getragen. Von dieser Regelung wird nur im Be-
reich des ortsbildpradgenden ehemaligen Reichsbahnamts (MU 1a) abgewichen. Zwi-
schenzeitlich liegt ein statisches Gutachten fir das Geb&ude vor, welches die Stand-
sicherheit des Gebaudes gefahrdet sieht und bei Erhaltung und Nutzung von einer
hohen Nachgrindungsnotwendigkeit ausgeht. Sollte ein Abriss aus vorgenannten
Griinden notwendig werden, soll mit der Ausweisung einer Baugrenze fir die zukinf-
tige Nutzung groBtmaogliche Flexibilitdt gewahrleitstet werden. Aus schalltechnischer
Sicht ist die Ausweisung einer Baulinie im Stiden des Baukdrpers notwendig.

Das im Bereich des Baugebiets MU 1b durch Baugrenzen abgegrenzte Baufenster soll
eine bauliche Erganzung, gerade zur Aufnahme von Funktionsbereichen, welche sich
schlecht in den Baubestand integrieren lassen, ermdglichen. Die Dimensionierung der
Uberbaubaren Grundsticksflache und die gleichzeitige Beschrankung in der Héhen-
entwicklung auf mindestens 2 und maximal 3 Vollgeschosse sind erforderlich, um die
stadtbildpragende Wirkung des Bestandsgebaudes zu sichern.

Im Bereich des MU 3b ist an der Rickseite zum Quartier hin die Uberbaubare Grund-
stlicksflache mit einer Baugrenze erweitert, um hier eine begrenzte Erweiterung des
Kinos, z. B. um eine gastronomische Einrichtung, zu erméglichen.

Das im Baugebiet MU 6b bestehende Einfamilienhaus soll auch in etwa in der heutigen
GroBe gesichert werden, wobei eine angemessene Bestandsentwicklung berlcksich-
tigt werden soll. Entsprechend erfolgt auch hier die Festsetzung eines gebaudebezo-
genen Baufensters, was geringfigig Uber Bestand hinausgeht.

Baugebiet MU 2a/b

Aufgrund der besonderen geschossweisen Gliederung des Baugebiets MU 2a/b erfolgt
auch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache nach Geschossen diffe-
renziert.
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Im Erdgeschoss ist eine groBflachige Uberbauung einschlieBlich des Kernbereichs des
Baugebiets zuldssig, um die hier vorgesehenen grof3flachigen Nutzungen, Einzelhan-
del bzw. sonstiges Gewerbe zur Eisenbahnstrae im MU 2a sowie Parken in 2 Uiberei-
nanderliegenden Parkdecks im riickwartigen Bereich des Baugebiets MU 2b zu ermég-
lichen. In den Obergeschossen ist die Gberbaubare Grundstiicksflache ebenso grof3-
zUigig ausgewiesen, diese wird jedoch durch unterschiedliche maximale H6hen gestaf-
felt (siehe dazu Punkt 7.2.2), so dass die Unterbringung der zugelassenen Nutzungen
in qualitativ angemessener und wirtschaftlicher Form erfolgen kann.

An Sud- und Nordseite ist die Uberbaubare Grundstlcksflache durch Baulinien fixiert,
was die Abstédnde zu dem benachbarten, zum Erhalt vorgesehenen Kino bzw. zum
Reichsbahngeb&dude aus Grinden des Immissionsschutzes beschréanken soll (siehe
dazu Punkt 7.2.15). Aus gleichem Grunde erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise.

Baugebiet MU 1c

Zum Fluss Nebel hin ist, um die Offnung des Baugebiets zum Flussraum hin zu ge-
wabhrleisten, in Aufnahme des Einzelbaukdrpers des ehemaligen Reichsbahngebau-
des eine villenartige Bebauung mit 4 Einzelgebauden geplant. Entsprechend erfolgt
hier eine Festsetzung von Einzelhdusern.

Die Tiefe des mit Baugrenzen festgesetzten Baugebiets ist mit 16,0 m so dimensio-
niert, dass ein hinreichender Spielraum flr die Ausgestaltung der spateren Bebauung
verbleibt. Die Uberschreitung der Baugrenze an der Stidfassade bis zu 1 m zur Anlage
von Balkone und Loggien ist sinnvoll, um attraktive AuBenwohnbereiche anbieten zu
kénnen.

Baugebiete WA 1, WA 2, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5c und MU 5d

Um eine deutliche Fassung der StraBenrdume mit entsprechender Raumbildung zu
gewahrleisten, werden in-den Baugebieten WA 1, WA 2, MU 4, MU 5c und MU 5d_an
den Gebaudeseiten hin zur internen ErschlieBung (GrabenstraBe und PlanstraBe A)
bzw. in verlangerter Linie zu deren StraBenrdumen in Richtung des Parks Baulinien
festgesetzt.

In den Baugebieten MU 3c/d und MU 5a/b erfolgt eine groBzigige Dimensionierung
der Baufenster Gber Baugrenzen. Damit soll ein hinreichender Spielraum fir die be-
sondere Ausgestaltung dortiger Bauprojekte, z. B. zur Realisierung von Gemein-
schaftseinrichtungen, zur Einordnung gewerblicher Einrichtungen sowie besonderer
Wohnformen geschaffen werden.

Das dem BP 77 zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept verfolgt eine hohe Ge-
schlossenheit der Bebauung zu den internen ErschlieBungsstraBen hin in West-Ost-
Ausrichtung. Andererseits sollen zur Vermeidung einer zu starken Monotonie der Ge-
baudezeilen auch einzelne Unterbrechungen der Gebaudezeilen méglich sein. Zudem
soll optional auch in den Baugebieten oder in Teilen davon eine kleinteilige Parzellie-
rung zwecks Schaffung der Voraussetzungen fur den Bau kleinerer Einheiten durch
private Bauherren ermdglicht werden. Zur Sicherung vorstehender stadtebaulicher
Ziele wird fur die Baugebiete WA 1, WA 2, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b und
MU 5c eine offene Bauweise festgesetzt. Fir das Baufeld MU 5d erfolgt eine Einzel-
hausfestsetzung, um am Ende der GrabenstraBe die Mdglichkeit zu schaffen, eine
Stadtvilla in moderner Formensprache als Pendant zu den historischen Villen zu schaf-
fen.

GemanB Textlicher Festsetzung Nr. 4 sind im Baugebiet MU 1c sind Fassadenvor-
spriinge vor die festgesetzte stdliche Baugrenze fiir Balkone und Loggien bis zu
1,0 m Tiefe zulassig, sofern sie die Halfte der Fassadenbreite nicht Gbersteigen.
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In den Baugebieten WA 1, MU 5d sind Fassadenvorspriinge vor die festgesetzte, das
Baufeld sudlich begrenzende Baulinie mit Ausnahme des Erdgeschosses bis zu 3,0 m
Breite und 1,0 m Tiefe zul&ssig, sofern sie in der Summe 1/3 der Fassadenbreite nicht
Ubersteigen. Diese Regelung ist auf Staffelgeschosse im Sinne von Ortlicher Bauvor-
schrift 1.1 jedoch nicht anzuwenden. Diese Regelung erweitert den stadtebaulichen
Gestaltungsspielraum und beugt einer Monotonie im StraBenraum vor.

Dariiber hinaus ist in allen Baugebieten die Uberschreitung von Baulinien und Bau-
grenzen durch ebenerdige, direkt mit der Hauptanlage verbundene Terrassen bis zu
einer Tiefe von 5,0 m, hdchsten aber bis zum Erreichen der Grundstiicksgrenze zulas-
sig. Auch diese Regelung ermdglicht weitere gestalterische Méglichkeiten der Au3en-
raumgestaltung.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB) (T.F. Nr. 5)

Mit der Regelung, dass im Bereich der sidlichen Fassade im Baugebiet MU 1a/b eine
Unterschreitung der Abstandsflache nach Landesrecht (§ 6 Landesbauordnung M-V)
bis auf minimal 3 m zulassig ist und im Bereich der nérdlichen Fassade des MU 2a/b
bis zu minimal 4 m, wird besonderen stadtebaulichen Anforderungen, hier denjenigen
des Schallimmissionsschutzes, entsprochen. Durch Begrenzung der StraBendffnung
zur EisenbahnstraBBe hin, welche zudem durch die Festsetzung von beiderseitigen
Baulinien fixiert ist, wird dem Schalleintrag von der stark befahrenen StraBBe in das
Quartier entgegengewirkt. Fir die Zulassung der Unterschreitung der Abstandsflachen
im Bereich der stdlichen Fassade des Baugebiets MU 2a/b und der nérdlichen Fas-
sade des Baugebiets MU 3a auf bis zu minimal 5 m wird gleicher Zweck verfolgt. Die
Festsetzungen zu den minimal einzuhaltenden Abstandsflachen sind so gehalten,
dass diese bis Mitte der jeweilig vor den Fassaden gelegenen Verkehrsflachen dar-
stellbar sind.

Negative Auswirkungen auf die Bebauung in den Baugebieten MU 1a/b, 2a/b und 3a
sind, wie bereits unter Punkt 6.2.2 zu mdglichen Auswirkungen der Uberschreitung der
GRZ-Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauGB beim Baugebiet MU 2a/b dargelegt, aus-
zuschlieBBen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) (T.F. Nr. 6)

Kleinwindenergieanlagen, Antennenmasten, oberirdische Gas- und Olbehalter vertra-
gen sich nicht mit der angestrebten Qualitét eines verdichteten innerstadtischen Wohn-
quartiers und werden entsprechend in sdmtlichen Baugebieten ausgeschlossen. Die
mit diesen Anlagen verbundenen baulichen Ausformungen sind nicht im Sinne der an-
gestrebten hochwertigen stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung. Weiterhin
lassen vorgenannte Einrichtungen durch Larm-, optische (bei den Kleinwindenergie-
anlagen) sowie auch Geruchsimmissionen (bei der Tierhaltung) Konflikte mit den Mit-
bewohnern im Quartier erwarten. Gas- und Olbehélter sind zudem aufgrund der far
das Quartier vorgesehenen Energieversorgung utber ein zentrales BHKW auch gar
nicht erforderlich. Entsprechend erfolgt ein genereller Ausschluss in samtlichen neu zu
bebauenden Gebieten.

Die ebenfalls flr samtliche Baugebiete geltende Beschrankung der Installation von PV-
Anlagen auf den Déachern von Gebauden bezweckt, dass auf den wohnungsnahen
Freiflachen keine entsprechenden Anlagen erstellt werden sollen. Damit stehen die
infolge der verdichteten Bebauungskonzeption begrenzten Freiflachen den erforderli-
chen Aufenthalts- und Erholungszwecken der Bewohner zur Verfligung; zudem wird
auf diese Weise auch eine angemessene Begriinung der unbebauten Flachen sicher-
gestellt.
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7.2.7 VerkehrserschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) (Festsetzung im Plan)

Die Neuordnung der VerkehrserschlieBung beschrankt sich auf eine senkrechte An-
bindung der GrabenstraBe an die BleicherstraBe, um die bestehende unibersichtliche
Einmindung in die EisenbahnstraBe aufzuheben und spateres Abbiegen auf die Ei-
senbahnstraBBe in Nord- und Sudrichtung zu ermdglichen. Um im Bebauungsplan die
notwendige Flexibilitat fir eine spatere umfassende Neugestaltung sicherzustellen,
wird dieser Bereich mit den StraBenrdumen der Bleicher- und der EisenbahnstraBe
durchgéangig als Verkehrsflache festgesetzt.

Die interne ErschlieBung ist insgesamt neu herzustellen. Abgesehen von den ersten
40 m der nérdlichen ErschlieBung bis zur Einfahrt in die im Bereich des Baugebiets
MU 2b geplanten Parkgarage, soll, in Anbetracht des begrenzt zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens und der angestrebten Gestaltung der StraBenrdume als Spielstra-
Ben, die StraBenerschlieBung in Form von verkehrsberuhigten Anliegerstra3en mit ge-
meinsamem Verkehrsraum fir FuBgéanger, Radfahrer und motorisiertem Verkehr aus-
gebildet werden. Entsprechend vorstehender Funktion und Ausgestaltung erfolgt eine
Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigter Bereich®.

e

I
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Abb. 26: Regelquerschnitt WohnstraB3en

Die favorisierte Gestaltung der WohnstraBen (PlanstraBe A und Grabenstraf3e, siehe
StraBenquerschnitt C-C auf Planzeichnung) sieht flr die gemeinsam von FuBBgangern,
Radfahrern und motorisiertem Verkehr genutzte Mischverkehrsflache eine Breite von
5,5 m vor. Damit sind auch ein Begegnungsfall von zwei LKW oder gerade unter Be-
ricksichtigung der zuldssigen Gastronomie, Biro- und sonstigen gewerblichen Nut-
zung notwendige Anliefervorgdnge mdglich. Zu den einseitigen privaten, 3,0 m breiten
privaten Hausvorzonen ist ein Mehrzweckstreifen von 2,0 m fur Parken in Langsauf-
stellung und die Anpflanzung von Baumen vorgesehen. Abstandsstreifen von 0,75 m
Breite ermdglichen zur Grundstlckseinfriedung hin das Ein- und Aussteigen am Park-
streifen und geben zur gegenliberliegenden Seite den nétigen Bewegungsraum zu den
dort direkt an den StraBenraum angrenzenden Gebaudefassaden.

Die nérdliche ErschlieBung (PlanstraBe A) ermdglicht auch den Platzbedarf fir eine
Umfahrung von Entsorgungsfahrzeugen (3-achsiges Mullfahrzeug). Am Ende der sld-
lichen ErschlieBung, der GrabenstraBe, werden durch eine Wendeanlage von 20 bzw.
22 m Durchmesser (Wendeanlage mit Wendekreis fur 3-achsiges Mullfahrzeug, RASt
06, Bild 58) die entsprechend funktional notwendigen Anforderungen berlcksichtigt.

Fir die Anbindung der PlanstraBe A an die EisenbahnstraBe wird bis zu der Einfahrt
des nérdlich der PlanstraBe in die Bebauung integrierten Parkdecks, auch in Anbe-
tracht des héheren Verkehrsaufkommens, eine Trennung der Verkehrsarten vorge-
schlagen. Die Fahrspur ist hier mit 5,5 m vorgesehen und der Gehweg soll vorzugs-
weise einseitig (auf der Seite des MU 2a/b mit ggf. Laden und Dienstleistungen im EG)
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7.2.8

mit 3,5 m Breite angelegt werden. Es ist aber auch die Anlage eines beidseitigen Fu3-
wegs mit entsprechend geringerer Breite moglich.

Far den nicht motorisierten Verkehr ist ein Fu3- und Radweg entlang der Nebel und
des Stadtgrabens von 3,0 m Breite vorgesehen, welcher zwischen Altstadt und Bahn-
hof eine sichere Wegealternative zur Eisenbahnstra3e darstellt. Aus Griinden der Fle-
xibilitdt wird vorstehender Weg nicht explizit festgesetzt, sondern kann im Bereich der
wasserlaufbegleitenden Grinflachen frei eingeordnet werden (siehe Kapitel 6.2.10).
Ebenfalls aus Griinden der Flexibilitdt werden die FuB3- und Radwege im Bereich des
Rosengartens nicht explizit festgesetzt sondern sind auch hier Teil der 6ffentlichen
Grinflache.

Zur besseren nicht motorisierten internen ErschlieBung des Baugebiets sind die Anlie-
gerstraBen zudem Uber zusatzliche Wege untereinander z. T. Uber ausgewiesene
Geh-, Fahr- Leitungsrechte sowie mit dem geplanten Uferweg und den angrenzenden
Freirdumen vernetzt. Auf diese Weise entsteht eine attraktive engmaschige Erschlie-
Bungsstruktur fir FuBganger und Radfahrer. Fir diese Nebenwege ist eine Dimensio-
nierung von 2,5 m vorgesehen. Im Siedlungsbereich erfolgt fir diese eine Festsetzung
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg".

Flachen und Regelungen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB, § 12 BauNVO) (T.F. Nr. 7.1 und 7.2)

Private Stellplatze

Auf Grundlage von § 86 Abs. 1 Nr. 4 Bauordnung M-V werden den Bebauungsplan
erganzende Ortliche Bauvorschriften zur erforderlichen Herstellung von privaten Stell-
platzen und deren Abldse fir den Fall, dass eine den Vorgaben entsprechende Her-
stellung nicht méglich ist, getroffen (siehe hierzu Kapitel 7.3.2).

Die nachzuweisenden privaten Stellplatze sind auf den Grundstiicken selbst herzustel-
len. Zur Sicherung der angestrebten Gestaltungsqualitadten aus dem der Planung zu
Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept, sind erhéhte gestalterische Anforderun-
gen auch an die Zulassigkeit, bauliche Einordnung und Gestaltung der privaten Stell-
platze zu formulieren. Dem folgend kann der erforderliche Parkraum im Rahmen der
Vorgaben des B-Plans situationsbezogen in Form von Garagen, welche in die Bau-
strukturen integriert sind, sowie durch offene Stellplatze, welche baulich oder griinge-
stalterisch einzubinden sind, erfolgen. Bei Vorhaben mit groBem Stellplatzbedarf kén-
nen die bendtigten Stellplatze auch in Form von Garagengeschossen im Erdgeschoss
oder in Tiefgaragen realisiert werden. Entsprechende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 bzw. Nr. 22 BauGB regeln die fir die Unterbringung der Stellplatze sowie deren
Zufahrten vorgesehenen Flachen. In Bereichen, die mit Tiefgaragen unterbaut werden
sollen, ist eine erhdhte Einordnung der OK des ErdgeschossfuBbodens auf bis zu 1,7
m Uber Bezugshdhe (StraBenniveau) zulédssig. Durch diese in den Boden teilversenkte
Einordnung, ist gewahrleistet, dass in Anbetracht der begrenzten Platzverhaltnisse
funktionsfahige Rampen mit einer Neigung von nicht mehr als die nach Garagenver-
ordnung M-V zuldssigen 15° realisiert werden kdnnen.

Die gréBere Anzahl an nachzuweisenden Stellplatzen fur die im Bereich des MU2 a/b
vorgesehene Mischnutzung mit ermdglichtem gréBerem Nichtwohnanteil erfordert eine
leistungsféahige, konzentrierte Parkraumlésung. Diese wird im Sockelbereich des Bau-
gebiets MU 2b auf der von der EisenbahnstraBBe abgewandten Seite des Baublocks
ermdglicht. Durch die hier zugelassene, beinahe vollflachige Grundstickstberbauung
sowie die erganzend ergehenden Festsetzungen zur héhenméaBiigen Einordnung kén-
nen 2 Ubereinanderliegende Parkdecks realisiert werden. Insgesamt ist ein Angebot
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von bis zu 110 Stellplatzen méglich, was den erhdhten Bedarf der Nutzungen im Bau-
gebiet MU 2a/b in jedem Falle abdeckt und ggf. in kleinem Rahmen noch zur Bedarfs-
deckung anderer benachbarter Nutzungen herangezogen werden kann.

Fir einzelne Baugebiete werden aufgrund gegebener besonderer stadtebaulicher
Grunde situationsbezogen besondere Regelungen getroffen:

T.F.Nr. 7.1

Der Ausschluss der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Bereich des Bauge-
biets MU 1a auf Grundlage von § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt, da aufgrund des verfolg-
ten Erhalts des ehemaligen Eisenbahngebaudes und der damit verbleibenden grof3fla-
chigen Uberbauung des Grundstlicks kein Raum flr eine Unterbringung von Stellplat-
zen in effizienter Form verbleibt. Im Bereich des MU 2a ist eine Nutzung des Erdge-
schosses zur Eisenbahnstra3e hin durch Einzelhandel, Dienstleistung und/oder sons-
tiges Gewerbe vorgesehen, so dass auch hier ein Ausschluss der Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen erfolgt. Fir die erforderlichen Stellplatze wird, wie nachfol-
gend dargelegt, eine Realisierungsmdglichkeit in den direkt angrenzenden Baugebie-
ten gegeben.

Die erforderlichen Stellplatze flr die Baugebiet MU 1a/b kénnen im Bereich des MU 1b
innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflache bzw. der hierfiir erganzend festgesetz-
ten Flache realisiert werden.

FOr das Baugebiet MU 1c ist Uber die Uberbaubare Grundsticksflache hinaus eine
Flache fir die Anlage einer Tiefgarage mit ihren Zufahrten festgesetzt, so dass eine
effektive durchgangige Tiefgarage mit 2 Stellplatzreihen in Queraufstellung und mitti-
ger ErschlieBungsgasse ermdglicht wird. Auf Grundlage erfolgter Festsetzungen ist
alternativ auch die Herstellung separater, den einzelnen villenartigen Geb&uden zuge-
ordneten kleinen Tiefgaragen bzw. Stellplatze, mdéglich.

Die Festschreibung der héhenmaBigen Einordnung der Stellplatze auf Tiefgaragenni-
veau soll die angestrebte Baustruktur einer villenartigen Bebauung zur Nebel und da-
mit die stadtebaulich beabsichtigte Offnung des Quartiers zum Flussraum hin sichern.

T.F.Nr.7.2

Die Unterbringung der privaten Stellplatze in den Baugebieten MU 3a/b und MU 6a/b
wird unter Wirdigung der Bestandsbebauung und Bestandsnutzung, in Anbetracht des
Umstands, dass diese auch mit diesem B-Plan weitgehend festgeschrieben wird und
der Erwartung, dass sich die Bestandssituation auch zukunftig nicht grundlegend &n-
dern wird, nicht eingeschrankt.

In allen anderen Baugebieten sind Stellplatze, Garagen sowie deren Zufahrten nur in-
nerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Dabei ist pro WE bzw. pro Gewerbeeinheit mindestens
1 Stellplatz in das Geb&ude zu integrieren bzw. im seitlichen Grenzabstand herzustel-
len. Zur Anzahl und Beschaffenheit der Stellplatze s.a. Ortliche Bauvorschrift 2.1 bzw.
Punkt 7.3.2)

An der Planstral3e A, werden zwei Flachen zum Zwecke der Errichtung von zusatzli-
chen Stellplatzen vorgehalten. Hier kdnnen zusatzliche Stellplatze zugunsten der an-
grenzenden Wohngebiete untergebracht werden. Dieses zusétzliche Angebot ist sinn-
voll, da laut erganzenden o6rtlichen Bauvorschriften u. a. fir mittlere und gré3ere Woh-
nungen (ab 75 m2 Wohnflache) der Nachweis von 2 Stellplatzen vorgegeben wird und
gleichzeitig durch die angestrebte verdichtete Bebauung und die Freihaltung der stra-
Benabgewandten Grinbereiche die Mdglichkeiten zur Unterbringung der Stellplatze
begrenzt sind.
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7.2.9

Im Baufeld MU 5d an der GrabenstraBe, im Bereich der Wendeanlage ist eine gréBere
Stellplatzflache ausgewiesen, um auch Nutzungen ansiedeln zu kénnen, die einen er-
héhten Stellplatzbedarf haben.

Offentliche Stellplatze

Offentliche Stellplatze fiir Besucher bzw. Kunden bestehen, was den &stlichen Bereich
angeht, im StraBenraum der EisenbahnstraBe, welche auch nach Umsetzung vorlie-
gender Planung erhalten werden sollen. Fir die rickwartigen Baugebiete werden ver-
teilt in den StraBenraumen der AnliegerstraBBen Stellplatze beschriebener Form, ange-
boten. Bei temporar auftretendem erhéhtem Bedarf kann auf das Angebot an Park-
madglichkeiten im Bereich des benachbarten Paradieswegs zurickgegriffen werden.

Zudem bestehen Uberlegungen, dass zur Deckung des bestehenden Defizits in der
Altstadt das geplante Stellplatzangebot durch den Bau einer mehrgeschossigen Par-
kierungsanlage anstelle des Parkplatzes nordéstlich des Paradieswegs zu kompensie-
ren und hier auch Stellplatze fir das Kino mit unterzubringen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB) (T.F. Nr. 8 und 9)

Die zur ErschlieBung des neuen Baugebiets erforderlichen Ver- und Entsorgungsme-
dien werden im StraBenraum der geplanten AnliegerstraBen des Teilgeltungsbereichs
1 des BP 77 neu hergestellt.

Strom- und Erdgasversorgung

Die Anbindung an das Stromnetz erfolgt ebenfalls Uber die EisenbahnstraBe. Die im
Geltungsbereich bisher bestehenden zwei Trafostationen miissen zurtickgebaut wer-
den. Die am Standort vorzusehende neue Trafo-Station wird mit der Flache des BHKW
(s. unten) kombiniert. Die zur Unterbringung der Trafostation bendtigte Flache ist im
Teilgeltungsbereichs 1 des BP 77 entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Die Anbindung an die Erdgasversorgung erfolgt an die in der EisenbahnstraB3e beste-
hende Hauptversorgungsleitung.

Fur das fir die Energieversorgung vorgesehene Blockheizkraftwerk (BHKW) mit Kraft-
Warme-Kopplung wird im Bereich 6stlich von MU 5c eine Flache unter Verwendung
des Planzeichens Nr. 7 als Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Fernwarme/KWK vorgesehen. Uber die Textliche Festsetzung Nr. 9 wird sowohl die
maximale Grundflache (20 m2) als auch die maximale Gebaudehdhe (6 m) geregelt.
Die maximale Geb&udehdhe darf durch die Schornsteinanlage Uberschritten werden.
Diese ergibt sich erst durch die Ausfihrungsplanung bzw. deren Genehmigung. Da
nicht die gesamte vorgesehene Flache durch die Bebauung in Anspruch genommen
werden wird und sich der geplante Standort im Bereich der 6éffentlichen Grinflache
befindet, soll die restliche Grundsticksflache mit Ausnahme von Zufahrten begrint
werden. Durch die Unterbringung des BHKW in einem eigenstandigen Gebaude sol-
len, gegenlber der urspriinglich geplanten Integration in die Bebauung im Bereich des
Baugebiets MU 2a, Schallibertragungen in Richtung der dort in den Obergeschossen
zuldssigen Wohnnutzung vorgebeugt werden. Am Beginn des Planungsprozesses war
im Bereich des MU 2a/b noch ein Parkhaus unter Ausschluss von Wohnnutzung vor-
gesehen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Teilgeltungsbereichs 1 des BP 77 erfolgt Gber die in der
EisenbahnstraBe bestehende Hauptversorgungsleitung. Das Plangebiet kann hier im
Bereich der Anschllisse der GrabenstraBe und der PlanstraBe A angebunden werden.

Seite 61 von 84



M @ | Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
\ Gustrow Stahlhof August 2020
Abwasser

7.2.10

Das anfallende Abwasser des Teilgeltungsbereichs 1 des BP 77 wird im Trennsystem
gesammelt. Die Schmutzwasserkanalisation in der GrabenstraBe und der PlanstraBe
A bindet an den Sammler in der EisenbahnstraBe an. Das Gefalle ist dabei nach Még-
lichkeit so vorzusehen, dass der Abfluss in freiem Gefélle erfolgen kann. Auf diese
Weise kann auf ein Pumpwerk verzichtet werden.

Die Regenkanalisation leitet in den Stadtgraben ein, wobei in Abhangigkeit des noch
zu ermittelnden Dargebots eine gedrosselte Abgabe durch Einordnung eines Regen-
rickhaltebeckens im Bereich der den Stadtgraben begleitenden 6ffentlichen Grinfla-
che erfolgen soll. Ein entsprechendes Ruckhaltebecken wird Gber eine entsprechende
Textliche Festsetzung (T.F. Nr. 8) in hinreichender GréBe (bis zu 300 m2) zugelassen.

Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) (T.F. Nr. 10.1.-10.2)

Die ufernahen Bereiche langs der Nebel und des Stadtgrabens werden in Anbetracht
des vorgesehenen Nutzungszwecks als 6ffentliche Grinflachen (6 1-6 5) festgesetzt.
Aufgrund der erforderlichen Beriicksichtigung des angrenzenden FFH-Gebiets des
Flusslaufs der Nebel samt Uferbereichen, bleibt die Bebauung hinter der vormaligen
Bebauung der industriell-gewerblichen Vornutzung deutlich zurtick. Lediglich das be-
sonders ortsbildpragende, ehemalige Reichsbahngebaude kann in unmittelbarer Ufer-
néhe verbleiben. Entsprechend wird der Uferstreifen zur Nebel hin, mit Ausnahme des
Bereichs des Reichsbahngeb&udes, auf eine Bereite von durchgehend 15 m als 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt.

Wegefiihrungen im Bereich der Griinflachen (T.F. Nr. 10.1)

Zur Gewahrleistung der notwendigen Flexibilitat bei der spateren Grunflachengestal-
tung des 6 1.2 wird der FuB3- und Radweg nicht verortet festgesetzt. Mit der Festset-
zung der max. Breite von 3,00 m wird dessen Funktion als kombinierter Fu3- und Rad-
weg berlcksichtigt.

Maogliche weitere die 6ffentliche Grinflachen querende Wegeverbindungen werden
ebenfalls aus Griinden der Flexibilitat nicht explizit festgesetzt.

Neugestaltung der Uferbefestigung zum Stadtgraben hin (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m.
Nr. 20 BauGB) (T.F. Nr. 10.2)

Die bestehende Stiitzwand an der Seite zum Stadtgraben hin wurde in einem Gutach-
ten (Statisches Gutachten, Baustatik Brenncke, 03.2016) auf deren Standsicherheit
hin untersucht. Im Ergebnis liegen 3 Abschnitte mit jeweils einer unterschiedlichen
Konstruktionsweise vor. Im nérdlichen Abschnitt besteht eine Stitzwand, im mittleren
Abschnitt eine Wand in Mischbauweise und im sudlichen Teilabschnitt eine Anker-
wand. Der nérdliche Teilabschnitt ist sanierungsféhig. Dazu werden alternative Sanie-
rungsvorschlage getroffen.

Der letztendlich favorisierte Sanierungsvorschlag (Variante 1) stellt die Standsicherheit
mit dem von allen untersuchten Sanierungsvarianten geringsten Bauaufwand her.
Durch Reduzierung der Wandhéhe um ca. 1,0 m und der Anordnung einer Kragplatte,
werden auBer auf der Wasserseite (Stadtgraben/Nebel) keine weiteren wasserhalten-
den TiefbaumaBnahmen erforderlich (G1). Durch die Formulierung oder Vergleichba-
res kann im Rahmen der ErschlieBungsplanung auch eine andere technische Lésung
zur Anwendung kommen.
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Variante 1: Schnitt 1 - 1

mit Kragplatte und Hé6henreduzierungum 1,0 m
Verkehrslast als Blocklast (teilweise): 5 kN/m?
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Abb. 27: Sanierungsvorschlag aus statischem Gutachten Variante 1, Schnitt 1-1

In den Bereichen der Misch- bzw. der Ankerwand ist eine Sanierung aufgrund des
Bauzustands nicht mehr méglich. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts soll in
diesem Bereich ein Abbruch der Mauer erfolgen, wobei ein Teilabschnitt als Treppen-
anlage mit Sitzstufen zum Wasser hin und der Gbrige Bereich als Béschung ausgestal-
tet wird (G2).

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (T.F. Nr. 11.1-11.2)

Zum Uferbereich der Nebel sind die Anforderungen zu bertcksichtigen, welche sich
aus dem Status des Flusslaufs der Nebel als Teil eines FFH-Gebiets ergeben. Die
beachtlichen Belange des FFH-Gebiets als fluvialer Lebensraum finden bereits in der
Form Berlcksichtigung, dass die neue zum Flussufer hin orientierte Bebauung deutlich
hinter der bisherigen Bebauung der industriell-gewerblichen Vornutzung zurickbleibt
(siehe dazu Punkt 7.2.10).

Der Uferbereich der Nebel und die bestehende Gehdlzflache am Zusammenfluss von
Stadtgraben und Nebel sind teilweise von naturnaher Gestaltung und sollen im Zuge
der Projektumsetzung auch in diesem Zustand erhalten werden. Durch Sanierung bzw.
Teilabriss der Bdschungsmauer wurde hierzu eine detaillierte Planung erstellt,
wodurch der Bereich zusatzlich aufgewertet werden kann. Ein wesentliches Element
im Rahmen der naturnahen Gestaltung ist der Erhalt der Bestandsvegetation und de-
ren standortgerechte weitere Entwicklung. Andererseits ist im Sinne einer stadtebauli-
chen Wahrnehmbarkeit des neu geplanten innerstadtischen Quartiers das Freihalten
von Blickachsen geboten.

Die von der Stadt mit der Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmten MaBnahmen be-
ricksichtigen vorstehende Anforderungen und werden entsprechend als MaBnahme
M1-M2 verbindlich festgesetzt.
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7.2.12

7.2.13

7.2.14

Gewasserunterhaltungsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) (T.F. Nr. 12)

Die untere Wasserbehdrde hat fir den Stadtgraben keinen Gewasserrandstreifen ge-
man § 38 Wasserhaushaltsgesetz festgesetzt. Aufgrund der steilen, unzugénglichen
Uferbéschung entlang der BleicherstraBe wird fiir die Gewasserunterhaltung des
Stadtgrabens eine Gewasserunterhaltungsflache ausgewiesen, die von jeglicher Be-
bauung freizuhalten ist.

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten belastete Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(T.F. Nr.13)

Im Bereich des Baugebiets MU 6a/b ist die Belastung einer Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht 1 zur ErschlieBung des Gebaudes GrabenstraBe Nr. 11 eingetragen.
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient dazu, dass das Gebaude an eine 6ffentliche
ErschlieBung angeschlossen wird.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2a wird als Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit und als Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Diese Rechte dienen einerseits der ErschlieBung der angrenzenden Bau-
gebiete anderseits einer kurzen Wegeverbindung innerhalb des Plangebiets.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2b und 5 wird als Gehrecht zugunsten der Alige-
meinheit und als Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Diese Rechte dienen ebenso einerseits der ErschlieBung der angrenzen-
den Baugebiete anderseits einer kurzen Wegeverbindung innerhalb des Plangebiets.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3 und 4 wird als Gehrecht zugunsten des WA 2
bzw. des WA 1 festgesetzt. Dieses Recht dient der rickwartigen ErschlieBung der Bau-
grundsttcke Uber einen sog. Mistweg.

Austausch erheblich belasteter Boden (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (T.F. Nr. 14,
Hinweis 2)

Im Ergebnis der Fachbegutachtung zur Altlastensituation steht eine erhebliche Belas-
tung der Béden auch in den Bereichen, welche zu Wohnbauzwecken oder flr sonstige
schutzbedirftige Nutzungen vorgesehen sind (siehe dazu Punkt 5.7).

Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung erfolgt daher in den Bereichen der Bau-
gebiete und 6ffentlichen Parkanlagen, die nicht einer dauerhaften Uberbauung oder
sonstigen vollflachigen Versiegelung unterzogen werden, ein entsprechender Aus-
tausch des belasteten durch unbelasteten Boden. Dieser Bodenaustausch ist im Sinne
einer hinreichenden Gesundheitsvorsorge sowie zur Beachtung der Vorgaben des Bo-
denschutzgesetzes und weiterer beachtlicher gesetzlicher Vorgaben erforderlich. Des
Weiteren sind vom Bodenaustausch die Bereiche, die als MaBnahmeflachen M1 und
M2 ausgewiesen sind, ausgenommen.

Die MaBnahmen sind durch eine nachweislich altlastensachverstandige Fachbaulei-
tung zu begleiten und zu dokumentieren. Der Bodenaushub ist ordnungsgeman abzu-
transportieren und zu deponieren.

Die zum Einbau kommenden Béden miissen nachweislich fir die Anwendung geeignet
sein. Die stoffliche Verwertung der ausgebauten Béden richtet sich nach den Anforde-
rungen geman LAGA-Bdden M20 2004. Aufgrund der Vorbefunde im Plangebiet sind
die Prifergebnisse zur abfallrechtlichen Deklaration dem StALU MM vorzulegen. Die
Nachweise der ordnungsgemafBen und schadlosen Verwertung des Bodenmaterials
sind nach Beendigung der BaumaBnahmen ebenfalls vorzulegen.

Zur Gewahrleistung der Umsetzung der 0.g. Anforderungen wird die Textliche Festset-
zung 14 wird wie folgt erganzt:
Zur Durchsetzung der bodenschutzrechtlichen Forderungen wird auf das Verfahren
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7.2.15

nach § 62 Landesbauordnung Mecklenburg—Vorpommern (Genehmigungsfreistellung)
verzichtet. Im Baugenehmigungsverfahren sind die unteren Bodenschutzbehdrden
(Landkreis Rostock und Staatliches Amt fiir Umwelt Mittleres Mecklenburg) zu beteili-
gen.

Die Grundwassermessstellen-Gruppen (Gruppe 5/17+ 6/17,Gruppe 3/17+ 2/17 und
7/17 + 8/17 werden in der Planzeichnung, soweit sie sich auBerhalb geplanter Baufel-
der befinden, gekennzeichnet.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (T.F. Nr. 15/Hinweise 10 und 11)

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Konflikte zwischen einzelnen Nutzungen zu ver-
meiden oder durch geeignete MaBnahmen zu minimieren.

In Bezug auf die Beurteilung von Larmbelastungen sind den verschiedenen schutz-
bedrftigen Nutzungen schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw.
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm zugeordnet, deren Einhaltung oder Unter-
schreitung winschenswert ist.

In durch bestehende 6ffentliche Verkehrswege vorbelasteten Bereichen (wie auch
hier im Stahlhof) lassen sich die Orientierungswerte, insbesondere was die der
Schallquelle zugewandten Fassaden betrifft, oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der
Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete MaBnahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grund-
rissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen) vorgesehen und planungsrecht-
lich abgesichert werden. Zuvor ist die Einhaltung der Orientierungswerte unter Be-
ricksichtigung aktiver SchallschutzmaBnahmen zu Uberprifen. Das BVerwG hat
bestatigt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte in der Bauleitplanung als
Orientierungshilfe herangezogen werden kénnen, um die zumutbare Larmbelas-
tung eines Gebiets im Rahmen der gerechten Abwéagung zu bestimmen. Eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir Wohngebiete durch Verkehrslarm um 5
dB(A) kann das Ergebnis einer sachgerechten Abwagung sein gvewa, Beschi. v. 18.12.1990
— 4N 6.88)-

Grundsatzlich gilt:

"Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, desto ge-
wichtiger mussen allerdings die fir die Planung sprechenden stadtebaulichen
Grinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen Még-
lichkeiten auszuschoépfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu
verhindern." gvemwa, Beschl. v. 22.03.2007 — 4 CN 2.06)

Fir ein geplantes schutzwirdiges Gebiet, an dessen Randern die Orientierungs-
werte um 10 dB(A) und mehr durch Verkehrslarm Uberschritten werden, bedeutet
dies nicht grundsétzlich, dass die Grenzen gerechter Abwagung tberschritten wer-
den. Dies gilt insbesondere dann, wenn

- die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde gewichtig sind,

- der Plangeber die baulichen und technischen Mdéglichkeiten ausschoépft, die ihm
zu Gebote stehen, um negative Larmauswirkungen zu verhindern,

- im Innern der Gebaude durch die Anordnung der Rdume und die Verwendung
schallschitzender AuBenbauteile angemessener Larmschutz gewéhrleistet
wird,
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- in besonderer Weise darauf geachtet wird, dass auf den larmabgewandten Sei-
ten der Grundstiicke geeignete geschltzte AuBenwohnbereiche geschaffen
werden kénnen.

Flhrt der Gesamtlarm unabhangig von der betrachteten Larmart zu einer Gesamt-
larmbelastung, die als Gesundheitsgefahrdung im Sinne des Art. 2, Abs. 2, Satz 1
GG oder als Verletzung des Grundrechts auf Eigentumsfreiheit nach Art. 14, Abs.
1, Satz 1 GG zu werten ist, wird die obere Grenze des Abwagungsbereiches er-
reicht, bei dem noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben sind.

In der stéandigen Rechtsprechung des BGH und BVerG wird die verfassungsrecht-
liche Zumutbarkeitsschwelle fir Wohngebiete derzeit bei Werten von etwa 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts gesehen. Fir Mischgebiete kbnnen 5 dB(A) héhere Werte
angenommen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die zeitraumbezogenen unte-
ren Anhaltswerte fir das Vorliegen einer Gesundheitsgefahrdung bei 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts angenommen.

Vorkehrungsflachen

Da auf bedingte Festsetzungen verzichtet werden soll, um die Realisierung der Bebau-
ung auf dem Stahlhof nicht von anderen MaBnahmen abh&ngig zu machen, werden
die Vorkehrungsbereiche werden so eingetragen, wie sie sich bei freier Schallausbrei-
tung, ohne Planbebauung ergeben. In den Textlichen Festsetzungen Nr. 15 insgesamt
wird geregelt, welche Werte in den einzelnen Bereichen eingehalten werden missen.
Gleichzeitig wird die Mdglichkeit eingerdumt auf die festgesetzten Schallschutzmal3-
nahmen zu verzichten, wenn nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung andere Rahmenbedingungen eingetreten sind.

LarmschutzmaBnahmen gegeniiber Verkehrslarm

Obwohl sich das Gesamtverkehrsgerdusch innerhalb des Geltungsbereiches, infolge
des reduzierten Schienenverkehrsanteils in der Nacht signifikant gegenliber den im
Gutachten GP1177/16 vom 25.02.2018 dargestellten Werten verringert und es zu par-
tiellen Pegelminderungen von bis zu 6 dB(A) gegenlber den im o. g Gutachten darge-
stellten Werten kommt, verbleiben in den nordéstlichen Plangebietsbereichen im
Nachtzeitraum in den Baufeldern MU1a/b/c, MU 2a/b, MU 3a/b/c/d, MU 4, MU 5a/b/c/d,
MU 6a/b und WA 1 Orientierungswertlberschreitungen.

Orientierungswertiiberschreitungen in den Baufeldern MU 1a/b/c, MU 2a/b und
MU 3a/b/c/d

Die Orientierungswertliberschreitungen in den straBennahen und weitestgehend be-
reits bebauten Baufeldern MU 1a/b/c, MU 2a/b und MU 3a/b/c/d sind priméar auf die
StraBenverkehrsgerausche der sidlich bzw. éstlich dieser Baufelder verlaufenden Blei-
cherstralBe bzw. EisenbahnstralBe zurlckzufiihren. Bei maximalen Beurteilungspegeln
von L tagnacnt = 71/60 dB(A) (Baufeld MU 1a / EisenbahnstraBe 14) betragen die Ori-
entierungswertiberschreitungen an den straBenzugewandten Fassaden bis zu
11 dB(A) tags und 15 dB(A) nachts. Wie bereits im 0. g Gutachten dargestellt sind ak-
tive La&rmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden objektiv nicht umsetzbar.
Verkehrsrechtliche MaBnahmen in Form von Geschwindigkeitsbegrenzungen (Tempo
30) fur die BleicherstraBe und Eisenbahnstral3e sind sinnvoll, kdnnen jedoch den Kon-
flikt bei einem maBnahmenbezogenen Minderungspotenzial von ca. 2 dB(A) nicht 16-
sen und kénnen auch nicht im B-Plan festgesetzt werden. Gleiches gilt fir larmarme
oder larmoptimierte StraBenbeldge. Das Minderungspotenzial fir larmarme StraBen-
belage bei Tempo 50 betragt ca. 2 bis 4 dB(A).

Da es jedoch stadtebauliches Ziel ist, dass bereits im Bestand vorhandene Urbane
Gebiet an der Eisenbahn-, Bleicher- und Grabenstral3e zu festigen, sind fir die Anord-
nung von schutzbedurftigen Nutzungen andere MaBBnahmen erforderlich.
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Zur Reduzierung der Larmbelastung durch Verkehrslarm in der Eisenbahn-und Blei-
cherstraB3e in den bislang unbebauten Gebieten kann die Schaffung larmrobuster, wei-
testgehend geschlossener Strukturen beitragen.

Im Bereich der Bestandsbebauung an der Stidseite ist dies nicht méglich, da es sich
um denkmalgeschitzte Gebaude handelt, deren Kubatur und Baustruktur nicht veran-
dert werden kann.

Mit Realisierung des Wohn- und Geschaftshauses mit Parkhaus innerhalb des Baufel-
des MU 2a/b kann die Baulticke zwischen MU 3a und MU 1a weitestgehend geschlos-
sen werden. Dadurch kdnnten fur die nachgelagerten Baufelder WA 1 und WA 2 im
Tagzeitraum eine Pegelminderung von bis zu 3 dB(A) erreicht werden.

Da die Realisierung dieses Baukérpers jedoch nicht Voraussetzung flr die Realisie-
rung der Bebauung in den Baufeldern WA 1 und WA 2 sein soll, wurden bei der Dar-
stellung der Vorkehrungsflachen von einer Schallausbreitung ohne Berlicksichtigung
der Planbebauung ausgegangen, so dass auch hier weitergehende MaBnahmen erfor-
derlich werden, sofern nicht der Nachweis erbracht wird, dass diese nicht erforderlich
sind.

Orientierungswertiiberschreitungen im MU 1c, MU 4, MU 5c/d, WA1 und WA 2

In den unbebauten, bahnnahen nordéstlichen Plangebietsbereichen MU 1c¢, MU 4,
MU 5c/d, WA 1 und WA 2 wird die Gesamtgerauschimmission im Nachtzeitraum maf3-
geblich durch Schienenverkehrsgerdusche bestimmt. Die auf der Basis der Verkehrs-
daten 2030 ermittelten Schienenverkehrsgerdauschimmissionen liegen zwar mit
~7 dB(A) deutlich unter denen des 0.g. Hauptgutachtens, dennoch verbleiben mit
néchtlichen Beurteilungspegeln von bis zu 53 dB(A) am bahngleisnachsten Punkt an
der Nordostgrenze des Baufeldes MU 1c Nachtorientierungswertiiberschreitungen von
max. 3 dB(A). Im Bereich der Ostgrenze des Baufeldes WA 1 betragen die Orientie-
rungswertiberschreitungen aufgrund der héheren Gebietssensibilitat ca. 5 dB(A). Da-
mit sind weitergehende LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Bereits im 0.g. Hauptgutachten wurden die aus fachgutachterlicher Sicht méglichen
SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der norddstlichen Plangebietsbereiche und die
mit ihnen erreichbaren Pegelminderungen dargestellt. Im Rahmen der Abwéagung un-
terschiedlicher planerischer Belange wurde durch die Stadt Giistrow eine MaBnahmen-
kombination aus

- gleisparalleler, bahngleisnaher Larmschutzwand auf stadtischen Grund,
- larmabgewandter Raumorientierung und

- passivem Schallschutz

praferiert.

Die Schaffung larmrobuster stadtebaulicher Strukturen in Form von weitestgehend ge-
schlossenen Gebauderiegeln an der Nord- und Ostgrenze wurde bei der Erstellung des
Hauptgutachtens zwar untersucht, jedoch aus stadtebaulichen Griinden verworfen, da
sie das Konzept einer lockeren, villenartigen Bebauung im Ubergang zu den Grinrau-
men in Frage gestellt hatten.

Zur Verringerung der Verkehrsgerdauschimmission in den nordéstlichen Plangebietsbe-
reichen (MU 1c, MU 4, MU 5c, WA 1, WA 2) wurde geprift, inwiefern durch aktive
LarmschutzmaBnahmen eine Einhaltung der Orientierungswerte im schienenverkehrs-
larmkritischen Nachtzeitraum erreicht werden kann. Dabei wurden ausschlieB3lich
bahnparallele, bahngleisnahe Larmschutzwénde auf stédtischem Grund untersucht.
Andere im Hauptgutachten diskutierte aktive LarmschutzmaBnahmen wie z.B.

- eine bahngleisnahe Wand auf dem Bahngelédnde sowie
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- eine bahngleisnahe Zweckbebauung (Barmergebaude —Barmergebaudeverlange-
rung — lickenschlieBende Larmschutzwand und daran anschlieBendes Parkhaus)

wurden nicht noch einmal untersucht, da diese MaBnahmen bereits als nicht umsetzbar
ausgeschlossen worden waren.

Die im Rahmen des vorliegenden Fachbeitrages durchgefihrten Berechnungen zei-
gen, dass zum Schutz des 2. OG innerhalb der Bauflachen MU 1c, MU 4 und MU 5c¢
eine ca. 94 m lange und 5 m hohe Larmschutzwand, nachfolgend als ,kurze Wand*
bezeichnet, zu LArmminderung fihrt. Die Schallddmmung der Wand muss mindestens
25 dB betragen. An die Schallabsorption werden keine Anforderungen gestellt. Im Aus-
breitungsmodell wurde eine nicht absorbierende Larmschutzwand (Gruppe A1, Dia < 4
mit einem Reflexionsverlust von 1 dB(A) beriicksichtigt. Die Bruttokosten der Wand
(ohne Grindung) betragen auf der Basis eines Quadratmeterpreises von 394,- € grob
geschatzt ca. 200 T€.

Die Lage der ,kurzen®, auf die Einhaltung der Nachtorientierungswerte innerhalb der
MU-Flachen ausgerichteten Larmschutzwand ist in der nachfolgenden Abbildung ver-
ortet.

L

. T
Lange =94 m/ Hoéhe =5m pez. auf GOk

o 4 \L\ J i
(2]

Abb. 28: Darstellung der Lage der , kurzen“ Larmschutzwand

Wahrend durch die zuvor beschriebene ,kurze“ Larmschutzwand auf stadtischen
Grund, innerhalb der urbanen, bahnnahen Bauflachen die nachtliche Verkehrsgerau-
schimmission nahezu vollstandig, bis zur Richtwerteinhaltung verringert werden kén-
nen, gelingt dies in den Wohnbauflachen WA 1 und WA 2 aufgrund der héheren Ge-
bietssensibilitdt und der damit verbunden geringeren Orientierungswerte nicht. Hier
verbleiben trotz L&rmschutzwand Richtwertiberschreitungen von bis zu 5 dB(A).

Eine Verlangerung der Wand in &stlicher Richtung (siehe Abb. 29) auf eine Gesamt-
lange von 231 m bei einer auf GOK bezogenen Héhe von 5m wirde die Gerau-
schimmission im norddstlichen Bereich des Plangebietes (MU 1c, MU 4, MU 5c, WA 1)
noch einmal um ca. 1,5 dB(A) veringern.
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Abb. 29: Darstellung der Lage der ,langen“ Larmschutzwand

Da die Realisierung der Bebauung des Stahlhofs nicht von der Errichtung einer Larm-
schutzwand abhangig gemacht werden soll und somit auch keine bedingte Festset-
zung erfolgen soll, sind auch unabhéngig von der Errichtung einer Larmschutzwand
weitergehende LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Dennoch wird angestrebt, die
Larmbelastungen durch die Errichtung einer La&rmschutzwand zu reduzieren. Dabei
stehen die Kosten der ,langen® Larmschutzwand in keinem Verhaltnis zum erwarteten
Nutzen, so dass die ,kurze* Larmschutzwand favorisiert wird. Die Errichtung der Larm-
schutzwand wird im Teilgeltungsbereich 2 durch die Textliche Festsetzung Nr. 15.4
planungsrechtlich gesichert.

LarmschutzmaBnahmen gegeniiber Gewerbeldarm

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die gewerblichen Konfliktschwerpunkte im
Plangebiet bei den Wohngeschossen im Baufeld MU 2a/b sowie in parkhausnahen
Baufeldern WA 1, WA 2 und MU 1a/b/c éstlich und nérdlich des geplanten Parkhauses
liegen.

Gewerbelarmkonflikte treten ausschlieBlich im Nachtzeitraum auf. Der Tagzeitraum ist
konfliktfrei

Ursachlich fiir die Uberschreitungen im Bereich der Bestandsbebauung an der Eisen-
bahnstraBe sind Kommunikationsgerausche der Kinogaste im Bereich des Kinoein-
gangs. Diese fuhren dazu, dass die Richtwerte im Durchschnitt um 1-2 dB(A) und im
schlimmsten Fall um 4 dB(A) Uberschritten werden.

Die Larmbelastung durch das Parkhaus ist von dessen Nutzung (z.B. Stellplatzwech-
sel) und Gestaltung abhangig. Die lediglich beispielhaft gefiinrten Berechnungen fir
ein Parkhaus mit nattrlicher BelGftung (Offnungsflachenanteil der Fassaden 30%) zei-
gen, dass innerhalb der parkhausnahen Wohnbauflachen aber auch in den Uber den
Parkebenen gelegenen Wohngeschosses des Parkhauses im maBgebenden Nacht-
zeitraum erhebliche Richtwertlberschreitungen auftreten kénnen. Um diese zu verhin-
dern, werden im Hinweis 10 Anforderungen an larmemittierende Nutzungen im Baufeld
MU 2 a/b gegeben.

Bei der weiteren Planung der Parkebenen sind abhangig von der letztendlichen Park-
hausgestaltung und —nutzung wahrscheinlich weitergehende LarmschutzmaBnahmen
zu bericksichtigen. Zu diesen MaBBnahmen z&hlen insbesondere

- MaBnahmen zur Erhdhung der Fassadenschalldammung der AuBenwandfassaden
(Verringerung des Offnungsanteils, Vorhangfassade etc.),

- MaBnahmen zur Verringerung des Innenpegels der Parkebenen (Deckenabsorber,
Wandabsorber),
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wandmontierte Schallschirme zur Abschirmung der oberhalb des Parkhauses gelege-
nen Wohngeschosse,

MaBnahmen zur Vermeidung von AuBenwandreflexionen (Wandabsorber) die zu ei-
nem zusatzlichen Schalleintrag in das Plangebiet flihren,

Optimierung der Fahrwege und Parkhauszufahrten hinsichtlich Lage und Oberflachen,
Betriebszeitbeschrankungen etc.

Grundrissregelung fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen (T.F. Nr. 15.1)

Durch die Festsetzung von larmabgewandten Gebaudegrundrissen, bei denen nicht
schutzbedUrftige Aufenthaltsraume der ,lauten Fassade und schutzbedurftige Aufent-
haltsraume der ,ruhigen* Fassade zugeordnet werden, kann fir schutzbedurftige Nut-
zungen im Einwirkungsbereich von Verkehrswegen der erforderliche Larmschutz ge-
wabhrleistet werden.

Das Ziel der Grundrissregelung besteht darin, dass méglichst in jeder Wohnung zu-
mindest eine Mindestanzahl der Aufenthaltsraume der Wohnungen (mindestens die
Halfte, mindestens zwei) zu einer larmabgewandten Gebaudeseite orientiert ist.

Vor der larmabgewandten Seite sollten im besten Fall die schalltechnischen Orientie-
rungswerte tags und nachts geman DIN 18005-1/Bbl. 1:1987-05 eingehalten oder zu-
mindest nur geringfligig Uberschritten werden, so dass vor allem nachts bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster ein weitgehend ungestértes Schlafen ermdglicht.

FUr die gutachtengegenstandliche Planung werden larmabgewandte Fassaden mit ei-
nem AuBBenlarmpegel Nacht von Lr,N < 50 dB(A) als ruhige Fassaden angesehen. Bei
Einhaltung der vorstehend genannten Forderung besteht kein weitergehender Rege-
lungsbedarf. Fir diese Fassaden ist davon auszugehen, dass die Bellftung des Rau-
mes im Nachtzeitraum durch ein teilgedffnetes Einfachfenster erfolgen kann. Auch so-
fern es sich nicht um ,ruhige Fassaden® im Sinne der vorstehenden Definition handelt,
wird eine larmabgewandte Raumorientierung festgesetzt, sofern die Schallpegeldiffe-
renz zwischen lauter und leiser Fassaden wenigstens 5 dB(A) betragt. Ist keine Orien-
tierung zu einer larmabgewandten Seite mdglich, das betrifft vor allem Eckwohnungen
im Bereich der nérdlichen Baugrenze, muss auf ,besondere Fensterkonstruktionen® o-
der ,MaBnahmen gleicher Wirkung* zurtickgegriffen werden, die ihrerseits gewabhrleis-
ten, dass nachts im Innern des Raumes bei teilgedffnetem Fenster ein noch fir den
Nachtschlaf vertraglicher Innenpegel erreicht wird. Fir den nachtlichen Innenpegel
nimmt die aktuelle Rechtsprechung dabei einen Wert von 30 dB(A) an.

Unter dem Begriff ,besondere Fensterkonstruktionen® sind ausschlieBlich MaBnhahmen
zu verstehen, die sich auf das Fenster selbst beziehen. Ein typisches Beispiel ist das
HafenCity-Fenster.

Zu den ,MaBnahmen vergleichbarer Wirkung“ zéhlen typischerweise
bellftete verglaste Vorbauten (z.B. Balkone, Loggien, Wintergarten),
bellftete Laubengange,

Prallscheiben und
Vorhangfassaden.

Bei der Wahl der LarmschutzmaBnahmen ist, insbesondere bei den MaBnahmen ver-
gleichbarer Wirkung, zu beachten, dass durch die gewéahlte MaBnahme der hygienisch
erforderliche Luftwechsel sichergestellt werden muss.

Passiver Schallschutz (T.F. Nr. 15.2)

Zur Gewahrleistung eines hinreichenden Schallschutzes in allen RAumen bei geschlos-
senen Fenstern werden Anforderungen an die DAmmeigenschaften der AuBenbauteile
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getroffen. Das zu erreichende Schallddmmman ist dabei in Abhangigkeit von der Vor-
kehrungsflache, in dem die jeweilige Wohneinheit oder die sonstige Nutzung geplant
ist, sowie der Art der vorgesehenen Nutzung festgelegt. Da die genaue Ausgestaltung
der zuklnftigen Bebauung noch nicht feststeht, erfolgt die Festsetzung der Vorkeh-
rungsflachen zunéchst ohne Berlicksichtigung der Baustruktur.

Nun wird infolge der Bebauung, gerade auch aufgrund des verfolgten Schallschutzkon-
zepts mit baulicher SchlieBung an den 6stlichen und sldlichen Randern, sich die Larm-
situation im Inneren des Quartiers entscheidend verbessern. Dies berticksichtigt die
Festsetzung zur Fassadenschallddmmung in entsprechender Form. So kann Aus-
nahmsweise eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmaBe erfolgen, wenn
im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuBBenlarmpegel nachgewiesen wird,
als im Bebauungsplan angenommen. Sofern die Differenz zwischen Tag- und Nacht-
beurteilungspegel kleiner als 10 dB(A) ist, ist bei der Ermittlung der maf3geblichen Au-
Benlarmpegel abweichend zur DIN4109:1989-11 der maBgebliche AuBenlarmpegel fur
das Verkehrsgerausch auf der Grundlage des Verkehrslarmbeurteilungspegels Nacht
mit einem Zuschlag von 13 dB(A) zu ermitteln. Der Nachweis muss im Baugenehmi-
gungsverfahren auf der Grundlage der Berechnungsvorschriften ,Richtlinien fur den
Larmschutz an StraBen — RLS-90“ und ,,Berechnung des Beurteilungspegels fir Schie-
nenwege (Schall 03)“, gefuhrt werden.

Die Schallpegelbereiche sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Ausfiihrung der dem Wohnen zugeordneten AuBenwohnbereiche (T.F. Nr. 15.3.)

Zu den baulich verbundenen AuBBenwohnbereichen z&hlen z.B. Balkone, Loggien und
Terrassen. Bei Beurteilungspegeln oberhalb von 64 dB(A) tags sind die AuBBenwohn-
bereiche baulich zu schlie3en.

Bei der Festlegung der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen ist zu beriicksichtigen,
dass fur AuBenwohnbereiche wie Balkone, Loggien und Terrassen, anders als bei den
Pegeln vor der Hausfassade rickwartige Hausreflexionen grundsétzlich zu bertcksich-
tigen sind. Bei Ublichen Bauweisen ist davon auszugehen, dass die riickwartigen Haus-
reflexionen durch einen Zuschlag von 2 dB(A) auf den berechneten Beurteilungspegel
hinreichend berUcksichtigt sind. Eine Totalreflexion, die eine Erhéhung der Gerdu-
schimmission um 3 dB(A) bewirken wlirde, wird in der Regel aufgrund von Absorptions-
und Streuverlusten nicht auftreten.

Auch auf diese SchutzmaBnahmen kann verzichtet werden, wenn ein Nachweis im
Baugenehmigungsverfahren erbracht wird, dass die getroffenen Annahmen nicht vor-
liegen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Bereiche mit Regelungsbedarf rot gekenn-
zeichnet:
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Abb. 30: Fassaden mit Regelungsbedarf fiir AuBenwohnbereiche tags
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7.2.16

7.3

7.3.1

Blockheizkraftwerk (Hinweis 11)

Die eingeforderte Einzelfallprifung fir das auf der Flache, die als Flache fir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Fernwarme/KWK gekennzeichnet ist, ge-
plante Blockheizkraftwerk (BHKW) nach TA-L&arm im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren ist erforderlich um, einen bestimmungsgemafBen Betrieb vorausgesetzt, un-
zulassige Gerausche in der Nachbarschaft ausschlieBen zu kénnen.

So lasst der Bebauungsplan in den unmittelbar an die Griinflachen angrenzenden Bau-
gebieten eine Wohnnutzung ab dem Erdgeschoss zu.

In der entsprechenden Festsetzung werden die im Rahmen der Prifung beachtlichen
Parameter sowie das anzuwendende Prifverfahren vorgegeben.

Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Nutzungen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) (T.F.
Nr. 16)

Aufgrund der Kontamination des Plangebiets auch in Bereichen, die fir eine Wohnbe-
bauung bzw. sonstige schutzbedirftige Nutzungen vorgesehen sind (siehe Punkt 6.7),
wird es im Sinne einer angemessenen Gesundheitsvorsorge unter der Beachtung des
Bodenschutzgesetzes und weiterer gesetzlicher Vorgaben erforderlich, dass die im Er-
gebnis der Altlastenbegutachtung stehenden SanierungsmafBnahmen vor Realisierung
0. g. Nutzungen abgeschlossen sind.

Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO M-V)

Gebaude- und Freiflachengestaltung, Werbeanlagen (§ 86 LBauO M-V)

Die in die Satzung aufgenommenen Gestaltungsvorgaben in Form von Ortlichen Bau-
vorschriften sind erforderlich, um eine Integration der in groBem Umfang neu hinzu-
kommenden Bebauung in das bestehende bauliche Umfeld sicherstellen zu kénnen
und zudem, in Anbetracht der angestrebten baulichen Dichte und dem damit verbun-
denen Erfordernis, aneinander anzubauen, auch eine Vertraglichkeit der neuen Ge-
b&ude untereinander zu gewahrleisten. Die getroffenen Ortlichen Bauvorschriften wur-
den von dem im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung erarbeiteten stadtebaulichen
Entwurf und der dort entwickelten Gestaltungsprinzipien abgeleitet.

Die verfolgten gestalterischen Zielstellungen werden durch einheitliche Gestaltungs-
vorgaben fir die Dimensionierung der Staffelgeschosse, der Fassadengestaltung (ein-
heitliche Offnungsformate sowie abgesetzte Staffelgeschosse), die Dachform und —
Gestaltung (Flachdach, Attika, Begrenzung Systemhéhen PV-Anlagen sowie Dachbe-
griinung), der Garagen sowie fiir die zu verwendende Materialien und Farben erreicht.

Gebaudeproportionen (Ortliche Bauvorschrift (OB) Nr. 1.1.)

Mit der Vorschrift, die einzelnen Gebaude im Baugebiet MU 1c auf eine Grundflache
von maximal 15 m mal 15 m zu beschranken, soll in Anbetracht der stdlich anschlie-
Benden, kleinteiligen und niedrigeren Bebauung eine zu groBe Volumenausbildung
vermieden werden und der offene Bezug des Quartiers zum Flussraum hin gesichert
werden. Zudem soll in Zusammenspiel mit der festgesetzten 2 bis 3-geschossigen Ho-
henentwicklung eine unschéne zu flache Proportion der Gebaude vermieden werden.

Mit der Vorschrift, dass in den neu zu bebauenden Gebieten die obersten Geschosse
2/3 der Grundflache der darunterliegenden Geschosse nicht tiberschreiten dirfen, wird
gemeinsam mit der Vorschrift des farblichen und/oder materiellen Absetzens des
obersten Geschosses bezweckt, dass sich eine Dachzone gestalterisch absetzt. Eine
konventionelle Dachgestaltung mit geneigten Dachern in Umsetzung des zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Konzepts wird bewusst nicht angestrebt. Zudem wird damit
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verfolgt, dass eine zu groBe, erdrickende Hohenentwicklung entsteht. Bei den Bauge-
bieten, bei denen auch Mindestgeschosszahlen festgesetzt sind, soll im Falle der Be-
schrankung eines Vorhabens auf die Mindestgeschosszahl vorstehende Regelung
nicht Anwendung finden. Dann ist eine zu dominante Héhenentwicklung nicht zu be-
firchten und in diesem Falle hat die erforderliche Fassung des StraBenraums Vorrang
vor dem gestalterischen Belang einer erkennbaren Dachzone.

Fassadengestaltung (OB Nr. 1.2.)

Die Vorgabe, dass die zur StraBenseite hin orientierten Fassaden einen maximalen
Fensteranteil aufweisen dlrfen soll die Ablesbarkeit der einzelnen Gebaude gewahr-
leisten, wie es auch bei den bestehenden Gebauden im naheren Umfeld gegeben ist.

Die vorgegebenen Fensterproportionen nehmen die hochstehenden Fensterformate
der umfassenden historischen und teilweise unter Denkmalschutz stehenden Bausub-
stanz im Plangebiet selbst und im n&heren stadtebaulichem Umfeld auf und sorgen
somit flr eine bessere gestalterische Einbindung der neuen Gebaude.

Die in samtlichen neu zu bebauenden Gebieten vorgeschriebene Ausbildung einer At-
tika soll eine einheitliche und qualitatsvolle Gestaltung absichern.

Die Vorgaben zur Farbgestaltung erfolgen ebenfalls mit dem Zweck einer einheitlichen
vertraglichen Gestaltung ohne farbliche ,Ausreiller*.

Dachformen und Dachgestaltung (OB Nr. 1.3.)

Die Vorgabe von flachgeneigten D&chern betreffend aller neu zu bebauenden Bauge-
biete ist aus dem stadtebaulichen Entwurf abgeleitet und verfolgt das Ziel einer sich
bewusst von der historischen Altstadt der Barlachstadt Gustrow abhebenden Gestal-
tung.

Zudem soll durch die Vorgabe von flach geneigten Dachern zusammen mit der Vor-
schrift zur Dachbegriinung die Schaffung von Grindachern geférdert werden mit ent-
sprechenden positiven Auswirkungen auf das Mikroklima und auf einen gedrosselten
Regenwasserabfluss.

Die Einbeziehung von Dachern von Carports und Garagen in die Gestaltvorgabe ist
aufgrund der angestrebten Einheitlichkeit der Gesamterscheinung des Quartiers gebo-
ten.

Im MU 2a/b wird die in § 17 Abs. 1 genannte Obergrenze fiir die zuldssige GRZ von
0,8 mit 0,9 Uberschritten Die Festsetzung einer anteiligen extensiven Begriinung der
Dachflachen erfolgt, um mdéglichen negativen Umweltauswirkungen durch die dort kon-
zeptbedingt festgesetzte sehr hohe zulassige Versiegelung zu kompensieren und um
sicher zu gehen, dass nachteilige Auswirkungen vermieden werden.

Gestaltung der privaten Freiflichen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V) (OB Nr. 1.4.)

Weiterhin sichern die Bauvorschriften zur Einhausung der Mullbehélter sowie zur
Grundstlckseinfriedung eine hinreichende Gestaltqualitat und Transparenz der Frei-
rdume. Dies ist gerade in Hinblick auf die angestrebte Verzahnung mit den angrenzen-
den innerstadtischen Freirdumen von Nebel, Stadtgraben und Rosengarten geboten.

Die Beschrankung auf die Zulassigkeit von Hecken bei der Grundstiickseinfriedung in
den Hausvorbereichen erfolgt in Ableitung von der landschaftsplanerischen Grund-
idee, welches eine Verzahnung des Quartiers mit den angrenzenden Grinrdumen von
Rosengarten und Nebelufer vorsieht. In diesem Zusammenhang sollen auch die riick-
wartigen Grlinzige durchgangig wirken.
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7.3.2

Werbeanlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 2 LBauO M-V) (OB Nr. 1.5.)

Durch die beschrankenden Vorgaben fiir Werbeanlagen, sowohl was deren GréBe als
auch was deren Art bzw. Beschaffenheit sowie Standortwahl betrifft, werden stérende
Gestaltbeeintrachtigungen im Quartier unterbunden.

Vorschriften zur Anzahl und Beschaffenheit der Stellplatze und Garagen (§ 86
Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V) (OB Nr. 2.1. und 2.2.)

Die Stadt Gistrow verfligt tber keine Stellplatzsatzung. Gleichzeitig wird fir das ge-
plante Quartier aufgrund der hohen angestrebten Dichte und damit verbundener gro-
Ber Nachfrage an Parkraum zur Gewahrleistung dessen Funktionalitat eine verbindli-
che Regelung der Vorgaben zur Herstellung privater Stellplatze erforderlich. Dies er-
folgt in Form einer &rtlichen Bauvorschrift nach § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V.

Aufgrund des zu erwartenden Mobilitadtsverhaltens im landlichen Raum wird bereits flr
mittelgroBe Wohnungen ab 75 m? ein Nachweis von 2 Stellplatzen gefordert. Fir die
Ubrigen im Geltungsbereich zugelassenen Nutzungsarten werden Stellplatzvorgaben
anhand der jeweils erwarteten Stellplatznachfrage unter Beriicksichtigung von Erfah-
rungswerten aus Stellplatzsatzungen anderer vergleichbarer Kommunen getroffen. Bei
der vorgeschriebenen Stellplatzanzahl fir Einrichtungen fir kulturelle, gesundheitliche,
kirchliche und soziale Zwecke wird davon ausgegangen, dass in Anwendung von § 15
BauNVO es sich nur um entsprechend kleine Einrichtungen handeln kann, ohne gro-
Bere Tagungs- und Versammlungskapazitaten. Betriebsflachen von Handwerks- und
Gewerbebetrieben kénnen unabhéngig von der Anzahl der Mitarbeiter sehr unter-
schiedlich groB ausfallen. Daher zielt die Herleitung der erforderlichen Stellplatze auf
die Anzahl der Mitarbeiter ab.

Sollte die Herstellung der vorgeschriebenen Anzahl an Stellplatze fiir ein Bauvorhaben
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und/oder der Art des Vorhabens nicht méglich
sein, so besteht die Mdglichkeit, die Verpflichtung des Stellplatznachweises in erfor-
derlichem Umfang durch Zahlung eines Geldbetrags abzulésen. Ein Anspruch darauf,
im Gegenzug einen Stellplatz zur Verfligung gestellt zu bekommen, besteht ausdriick-
lich nicht.

Die Vorschriften zur baulichen Integration von Garagen sollen ebenfalls die Einheitlich-
keit und Gestaltqualitat gewahrleisten.

Fur die Herstellung der ebenerdigen Stellplatze im Freien wird in Anbetracht der sehr
hohen Verdichtung im Plangebiet und damit einhergehend hohen Versiegelungsgrads
die zusatzliche Versiegelung durch Stellplatze, welche nur in luftdurchlassiger Bau-
weise zulassig sind, beschrankt. Damit wird ein Beitrag zum Erhalt der Bodenfunktion
und zur Grundwasserneubildung sowie gegen Uberschwemmungen bei Starkregen-
fallen geleistet. Wenn Carports errichtet werden, so wird mit der Dachbegrinung und
deren Eingriinung die stérende Wirkung des ruhenden Verkehrs gemindert und somit
die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat im Quartier geférdert werden.

Vorstehende Vorgaben zur Anzahl und Beschaffenheit herzustellender Stellplatze gilt
ausdrtcklich nicht fir die Baugebiete MU 3a/b und MU 6a/b, da in diesen Baugebieten
der Bestandsschutz greift.
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8.1

8.2

Hinweise

Bau- und-Bodendenkmale

Im Gebiet des Bebauungsplans sind Baudenkmale bekannt (s. Kennzeichnungen). Die
Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Um-
gebung sind geman § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzb bzw.
geman § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behdrde zu genehmigen.” Es wird
insbesondere darauf hingewiesen, dass MaBnahmen im Bereich des Baudenkmals
,Wallanlagen® zuvor einer Genehmigung geman § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die un-
tere Denkmalschutzbehdérde bzw. gemaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V bediirfen.

Das Planzeichen BD2 kennzeichnet Bodendenkmale, deren Veranderung oder Besei-
tigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sicher-
gestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher
des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen Maf3-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Best-
immungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Mitarbeiter oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.

Bodenschutz

Die zum Einbau kommenden Béden missen nachweislich flr die Anwendung geeignet
sein. Die stoffliche Verwertung der ausgebauten Bdden richtet sich nach den Anforde-
rungen geman LAGA-Bdden M20 2004. Aufgrund der Vorbefunde im Plangebiet sind
die Prafergebnisse zur abfallrechtlichen Deklaration der unteren Bodenschutzbehérde
des StALU MM vorzulegen. Die Nachweise der ordnungsgemaBen und schadlosen
Verwertung des Bodenmaterials sind nach Beendigung der BaumaBBnahmen ebenfalls
vorzulegen.

Sollte im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmate-
rial auf dem Grundstlck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berticksichtigen.
Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten i.S.d. BBodSchG festgestellt,
sind die Grundstlckseigentimer auf Grundlage von § 2 Gesetz Uber den Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG
M-V) verpflichtet, der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock hiertiber
Mitteilung zu machen. Der Boden ist einer ordnungsgemaien Entsorgung zuzufihren.
Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind
die ausfiihrenden Firmen gegentber dem LUNG M-V — Geologischer Dienst — melde-
pflichtig.
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8.3

8.4

8.5

8.6

Kontaminierte Bereiche

Arbeiten in kontaminierten Bereichen — im Sinne des Gefahrstoffrechts — sind dem
LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord vor
Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

GefStoffV § 18 (2), (3) i. V. m. TRGS 524 — SchutzmafBnahmen fur Tatigkeiten in kon-
taminierten Bereichen

Im Zuge der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen muss mit erhdhten Aufwendungen
fir die Verwertung/Entsorgung belasteter Uberschussbdden gerechnet werden. Es ist
sicherzustellen, dass diese MaBBnahmen vor Beginn der geplanten Nutzung fertigge-
stellt werden. Die Begleitung und Dokumentation der erfolgten Arbeiten durch eine
Fachbauleitung ist dabei zu gewéhrleisten.

Kampfmittelbelastungen

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, dirfen
weiterfihrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im
Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt wer-
den, bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-
Str. 6, 19061 Schwerin) die weitere Vorgehensweise fest.

Geman § 52 LBauO ist der Bauherr flr die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Geféahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkun-
dungen Uber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie geblhrenpflichtig beim Mu-
nitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de fin-
den Sie unter ,Munitionsbergungsdienst‘ das Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber
die notwendigen Angaben. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Bauausfihrung empfohlen.

Asbestbelastungen

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fach-
betriebe - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV)
und der technischen Regeln fur Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder In-
standhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuUS, Abtei-
lung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens 7
Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen (GefStoffV § 8 Abs. 8 i. V. m. Anh. | Nr.
2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 (1)).

Gewasserschutz

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone Ill der Trinkwasser-
schutzzone ,Warnow-Rostock® mit der Nummer: MV_WSG_1938_08. Es sind die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes (WHG) und des Lan-
deswassergesetzes MV (LWAG) in der jeweils aktuell giltigen Fassung einzuhalten.

Die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie (Umweltqualitdtsnormen nach OgewV)
zum Schutz der Wasserkérper WANE-0300 (Nebel) sind zu beachten. Fir den Stadt-
graben erfolgt eine Prifung im Rahmen der Machbarkeitsstudie WANE 2711.
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8.7

8.8

8.9

Da das abzuschlagende Baugrubenwasser Verunreinigungen aufweisen kann, ist eine
Voruntersuchung durchzufihren. Die Bedingungen fiir die Einleitung in das Regen-
wasser- bzw. Abwasser-Kanalnetz sind bei dem stadtischen Abwasserbetrieb abzufra-
gen und ggf. erforderliche Einleiterlaubnisse zu beantragen.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzuflihrenden BaumaB-
nahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechts dar und bedur-
fen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehérde des Landkrei-
ses Rostock.

Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei Bauarbeiten die anerkannten Be-
stimmungen zum Baumschutz auf Baustellen zu berlcksichtigen und in die Verdin-
gungsunterlagen aufzunehmen, insbesondere die RAS-LP4 und die DIN 18920 in der
jeweils geltenden Fassung. Nach dem Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-
V) sind geman § 18 Badume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemes-
sen in einer Hohe von 1,30 m Gber dem Erdboden und geman § 19 Alleen und einsei-
tige Baumreihen an 6ffentlichen Verkehrsflachen gesetzlich geschutzt. Es kénnen bei
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock Antrdge auf Ausnahmen
des Erhaltungsgebotes gestellt werden.

Artenschutz

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild leben-
den Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu t6ten
oder ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs- und Ruhestéatten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

Aufgrund von Richtlinien der Européaischen Union und von Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind der Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen der beson-
ders geschitzten Arten und die Vermeidung von Beeintrachtigungen des im Geltungs-
bereich gelegenen NATURA-2000-Gebiete (hier FFH-Gebiet und Europaisches Vogel-
schutzgebiet) besonders zu beachten.

Die Nebel und der Uferbereich liegen im Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) DE
2239-301 ,Nebeltal mit Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern®.
Projekte im Sinne des § 34 Abs.1 S.1 Bundesnaturschutzgesetz, die sich, einschlieB3-
lich ihrer Emissionen und Abwasser, Uber den Geltungsbereich hinaus wesentlich auf
das FFH-Gebiet auswirken kénnen, sind vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes und des Vogelschutz-
gebietes zu Uberprifen (§ 34 BNatSchG).

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wéahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberdumung/Beseitigung von Gehdlzen nur auBBerhalb
der Brutzeit im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz zuléssig. Ein Beginn der
Bautatigkeiten auBerhalb dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) eingehalten werden. Der Nachweis, dass keine geschitzten Tierarten vor-
kommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist dann durch den Bauherren/Vorha-
bentréger der zustédndigen Behoérde rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahmen vorzu-
legen.

Bauvorhaben Vorankiindigung

Bauvorhaben/Bautatigkeiten im Rahmen dieses B-Planes sind geman § 2 (2) Baustel-
lenverordnung (BaustellV) dem LAGuS Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Regionalbereich Nord spatestens zwei Wochen vor Errichtung der Baustelle
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8.10

8.11

mittels einer Vorankiindigung zu Gbermitteln, die mindestens die Angaben nach An-
hang | der BaustellV enthalt.

MU 2a/b

Far die im MU 2a/b zulassigen Nutzungen ist durch eine Einzelfallprifung nach TA-
Larm der Nachweis zu erbringen, dass im Bereich der schitzenswerten Nutzungen
keine unzuldssigen Gerauscheinwirkungen entstehen. Hierbei sind insbesondere der
An- und Abfahrtverkehr der Gaste, der Lieferverkehr sowie im Freien liegende Aufent-
haltsbereiche zu bertcksichtigen.

Blockheizkraftwerk

Im Rahmen einer Einzelfallprifung nach TA-L&rm ist der schalltechnische Nachweis
zu erbringen, dass beim bestimmungsgemafien Betrieb des geplanten Blockheizkraft-
werkes keine unzulédssigen Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft entstehen. Zu
bericksichtigen sind die an der Mindung des Abgaskamins entstehenden Gerau-
schimmissionen. Fir den Abgaskamin sind die Schallleistungspegel je Terz
(LwTerz,eq) fur die Terzbander 50Hz, 63Hz, 80Hz und 100Hz so vorzugeben, dass
Beeintrachtigungen durch tieffrequente Gerausche ausgeschlossen werden. Die Mes-
sung des Schalldruckpegelspektrums fiir die entsprechenden Terzbéander im Nahbe-
reich der Abgaskaminmiindung und die Ermittlung des Schallleistungspegels je Terz
(LwTerz,eq) hat in Anlehnung an Nr. 6.2 der DIN 45635, Teil 47 vom Juni 1985 "Ge-
rauschmessung an Maschinen - Luftschallemission, Hullflachenverfahren, Schorn-
steine" zu erfolgen.

Prifung von Standortalternativen

Der Standort eignet sich aufgrund seiner direkt an den Altstadtbereich sowie an attrak-
tive Griinrdume angrenzenden Lage fir die beabsichtigte Schaffung eines innerstadti-
schen Wohnquartiers in besonderer Weise. Zudem stellt die Nachnutzung einer In-
dustriebrache und die damit einhergehende Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
stands eine aus Sicht der Okologie und der Stadtgestaltung gleichermaBen sinnvolle
Entwicklung dar. Durch das Laden- und Dienstleistungsangebot langs der Eisenbahn-
straBBe, dessen Ergédnzung durch den Bebauungsplan erméglicht wird, besteht zudem
eine gute Nahversorgung fir die neu hinzukommende Wohnbevdlkerung.

Damit besteht im Innenstadtbereich aktuell keine weitere Entwicklungsflache mit vor-
stehenden Qualitaten, welche in Sachen Siedlungsentwicklung der Vorzug einzurau-
men ware.
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10 Flachenbilanz

Art der Festsetzung Flache in m?
WA 1 3.218
WA 2 1.729
WA Gesamtflache 4.947
MU 1a 471
MU 1b 522
MU 1c 2.550
MU 2a 810
MU 2b 1.896
MU 3a 1.968
MU 3b 1.124
MU 3c 710
MU 3d 556
MU 4 1.002
MU 5a 1.784
MU 5b 1.340
MU 5c¢ 623
MU 5d 983
MU 6a 4.478
MU 6b 1.111
MU Gesamtflache 21.928
StraBenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 13.944
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nach § 9 Abs. 1 3.312
Nr. 11 BauGB 1487
35
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung gesamt 4.834
Flachen far Ver- und Entsorgung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB 102
69
Flachen fir Ver- und Entsorgung gesamt 170
Grianflache, éffentlich nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 2.237
2.560
392
399
10
31
588
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Art der Festsetzung Flache in m2
Grunflachen gesamt 6.217
Wasserflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB 5071 2.488
55
1.090
1.231
207
Wasserflachen gesamt 5.071
MaBnahmeflache M1 679
859
MaBnahmeflache M2 1.498
528
MaBnahmeflachen gesamt 3.563
Teilgeltungsbereich 1 Gesamt 60.674
Teilgeltungsbereich 2 2.034
gesamt 62.708

Tabelle 1:Flachenbilanz
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13 Rechtsgrundlagen

« Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert
worden ist,

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786),

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

« Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015, (GVOBI. M-V 2015, S. 344) letzte berlicksichtigte Ande-
rung: §§ 6, 46, 85 geéndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331),

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

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

. Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),

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

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

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

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

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

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

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

. BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. | S. 1206) FNA 911-1, zuletzt geandert durch Art. 1 G zur Beschleunigung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren im Verkehrsbereich vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2237)

« Richtlinien fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1986 der For-
schungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen

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

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

» Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414) einschlieBlich der rechtsgiltigen Anderungen,

« Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz im Land M-V (Landes-UVP-Gesetz-LUVPG M-V) vom
09.08.2002 (GVOBI.M-V 2002, S.531

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

Seite 83 von 84



f' Barlachstadt Bebauungsplan Nr. 77 Satzung:
\ Giistrow Stahlhof August 2020

« Vierte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
uber genehmigungsbediirftige Anlagen 4. BiImSchV) vom 14. Marz 1997 (BGBI. | S. 504),
einschlieBlich der rechtsgiiltigen Anderungen

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

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

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

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

e Schutzzonenverordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warow zur Sicherung der Was-
serversorgung der Stadt Rostock. Beschl. d. Bezirkstages Nr. 22 vom 22.03.1982. (Mittei-
lungsbl. d. Bez.tages des R.d.B. Schwerin Nr. 4/l vom Januar 1982)

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

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

e Wasserrahmenrichtlinie 2000/60/EG vom 22.12.2000

e Geoinformations- und Vermessungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (GeoVermG M-V)
vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713)

14 Ausfertigung

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 22.10.2020
ausgefertigt am: 27.11.2020

er Blrgermeister

in Kraft getreten mit Ablauf des 1. Dezember 2020
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