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1.2

Grundlagen der Planung
PlanungsanlaB und Aufsteltungserfordernis

Der ehemalige agrotechnische Bereich (ATG Giistrow) nérdlich der Bahnlinie war nach
der Wende brachgefallen. Bedarf fiir eine dhnliche Nachnutzung des Gelindes oder der
Gebiude bestand nicht und das Geldnde wurde privat verkauft. Die neuen Eigentiimer
beabsichtigen auf Basis einer eigenen Bedarfsanalyse und im Einklang mit den stidte-
baulichen Zielen der Stadt, an diesem Standort zukiinftig sowohl gewerbliche Nutzun-
gen als auch Wohnnutzung ansiedeln. Die Umnutzung des Gelindes sowie die Sicher-
stellung der ErschlieBung (neue Verkehrsfldchen) machten die Aufstellung dieses B-Pla-
nes erforderlich.

In erster Linie solite der nordlich an die Bahn grenzende brachbefallene Gewerbebereich
stidtebaulich neu geordnet werden. Als Grundlage der Planung diente dabei der Rah-
menplan der Stadt Giistrow, der an dieser Stelle eine gemischte Nutzung aus Wohnen
und Gewerbe unter Beriicksichtigung der vorhandenen benachbarten Strukturen vor-
sieht. Von besonderer Bedeutung ist die Nihe des Planungsgebietes zur Stadtmitte
(500 m Luftlinie in stidlicher Richtung) und zum Bahnhof (400 m Luftlinie in westli-
cher Richtung).

Neben der Befriedigung der allgemeinen Nachfrage nach innerstédtischen Wohnungen
und stadtnahen Flichenangeboten fiir "das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbe-
betriebe", sollte auch die Wohn- und Lebensqualitit fiir die vorhandenen Wohnbaufli-
chen an der Rostocker Strafle und der Querstrafie durch eine Neubebauung mit lirmmin-
dernder Wirkung gegeniiber der Bahnlinie erreicht werden.

Das urspriingliche Planungsziel, im Geltungsbereich dieses B-Planes auch Flichen fiir
den Baun eines Parkhauses zu integrieren (s.a. Flichennutzungsplan), wurde im Pla-
nungsverlauf zuriickgenommen. Erhebliche funktionale und baurechtliche Probleme
schlieBen eine sinnvolle Lésung an dieser Stelle aus.

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschlu der Stadtvertretung Giistrow am
10.10.1996 nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 1 BauGB vom 03.09.1990 eingeleitet
und ist durch Abdruck am 01.11.1996 im Giistrower Stadtanzeiger 6 Jahrgang Nr. 10 be-
kannt gemacht worden.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Planungsunterlagen sind im Amt fiir Raurnordnung und Landesplanung Mittleres
Mecklenburg/Rostock unter der Reg.-Nr. 157/96 erfaBt.

Im Ersten Raumordnungsprogramm fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom
16. Juli 1993 ist Giistrow als Mittelzentrum ausgewiesen. Eine bedarfsorientierte Ney-
ausweisung und die Anbindung neuer Siedlungsflichen an die bestehenden Ortslagen ist
vor allem in den zentralen Orten gewiinscht, um der Zersiedelung des Landes vorzubeu-
gen und eine flichenschonende ErschlieBung sicherzustellen. Die Wirtschaft soll nach-
haltig gestérkt und der Strukturwandel so unterstiitzt werden, daf die Wirtschafts- und
Leistungskraft moglichst rasch bundesweites Niveau erreicht und ausreichend viele Ar-
beitspldtze geschaffen sowie gesichert werden.

Auch das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) "Mittleres Mecklenburg/Rostock"
vom 18.10.1994 weist Giistrow als Mittelzentrum aus und verfolgt die Zielstellung, im
Rahmen der Siedlungstitigkeit der Entstehung und Verfestigung von Splittersiedlungen
entgegenzuwirken und vorrangig in schon bebauten Bereichen bzw. in Planung befindli-
chie Bebauung abzurunden. Dariiber hinaus sollen Mittelzentren die Bevolkerung ihres
Einzugsbereiches mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen.
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1.3 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

1.3.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung v. 27.08.1997 (BGBI.
I, S. 2141 ber. L. S. 137).

1.3.2 Verordnung fiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.01.1990 (BGBL. 1, S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz v. 22.04.1990
(BGBI. IS. 466).

1.33 Verordnung Uiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstetlung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung - PlanzVO 90) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58).

1.3.4 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) v. 26.04 1994 (GS Meck-
lenburg-Vorpommern Gl Nr. 2130-3).

1.3.5 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 21.07.1998 (GVORBIL. M-V S. 647).

1.3.6 Richtlinien fiir die Anlage von Strafen, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG
Abschnitt 4: Schutz von Biumen und Strduchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe
1986 der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen.

1.3.7 DIN 18920 Schutz vom B#umen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaB-
nahmen, September 1990.

1.3.8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung v.
21.09.1998 (BGBL. I S. 2994 ff).

1.3.9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) v. 23.09.1986, geindert durch Artikel 5 des Gesetzes
v. 12.02.1990 (BGBI. I S. 205).

1.3.10  Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) v. 30.11.1992, gedindert
durch Gesetz v. 02.03.1993.

1.3.11  EinfiihrungserlaB zur DVGW Arbeitsblatt W 101 "Richtlinie fiir TWS-Gebiete, Teil 1-
Schutzgebiete fiir Grundwasser” v. 26.11.1993 (Amtsblatt M-V 1993, S. 1831).

1.3.12 DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau - Berechnungsverfahren (Mai 1987) so-
wie Beiblatt T zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau - Berechnungsverfah-
ren, schalltechnische Orientierungswerte fiir die stédtebauliche Planung.

1.3.13 DIN VDE 0848 Teil 4: Sicherheit bei elektromagnetischen Feldern: Grenzwerte fiir
Feldstidrken zum Schutz von Personen im Frequenzbereich von 0 Hz bis 30 KHz, Okto-
ber 1989.

1.3.14  DIN VDE 0210: Bau von Starkstrom-Freileitungen mit Nennspannungen tiber 1 KV,
Dezember 1985

1.3.15  Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) v. 27.09.1994 (BGBI. I S. 2705)
zuletzt geiindert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. I. S. 2455).

1.3.16  Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V} v. 30.11.1993 (GVBL. M-V Nr. 23 v. 28.12.1993, S. 975).
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1.4

1.5

Entwicklung des B-Planes aus der itbergeordneten Bauleitplanung

Ein rechtsgiiltiger Fldchennutzungsplan (FNP) hat fiir den Geltungsbereich des B-Planes
zu Beginn der Planung nicht bestanden, da sich dieser noch in der Entwurfsphase be-
fand. Auch wurde dieser Planungsbereich bisher nicht im Sinne einer Bauleitplanung ge-
ordnet.

Abweichend von den Bestimmungen des § 8 (2) 1 BauGB, wonach der B-Plan aus dem
ENP zu entwickeln ist, wurde dieser B-Plan gem. § 233 BauGB nach "altem" Recht
(§ 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB-alt) als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Fiir die Entwicklung des B-Planes wurde der stiidtebauliche "Rahmenplan Altstadt” der
Stadt Giistrow fiir diesen Bereich mit Stand vom 19.01.1995 zu Grunde gelegt.

Flichennutzungsplan

Der genehmigte und bekannt gemachte Flichennutzungsplan (Stand: September 1999)
weist das Planungsgebiet als gemischte Baufiiche aus.

e Edsas i e L S US| Als gemischte Bauflichen wur-
(F < T N e oo }

den einerseits Bereiche ausge-
wiesen, die traditionell bis heu-
te aus einer Mischung aus Woh-
nen und nicht stérenden Gewer-
bebetrieben geprégt sind, wie
z.B. die Geschiiftsbereiche der
Altstadt, Teile der Schweriner,
Schwaaner- und Rostocker Vor-
stadt, andererseits wurde diese
Ausweisung fiir die Bereiche
gewihlt, die sich heute als
Brach- und untergenutzte Fli-
chen darstellen., wie z.B. Fli-
chen im Bereich Nordwest und
Siidstadt. Fiir die letzteren gilt
es, im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung eine weite-
re Flichendifferenzierung vor-
zunehmen.

Die Stadt Giistrow besitzt aufgrund ihrer Standortqualititen generell eine hohe Eignung
zur Entwicklung des Dienstleistungssektors. Der Dienstleistungsbereich ist sehr vielge-
staltig und kann entsprechend seines Profils in allen Baufliichen vertreten sein. Fiir viele
Dienstleistungsbranchen sind vor allem die Innenstadtlagen von hoher Bedeutung.

Dartiberhinaus ist auf dem Gebiet eine Anlage zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs
ausgewiesen. Bei der Bedarfsermittlung fiir den ruhenden Verkehr Innenstadt wurde auf-
grund der Wohnnutzung, vorhandener und geplanter Verkaufsfliichen und privater und
offentlicher Dienstleistungen ein langfristiger Gesamtbedarf von ca. 3.500 Stellplitzen
ermittelt. Aufgrund von ca. 1.000 vorhandener Stellpliitze besteht ein Defizit von ca.
2.500 Stellplitzen.

Es wurden deswegen Stellplatzanlagen am Rande der Innenstand mit direktem Bezug
zum HauptstraBennetz und fuBldufigen Anbindungen vorgesehen.

Einer der Standorte ist das Gebiet nérdlich der Bahn im Bereich des Planungsgebietes /
"Neue Strafle” mit ca. 300 Stellpliitzen,
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1.5.1

1.6

Bereich Nordwest / Schwaaner Vorstadt / Rostocker Vorstadt

Das Gebiet ist charakteristisch fiir ein typisches altes, zum Teil brachliegendes Gewer-
begebiet mit vereinzelter Wohnnutzung. Es wird durch die Schallemissionen der Bahn
erheblich beeintrichtigt, ist aber stadtnah und gut erreichbar, mit Jandschaftlichen Bezii-
gen und Qualititen. Das Konzept fiir diesen Stadtteil sieht Nutzungsmischung mit Griin-
und Freifldchen vor. Es eignen sich die Bereiche unmittelbar an der Bahn zur Aufnahme
von Dienstleistungsbetrieben.

Teilweise sind kleine Gewerbebetriebe integriert, die erhalten bleiben kénnen, teilweise
miissen aufgrund der Emissionen durch die Bahn Nutzungen festgelegt werden, die das
Wohnen im angrenzenden Bereich schiitzen. Die genaue Abgrenzung bleibt w.a. dieserm
Bebauungsplan vorbehalten. Die Stadt verfiigt iiber eine Immissionsminderungskarte,
die Grundlage fiir diese Planung ist (s.a. Kap. 6 "Lirmschutz").

Die Bereiche Rostocker StraBe und Neukruger StraBe sind traditionell geprigte Gebiete,
in denen Wohnen und Kleingewerbe mit Dienstleistungsunternehmen nebeneinander
existieren.

Stidtebaulicher Rahmenplan Altstadt

— N Dl In ihrer Sitzung am 19.01.1995
TR : hat die Stadtvertretung Giistrow
6 {KREIS/STADTE g
- -DIENSTLEISTUNG ¥ 760 den stéidtebaulichen Rahmen-
WORNEN (36 o ofF : plan Altstadt gebilligt.

Das Nutzungskonzept dieses
Rahmenplanes sieht fiir den
Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes Nr. 42 im Bereich
der Rostocker StraBe /Querstra-
fBe ein allgemeines Wohngebiet

(WA) vor.

Fiir den Bereich des ehemali-
gen agrotechnik-Gelidndes ist
offentliche Verwaltung fiir
Landkreis und Stadt gemeinsam
mit Dienstleistung und Woh-
nen vorgesehen.

Das Ma8 der banlichen Nutzung
ist mit drei Geschossen (III)
und einer Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,4 vorgesehen.

In nordsiidlicher Richtung ist
eine fuBliufige Verbindung
zwischen Nebelgang / Querstra-
Be mit einer Briicke iiber die
Bahnlinie zum Rosengarten an-
gedacht.

Im Blockinneren sind ca. 500
offentliche Parkplitze in Form
eines mehrgeschossigen Park-
hauses zu integrieren.

L N N o &
X N - ) -
» NE “,.é - A
N R o o . = e

Ausschnitt aus dem Verkehrsskonzept (Rahmenplan Altstadt)
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1.7

1.8

Abweichung von der Rahmenplanung

Im Rahmen der Vorplanung fiir diesen Bebauungsplan wurden die Realisierungsmog-
lichkeiten der Planungsziele hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung und der
verkehrlichen Anforderungen, einschlieflich der gewiinschten zusitzlichen 300 &ffentli-
chen Stellplétze (als Parkhaus), detailliert untersucht. Die vorhandenen Nutzungen, die
Eigentumsstruktur sowie die Planung fiir die westlich angrenzenden Fliichen sind dabei
ausreichend beriicksichtigt worden.

Die stddtebauliche Vorplanung kommt zu dem Ergebnis, daf die Einordnung des Park-
hauses nur im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 26 "Neue StraBe /
Nebelgang" sinnvoll ist, da nur an dieser Stelle eine méglichst geringe Beeintrichtigung
der vorhandenen und geplanten WA-Gebiete zu erreichen ist und die direkte Zuging-
lichkeit von der "Neuen Strafle” gegeben ist.

Eine weitere Voraussetzung fiir die Funktionsfihigkeit des Parkhauses ist die im Rah-
menplan vorgesehene FuBgingerbriicke tiber die Bahnanlage zur fuBliufigen Anbindung
an die Altstadt, die entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet ist.

Somit entfillt der Nachweis eines Parkhauses fiir die Altstadt im Geltungsbereich dieses
B-Planes Nr. 42.

Anderung des Flichennutzungsplanes

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde fiir das Plangebiet ein Lirm-
gutachten erstellt. Ausgehend von den ermittelten Emissionspegeln wiire nur nach Bau
eines Larmschutzwalles und unter Beriicksichtigung hoher passiver LarmschutzmaBnah-
men eine Wohnnutzung entlang der Bahnlinie méglich.

Aus diesem Grunde wird eine Errichtung von Gewerbe und Wohnen fiir sinnvoll erach-
tet. Dabei wird im Sinne des Optimierungsgebotes nach § 50 BImSchG die gewerbliche
Nutzung direkt an der Bahn angeordnet und der Wohnungsneubau dahinter, im Schutz
der Gewerbegebiude, eingefiigt.

Die Gewerbegebiete werden als eingeschrinktes Gewerbe (GEe) festgesetzt, d.h. es sind
nur "das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe" (analog zu Mischgebie-
ten) zuléssig. Somit ist ein direktes Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe méglich.
Mit den festgesetzten Anteilen von Gewerbe und Wohnen im Plangebiet wurden den
Absichten des Flichennutzungsplanes grundsiitzlich entsprochen.

GemiB der Darstellungen zur Parkhausanordnung unter Punkt 1.7 wird auf Flachennut-
zungsplanebene auf die Darstellung eines Parkhausstandortes verzichtet. Die Anderung
des Flichennutzungsplanes fiir den Teilbereich des Plangebietes erfolgt im Parallelver-
fahren.
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2.2

Bestand und Zustand des Planungsgebietes
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (B-Plan)

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 500 m Entfernung nordlich vom Stadtzentrum.
Es grenzt im Siiden an die Bahnlinie, im Osten an die Rostocker Strafle, im Norden an
die Querstrafle und im Westen an das Gelinde des Mobelgeschiiftes bzw. an den benach-
barten B-Plan Nr. 26 "Neue Strafie / Nebelgang".

Der B-Plan umfaft folgende Flurstiicke: 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46/1, 46/2, 47, 48, 49 und 50.

Die Fliche des Planungsgebietes betrdgt ca. 3,5 ha.

Topographie, Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Giistrow liegt im Bereich der Endmoréine des Pommerschen Stadiums. Die Eisrandlage
befand sich siidlich der Stadt, so daB sich weiter siidlich eine Sanderfléiche bildete. Beim
Abschmelizen des Inlandeises folgte das Wasser zuerst den vorhandenen Spalten, bildete
mit zunehmenden Abschmelzen Tiler und entwiisserte nach Siiden. Es entstand eine ur-
stromtalartipe Landschaft. Nach weiterem Abschmelzen kehrte sich die FlieRrichtung in
den ehemaligen Eistilern um, so dafl die Warnow und die Recknitz nun nach Norden in
die Ostsee entwissern. Der Untergrund der Grundmoriine besteht aus Sanden und
Schluffen, auf denen Wallberge und Oser, als bahndammihnliche Kieswille die Lage
einstiger Eisspalten nachzeichnen.

Bohrungen im Planungsgebiet ergaben eine Schichtenaufbau, der in erster Linie durch
Schluffe bis zu einer Tiefe von ca. 3,0 m charakterisiert ist. Im Hangenden dieser
Schicht befinden sich Fein- und Mittelsande sowie Aufschiittungsmaterial wie Ziegelre-
ste und Betonbruch. Im Liegenden der Schluffschicht folgen Mittelsande, die ab einer
Tiefe von ca. 4 m von Torf unterlagert wird. Bohrungen wurden punktuell im Zusam-
menhang mit Altlastenverdachtsflichen durchgefiihrt. Thre Ergebnisse kénnen deshalb
nur begrenzt auf den gesamten Bereich iibertragen werden.

Laut der Karte Grundwassergefihrdung der "Hydrogeologischen Karte 'HyKa' der che-
maligen DDR (Blatt 0406-3/4 Giistrow/Hoppenrade) befindet sich das Planungsgebiet in
einem Bereich, in dem das Grundwasser vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschiitzt ist. Der Grundwasserflurabstand liegt aufgrund der 'HyKa' bei ca. 2 m.
Die Gutachter der Altlastenuntersuchung vermuten nach Bohrungen allerdings einen
um ca. 2 m tieferen Grundwasserspiegel, der also wahrscheinlich bei ca. 4 m liegt.

Aufgrund der 'HyKa' erfolgt der Grundwasserabstrom im Bereich des ATM-Gelindes in
siidliche Richtung zum Biitzow-Gtistrow-Kanal. Der oberste geschiitzte Grundwasserlei-
ter liegt in einem Teufenbereich von mehr als 20 Meter unter Flur.

In einem Radius von zwei Kilometern befinden sich zwei kommunale Grundwasserent-
nahmestellen. Die eine in siidlicher Richtung mit einer tdglichen Férderleistung von
1.000 - 10.000 m?, die andere in ostlicher Richtung mit einer tiglichen Forderleistung
von 100 - 1.000 m3. Weiterhin existiert, laut 'HyKa' in unmittelbarer Niihe des ATG ein
Einzelbrunnen. Es ist méglich, daf es sich bei diesem Brunnen um eine Eigenwasserver-
sorgung, vielleicht der Mdbelfabrik, handelt.

Im Bereich des ehemaligen ATG-Betriebsgeldndes wurden Bodenkontaminationen
durch hauptsichlich Mineraldlkohlenwasserstoffe festgestellt. Ein Eintrag von Schad-
stoffen in den obersten, ungeschiitzten Grundwasserleiter ist denkbar (. Kap. 2.5.1).
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23

24

25
251

Ehemalige ATG-Fliche

Seit 1953 wurde die Gewerbefliche im Planungsgebiet von der ATG Giistrow als Be-
triebsgeliinde genutzt. Vor 1953 wurden iiberwiegende Teil der Gewerbefliche als Giir-
ten der angrenzenden Wohnhéuser (Rostocker Strafle und Querstrale) genutzt. Einige
Lagergebiude bestanden bereits vor dem 2. Weltkrieg und wurden zumindest teilweise
von der Mdbelfabrik wahrscheinlich als Lager benutzt.

Der Betrieb der ATG Giistrow beschriinkte sich auf eine GroBhandelstiitigkeit. Bs wur-
den Ersatzteile fiir Landmaschinen per Lkw und Bahn angeliefert und auf Hochregalen
gelagert. In Spitzenzeiten wurden hier bis zu 200 Mitarbeiter beschiftigt. Die Energie-
versorgung fiir Heizung und Warmwasser erfolgt bis 1991 mit Kohle und danach mit
Heizol.

Die Fliche ist fast vollstindig mit Asphaltflichen und Betonplatten versiegelt, ca. 50 %
der Hliche sind iiberbaut. Die freie Lagerfliche im Norden des Bereiches ist unversie-
gelt. Die Gebdude bestehen iiberwiegend aus Holz und aus Mauerwerk. Sie sind an der
Bahnlinie als Grenzbebauung errichtet. Die Gebiudehohen entsprechen teilweise einge-
schossiger Bauweise bei Baracken und bis zu dreigeschossiger Bauweise fiir Hallen und
Verwaltungsgebéude.

Naturschutz

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden im Geltungsbereich des B-Planes keine ge-
fihrdeten Pflanzen- oder Tierarten entdeckt. Es ist jedoch nicht ausschlieBen, daf sich
mittlerweile geschiitzte Tierarten an und in den brachliegenden Gebinden auf der ehe-
maligen ATG-Flache angesiedelt haben, bzw. sich bis zum AbriB der Gebiude noch an-
siedeln werden. Aus diesem Grunde soll spitestens 6 Wochen vor dem geplanten Abrif}
die untere Naturschutzbehtrde informiert werden, um den Vertretern dieser Behérde die
Moglichkeit einer Begehung zu geben, und SchutzmaBnahmen wie z.B. die Schaffung
von Ersatzquartieren zu bestimmen. Dem Bebauungsplan wurde eine entsprechender
Hinweis eingefiigt.

Altlasten
Altlasten auf der ehemaligen ATG-Fliiche

Der ehemalige agrotechnische Standort (ATG Giistrow) wurde 1994 von der Firma EN-
ROCON Gesellschaft fiir Geotechnik und Consulting mbH detailliert auf moglicherwei-
se vorhandene Altlasten untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung wurde unter der
Proj.Nr. 9405001 am 23.03.1994 vorgelegt.

Zunichst wurden im Rahmen einer ausfiihrlichen Gelindebegehung am 14.03.1994 alle
umweltrelevanten Aspekte mit dem ortlichen ATG-Leiter erortert. Diese Recherchen
fithrten zur Lokalisierung von insgesamt vier potentiellen Verdachtsflichen:

1. Fai-Abstellbereich unter einem Schleppdach mit verschmutztern Boden an der Siid-
westgrenze des Geldndes; 2. Dieseltank; 3. Hydraulikél-Lager; 4. Waschrampe.

Die genannten Verdachtsflachen wurden mittels Rammkernsondierungen beprobt und
organoleptische Proben wurden anschlieBend der chemischen Analyse zugefiihrt, mit
folgenden Ergebnissen.

Der Untergrund im Bereich des Hydraulikél-Lagers ist durch Mineraltlkohlenwasser-

stoffe stark belastet. Es betrifft eine Fldche von ca. 8 x 8 m im siidlichen Abschnitt der
ehemaligen ATG-Fliche angrenzend an das Flurstiick 47. Die anderen Verdachtsfli-
chen sind unbedenklich und bediirfen keiner weiteren Mafnahmen. Ihre Kennzeichnung
in der Planzeichnung ist deshalb nicht erfolgt.
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2.5.2

2.6

2.7

Der Bereich des Hydraulikél-Lagers wurde durch die ENROCON einer Nachuntersu-
chung unterzogen, um die nachgewiesenen MKW-Belastung in ihrer lateralen und verti-
kalen Ausbreitung eingrenzen zu kénnen und die Belastung des Grundwassers zu iiber-
priifen. Das Ergebnis dieser Untersuchung wurde unter der Proj.Nr. 9405002 am
04.05.1994 vorgelegt.

Im Ergebnis konnte der kontaminierte Bereich auf eine Fliiche von ca. 60 m? bei einer
Tiefe von 1 - 2 m eingegrenzt werden. Die vier untersuchten Bodenproben der Pegel-
bohrung RP-1 wiesen MKW-Gehalte bis max. 24.700 mg/kg TR auf. Eine Gefihrdung
des Grundwassers konnte jedoch ausgeschlossen werden. Als betroffenes Schutzgut ist
ausschlieBlich der Boden zu nennen. Insgesammt sind ca. 76 m® Bodenvolumen auszu-
tauschen.

Im Zusammenhang mit dem gesamten Abri der Gebédude und der vorhandenen Versie-
gelung (unter Begleitung eines geeigneten Ingenieurbiiros) soll auch die Sanierung des
kontaminierten Bodens erfolgen. Der kontaminierte Bereich wurde in der Planzeichnung
(Teil A) als erheblich kontaminierter Bereich gekennzeichnet. Die Sanierung soll gemifR
Sanierungsverfligung der unteren Wasserbehérde erfolgen, spétestens aber mit den Er-
schlieBungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Aufgrund der Geringfitgigkeit der Kontamination ist keine ordnungsbehérdliche Verfii-
gung oder eine Nachuntersuchung des Grundwassers erforderlich, Eine Festsetzung im
B-Plan zur Altlastensanierung ist ebenfalls nicht erforderlich, da die Verantwortung und
die Pflicht zur Gefahrenabwehr durch das Bundes-Bodenschutzgesetz (§4 BBodSchG)
bereits hinreichend bestimmit ist und dem Eigentiimer einer Fliche obliegt.

Dem Eigentiimer der Fliche werden bei einer Bebauung des Grundstiickes auf Grund
der Kontamination voraussichtlich zusétzliche Kosten bei der Sanierung, ggf. bei einer
weiteren Beprobung und bei der ordnungsgemiBen Entsorgung des kontaminierten Bo-
denaushubs entstehen.

Sonstige Altlasten

Ein weiterer Altlastenverdacht ergab sich durch eine LHKW-Fahne, die ihren Ursprung
in der chemischen Reinigung am Standort BaustraBe (Altstadt) hat und deren Ausbrei-
tung parallel zu diesem B-Planverfahren untersucht wurde. Die Untersuchungsergebnis-
se liegen seit November 98 vor. Danach ist die Ausbreitung der LHKW-Fahne unter der
Nebel und der Bahnlinie hindurch unbedeutend und fiir dieses B-Planverfahren nicht
weiter zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich mehrere denkmalgeschiitzte Einzelanla-

- gen gem. Denkmalliste des Landkreises Giistrow. Es handelt sich um 5 Gebiiude an der

Rostocker Strale (Hs-Nin. 1a, 4/5, 21, 22 und 24). Die nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung ist erfolgt. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes M-V, ins-
besondere auf die §§ 6 (Erhaltungspflicht) und 7 (Genehmigungsvorbehalt) wurde unt
"Hinweise" im B-Plan hingewiesen.

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des B-Planes kinnen bei Erdarbeiten jederzeit archiologische Fund-
stellen entdeckt werden. Auf die Anzeigepflicht gem. § 11 DSchG wurde im B-Plan un-
ter "Hinweise" hingewiesen.
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2.8

2.9

3.2

3.3

Trinkwasserschutzzone

Das Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone ITT der Warnow. Es sind
die Bestimmungen der Schutzzonenordnung der Warnow vom 22.03.1982 (Beschluf3 Nr.
22 der 4. Tagung des Bezirkstages Schwerin) und die Richtlinien fiir Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Arbeitsblatt W 10, Teil 1: Grundwasser) vom Februar 1995 einzuhal-
ten. Das Grund- und Oberfldchenwasser ist vor dem Eintrag von wassergefihrdenden
und eutrophierenden Stoffen zu schiitzen. Die Planzeichnung enthilt einen entsprechen-
den "Hinweis".

Hochwassergefihrdung

Am Pegel Giistrow (Bereich des ehemaligen LMB) wurde seit 1974 das héchste Hoch-
wasser (HHW) mit 5,88 m HN gemessen. Fiir die Wiederkehrintervalle ergibt sich fol-
gende Reihe (in m HN):

HW2 WW5 HW10 HW20 HW25 HW50 HW100
548 567 576 5,84 5,86 5,92 5,97

Nachbarbereiche und andere Planungen
Wohngebiete Rostocker StraBe/Querstrafie

Das Wohngebiet westlich der Rostocker Strafle und siidlich der QuerstraBe ist durch
kieinstrukturiertes Eigentum bei unterschiedlichen Grundstiickstiefen gekennzeichnet.
Es handelt sich um eine tranfstandige "geschlossene” Bauweise bei einer Gebiudehohe
von 2 bis 3 Geschossen und teilweise ausgebanten Dachgeschossen. Die Nutzungsstruk-
tur mit kleineren Ladengeschiften entspricht einem typischen Allgemeinen Wohngebiet.

Die riickwiirtigen Grundstiicksteile sind mit Nebenanlagen in erheblichen Mafe bebaut
und zum groBen Teil auch versiegelt. Der Anteil der unversiegelten Fliche betrigt im
Durchschnitt schitzungsweise unter 40 %, im Einzelfall sogar unter 20 %.

Westlich angrenzender Planungsbereich

Westlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich eine weitere brachgefallene
Gewerbefliche, die dhnlichen Entwicklungsbedingungen unterliegt wie der Bereich des
B-Planes Nr. 42. Der Planungsstand fiir diesen nachbarlichen Bereich liegt jedoch zeit-
lich hinter der Entwicklung des B-Planes Nr. 42 zuriick. Das stéidtebauliche Konzept der
Architektengruppe Mahraun-Kowal-Heieis vom Oktober 1995 stellt kein endgiiltiges
Konzept fiir die Erarbeitung eines B-Planes dar, wurde aber bei der Bearbeitung hin-
sichtlich der wesentlichen Nutzungsanteile Wohnen und Gewerbe und der verkehrlichen
ErschlieBung beriicksichtigt. Insbesondere ist das erforderliche Regenwasserriickhalte-
becken dort noch nicht berticksichtigt worden.

Bahngelinde

Das siidlich angrenzende Gelinde der Deutschen Bahn AG bildet die Plangrenze, ohne
dabei Bahnfléichen in den Geltungsbereich des B-Planes einzuschliefen. Ein auf der ehe-
maligen ATG-Fliche vorhandenes aber stillgelegtes Industriegleis befindet sich in Pri-
vateigentum und soll nicht reaktiviert werden. Das erhebliche Zugaufkommen wurde
durch ein Lérmgutachten hinreichend beriicksichtigt. Empfohlene LirmschutzmaBnah-
men wurden im B-Plan festgesetzt.
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4.1

4.2

Stidtebauliches Konzept

Grundlage fiir die Entwicklung des stiidtebaulichen Konzeptes ist der Bedarf an Wohn-
bauflichen und gewerblichen Flichen an diesem Standort einerseits, und andererseits die
Bedingungen, die sich aus der Lage an der Bahnlinie ergeben. So sollte eine méglichst
geschlossene und hohe Gewerbebebauung entlang der Bahn eine Schallschutzfunktion
fir die im inneren liegenden Wohnbereiche tibernehmen. Die Aufteilung der Baufelder
ergibt sich aus den Zwingen der ErschlieBung. Die Hauptanbindung kann zunichst nur
von Norden tiber den Nebelgang erfolgen. Erst mit der Realisierung des westlich angren-
zenden Planungsbereiches kann die verkebrliche ErschlieBung der gewerblichen Nut-
zung von Westen erfolgen.

Die Bebauung der Gewerbegebiete folgt zusitzlich den Anforderungen, gegeniiber den
offentlichen Flichen (Strae und Bahn) eine Vorderseite zu bilden, sowie durch ge-
schlossene Hofe zum einen eine optimale Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen und
zum anderen den gewerblichen Larm gegeniiber den Wohnbereichen zu verringern. Um
eine moglichst hohe Lirmminderung zu erreichen, ist zusitzlich die Uberbauung der
PlanstraBe B vorgesehen.

Nutzungsstruktur

Die Festsetzungen zur Nutzung (Allgemeine Wohngebiete; WA) in den vorhandenen
Wohngebieten entsprechen dem Bestand. Die Nutzungsverteilung in den Neubauflichen
folgt den Absichten zum Lirmschutz, das heiBt sensiblere Nutzungen (Wohnen) werden
als allgemeines Wohngebiet (WA) im geschiitzten inneren Bereich und weniger sensible
Nutzungen (Gewerbe) als Gewerbegebiete auBen gegeniiber der Bahn angeordnet.

Wegen der Nihe zu den Wohngebieten sollen zusétzliche Lirmquellen in den Gewerbe-
gebieten méglichst vermieden werden. Die Gewerbegebiete werden deshalb als einge-
schrinkte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt. Es sind nur "das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe" (analog zu Mischgebieten) zulissig. In diesem Sinne gelten
die Orientierungswerte fiir Mischgebiete mit tags 60 dB(A) und nachts 50 / 45 dB(A).

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Unter Anlehnung an die Bauhéhen des Bestandes wurden die Baugebiete an der Ro-
stocker Strafle und an der Querstrafie mit dreigeschossig in geschlossener Bauweise fest-
gesetzt. Die vorhandene Nutzungsvielfalt mit damit in Verbindung stehenden baulichen
Erweiterungen soll erhalten bleiben bzw. auch in Zukunft méglich sein. Deshalb gilt hier
eine Bautiefe von insgesamt 15,0 m.

Gegentiber der geschlossenen Bauweise der Blockrinder wird die Bebauung im
Blockinneren aufgelockert sein und in die privaten Griinflichen eingebettet werden.
Deshalb wurde hier keine geschlossene Bauweise festgesetzt. Das festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung mit GRZ 0,4 und GFZ 1,2 entspricht den zuldssigen Werten gemil
§ 17 BauNVvQ,

Die Bebauung in den Gewerbegebieten soll gegeniiber der Bahn moglichst kompakt und
geschlossen ausgefiihrt werden. Die Bauhthen orientieren sich an der benachbarten Be-
bauung. Zusitzlich ist hier statt der gesetzlich zuldssigen Ausbaufihigkeit des Dachge-
schosses ein StaffelgeschoB (III + St) zugelassen, daB mit seiner zulissigen Bruttoge-
schoBfliche (BGF) aber ein VollgeschoB darstellt. Damit wird den besonderen Nut-
zungsanforderungen durch Biiros Rechnung getragen werden. Dariiberhinaus ist ein wei-
teres DachgeschoB durch die festgesetzte Traufhohe von 13 m ausgeschlossen.
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4.3

Das festgesetzte MaB3 der baulichen Nutzung mit GRZ 0,8 entspricht dem zuldssigen
Wert geméB § 17 BauNVO. Die Baumassenzahl BMZ 0,8 orientiert sich an den stiidte-
baulichen Rahmenbedingungen.

Die hinter der geschlossenen Gewerbebebauung (GEe III g + St} liegende niedrigere Ge-
werbebebauung (GEe II g) wird aus Griinden des Larmschutzes im Zusammenhang mit
der gewerblichen Nutzung nach M&glichkeit ebenfalls geschlossen (als Héfe) gegeniiber
den Wohngebieten ausgefiihrt werden. Diese flichenintensive Bauweise erlaubt die fest-
geseizte Reduzierung auf zwei Geschosse.

Gestalterische Festsetzungen

Der Stralenraum der Rostocker Strafie mit seiner iiberwiegend im 19. Jh. errichteten
Wohnbebauung ist von besonderer stidtebaulicher Qualitdt und tréigt wesentlich zum
Ortsbild in diesem Bereich bei. In dem innerhalb des Planungsgebietes liegenden Stra-
Renabschnitt zwischen Bahn und QuerstraBe befinden sich 5 denkmalgeschiitzte Einzel-
objekte. Diese Bebauung ist in ihrer MaBstiiblichkeit, in ihren Formen und Farben als
Vorbild fiir bauliche Ergédnzungen und fiir das Neubaugebiet insgesamt zu betrachten,
mit dem Ziel, die vorhandenen Ortsbildqualititen zu stirken und zu férdern.

In diesem Sinne ist die BauhShe auf max. 3 Vollgeschosse festgesetzt worden. Trauf-
und Firsththen sind darauf abgestimmt (TF 7 u. 10). Grundsitzlich zuliissige Dachge-
schosse konnen teilweise als Staffelgeschosse ausgebildet werden. Hinsichtlich der Fest-
setzungen zur Farbgebung wird vor allem eine Unauffilligkeit angestrebt. Fiir Dachma-
terial wurden deshalb die Farben Schwarz, Blau und Griin sowie spiegelnde oder gliin-
zende Oberflidchen ausgeschlossen (s. TF 8).

Grasdécher werden vor allem zur Verbesserung des Erscheinungsbildes von Nebenge-
biude angestrebt, da deren Dachflichen im Blickfeld der oberen Wohngeschosse liegen.
Auflerdem wird das Griinvolumen und das Mikroklima begtinstigt.

Die Néahe zur Bahnlinie als dffentlicher Raum macht die angrenzenden Grundstiicke und
Gebiude fiir groBflichige Werbeeinrichtungen attraktiv. Um die damit verbundenen Sté-
rungen des Ortsbildes zu vermeiden, sind entsprechende Einschrinkungen bei Werbean-
lagen erforderlich. Werbeanlagen mit Fernwirkung wurden ausgeschlossen. Werbeein-
richtungen sind nur an der "Stiitte der Leistung", an Grundstiickszufahrten und nur bis
zur Briistungshohe des 1. Obergeschosses zulissig (TF 11).

Verkehrskonzept
Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der vorhandenen Grundstiicke an der Rostocker Strafe
und an der QuerstraBle ist gewihrleistet und bleibt unverindert.

Die eingeschriinkten Gewerbegebiete (GEe) werden iiber die PlanstraBe A erschlossen,
um eine klare Trennung zwischen dem gewerblich bedingten Verkehr und dem Verkehr
der Wohngebiete zu erreichen. Die Anbindung der PlanstraBe A an die "Neue StraBe” ist
Jedach erst im Zusammenhang mit dem westlich angrenzenden B-Plangebiet zu kliren.
Aus diesem Grunde ist voriibergehend die Anbindung der GEe-Gebiete iiber die Plan-
strale B erforderlich. Sobald der AnschluB der PlanstraBe A an die "Neue StraRe" er-
folgt ist, kann die PlanstraBe B fiir den gewerblichen Verkehr gesperrt werden und dann
ausschlieBlich zur ErschlieBung der Wohnbauflichen genutzt werden. Da eine Ringer-
schlieBung nicht beabsichtigt ist, wurde eine Wendeanlage am Ende der PlanstraBen A
und B eingerichtet.
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Die Allgemeinen Wohngebiete (WA III) im Blockinnenbereich werden sowohl iiber die
Planstrale B als auch tiber die PlanstraBe C (befahrbarer Wohnweg) erschlossen. Das
Planungsgebiet wird in Ostwestrichtung von einer fuBlldufigen Verbindung durchquert,
die an die Griin- und Freiflachen ostlich der LiebnitzstraBe anschlieBt und im siidwestli-
chen B-Planbereich spiter durch eine Fulgingerbriicke iiber die Bahn fortgefiihrt wer-
den soll. Zwischen Rostocker Strafle und Planstrae B wird dabei die PlanstraBe C als
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "verkehrsbe-
ruhigter Bereich" mitgenutzt. Westlich der Planstrale B wird der Weg als separater Geh-
und Radweg weitergefiihrt, der jedoch zur ErschlieBung der ndrdlich angrenzenden
Stellpldtze (GEe) auch befahrbar sein muB. Er ist deshalb ebenfalls als Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich"
festgesetzt,

Hinsichtlich des OPNV ist das Planungsgebiet anfgrund der Nihe zum Bahnhof und
zentralen Omnisbusbahnhof (ca. 500 m) ausreichend erschlossen. Zusétzlich konnte eine
vorhandene Schulbushaltestelle an der Neuen Strae auch als reguliire Bushaltestelle ge-
nutzt werden, falls spéter ein Bedarf dafiir entstehen sollte.

Ruhender Verkehr

In den vorhandenen allgemeinen Wohngebieten (WA III g) an der Rostocker StraBe und
an der Querstrafle ist der private Anteil des ruhenden Verkehr zur Zeit tiberwiegend den
offentlichen Verkehrsflichen zugeordnet. Nur teilweise lassen sich hier private Stellplit-
ze auf den Baugrundstiicken realisieren.

Die privaten Stellplitze fiir die geplanten neuen allgemeinen Wohngebiete (WA II) im
Blockinnenbereich sind auf den Grundstiicken unterzubringen. Es gilt ein Stellplatz-
schliissel von 1,0 StP/WE fiir private Stellplitze. Grundstiicksflichen (Restflichen)
westlich der Planstrae B in Nachbarschaft zum Mébelgeschift sind als private Stellplit-
ze zu gestalten und entsprechend als WA-Gebiete fiir Stellplétze festgesetzt. Die Unter-
bringung der Stellplitze wurde im stidtebaulichen Entwurf nachgewiesen.

Tiefgaragen sind im gesamten B-Plangebiet zuléssig und sind in den allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) mit mindestens 40 cm Bodensubstrat zu itberdecken und der griinordne-
rischen Festsetzung Nr. 14 entsprechend als girtnerisch zu gestaltende Fliche zu begrii-
nen. Es gilt die LBauQ M-V,

Offentliche Stellplitze werden in den Verkehrsflichen der PlanstraBen A, B und C un-
tergebracht. Fiir die neuen allgemeinen Wohngebiete wurde von einem Stellplatzschliis-
sel von 1,3 - 1,4 ausgegangen und im stidtebaulichen Entwurf nachgewiesen (77 WE
/110 StP).

In der PlanstraBe A entlang der Bahnlinie sind zusitzlich &ffentliche Stellplitze als Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Ein Teil davon kann ggf. Spéter
auch als private Stellplitze genutzt werden. Sonderregelungen zur Erfiillung des Stell-
platzbedarfes sind im Rahmen dieses B-Planes nicht vorgesehen. Es gelten die Regelun-
gen der LBauO M-V,
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6.1

Lirmschutz

Der vorhandene Schallimmissionsplan der Stadt Giistrow mit Stand Oktober 1997 ist fiir
das Planungsgebiet nicht ausreichend. Mafigeblich fiir die Beurteilung der besonderen
Lirmproblematik sind die Ergebnisse eines vorliegenden Lirmgutachtens.

Ergebnisse des Lirmgutachtens

Die direkte Nachbarschaft zur stark befahrenen Bahnlinie Giistrow-Priemerburg machte
ein Lirmgutachten erforderlich, das vom Ingenieurbiiro fiir Anlagenplanung und Schall-
schutz "ibZ" unter der Gutachten-Nr. 97-10-4 am 17.10.1997 erstellt wurde. Das Gut-
achten basiert u.a. auf dem stddtebaulichen Entwurf mit Stand 26.08.97 sowie den Anga-
ben der Deutschen Bahn AG zum prognostiziertem Zugaufkommen im Jahre 2010.

Der B-Planentwurf sieht gegeniiber der Bahnlinie eine "geschlossene” Bebauung mit ei-
ner Hohe von bis zu IV Geschossen (III+St) vor. Da ein B-Plan grundsitzlich eine An-
gebotsplanung darstellt, wurde von dem ungiinstigsten Fall ausgegangen, daf} die Wohn-
bebauung zeitlich vor der Gewerbebebauung realisiert wird und die Abschirmung zu
diesem Zeitpunkt noch nicht bestehen wird. Beriicksichtigt wurde bei den Berechnungen
Jjedoch die vorhandene Bebauung an der Rostocker StraBe mit ihrer abschirmenden wie
auch reflektierenden Wirkung.

Die errechneten resultierenden Emissionspegel L, g betragen:
- Gleis Richtung Priemerburg L, g =659 dB(A) tags;
Lm.E = 63,8 dB(A) nachts;
- Gleis Richtung Bahnhof Giistrow L g = 65,8 dB(A) tags;
L g =634 dB(A) nachts.

Als Schalltechnische Orientierungswerte fiir Verkehrslirm gelten gem. Beiblatt der DIN

18005 fiir:

- Mischgebiete (MI), (hier fiir GEe) 60 dB(A) tags;
50 dB(A) nachts;

- Allgemeine Wohngebiete 535 dB(A) tags;
45 dB(A) nachts.

Bet freier Schallausbreitung, also ohne die abschirmende Wirkung der GEe-Randbebau-
ung, werden die schalltechnischen Orientierungswerte in den Allgemeinen Wohngebie-
ten am Tag um maximal 2 dB(A) und in der Nacht um bis zu 10 dB(A) iiberschritten. In
den zurlickliegenden Teilen der GEe-Gebisete werden die Orientierungswerte tags einge-
halten und nachts um max. 8 dB(A) iiberschritten. An den der Bahnlinie zugewandten
Fassaden in den GEe-Gebieten werden die Beurteilungspegel in 3 m Hohe tags um max.
4 dB(A) und nachts um max. 12 dB(A) iiberschritten.

Mit Beriicksichtigung einer 13 m hohen Randbebauung (GEe III + St) werden die Orien-
tierungswerte am Tag im WA und im zuriickliegenden Teilen (GEe IT) deutlich unter-
schritten und in der Nacht im WA um weniger als 5 dB(A) iiberschritten sowie im GEe
II g eingehalten.

An der bestehenden Wohnbebauung (WA IIg) entlang der Rostocker Strale, werden
die schalltechnischen Orientierungswerte von 55/45 dB(A) unmittelbar an den Bahnglei-
sen mit 70/68 dB{A) Tag/Nacht in 3 m Héhe deutlich iiberschritten. In den Zuriicklie-
genden Bereichen verringern sich die Beurteilungspegel abhingig vom jeweiligen Ab-
stand zu den Bahngleisen.
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Passive Schallschutzmafnahmen

Ein aktiver Schallschutz in Form einer Lirmschutzwand entlang der Bahnlinie soll aus
Gestaltungsgriinden an diesem innerstidtischen Standort vermieden werden. AuBerdem
ist die Wahrscheinlichkeit sehr hoch, daR die lirmmindernde Gewerbebebauung friihzei-
tig realisiert wird. Die Gutachter schlagen deshalb vor, fiir die noch unbebauten Bebau-
ungsbereiche und fiir die bestehende Bebauung eine ausreichende Schalldimmung der
AuBenbauteile als passiven Schallschutz planungsrechtlich festzusetzen.

Gemil DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) werden die Mindestanforderungen an die
Luftschalldémmung von AuBenbauteilen (erf. R’y res) 10 Abhéngigkeit der maRgebli-
chen Auflenlirmpegel und Zuordnung zu Lirmpegelbereichen wie folgt definiert:

AuBenlirmpegel in dB(A) | Lérmpegelbereich Wohnridume Biirordume
erf. R, oo in dB|erf. Ry s 10 dB
bis 55 I 30 _ -
56 - 60 II 30 30
61 - 65 IH 35 30
66 - 70 v 40 35
71-75 v 45 40

Da der Nachtwert an diesem Standort um nur 2 dB(A) niedriger liegt als der Tagwert,
die Uberschreitung des Orientierungswertes fiir nachts gréBer ist und da in bewohnten
Bereichen insbesondere die Nachtruhe zu schiitzen ist, wurden zum Ausgleich, insbe-
sondere in den WA-Gebieten, zu den maBgeblichen (Tag-) Auflenldrmpegel 3 dB(A) ad-
diert und diese als Basis fiir die Festsetzung der Larmpegelbereiche bzw. der erforderli-
chen Schallddmm-MaBe verwendet.

Den Empfehlungen des Lirmgutachtens hinsichtlich der Einstufung in Lirmpegelberei-
che und dem damit verbundenen baulichen Schallschutz wurde gefolgt und als textliche
Festsetzungen in den B-Plan eingefiigt:

1. Hinsichtlich der Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen
der Gebdude, werden hiermit fiir nacig‘ol ende Gebiete Einmgémgen in Ldrmpegelbe-
reiche gemdfi DIN 4109 Ausgabe 1989 "Schallschutz im Hochbau” (Kap. 5.5.1., Tab. 8)

festgesetzt:
Lirmpegelbereich IIT

- Die allfemeinen Wohngebiete WA III (Blockinnenbereich);
- Das aligemeine Wohngebiet WA III g (Rostocker Strafie)
siidl. der Planstr. C, ohne die Flurstiicke 46/2, 47, 48 (s.11.).

Larmpegelbereich IV

- Die Flurstiicke 46/2 und 47 im allgemeinen Wohngebiet
WA Il g (Rostocker Strafe) siidlich der Planstrafle C;

- Alle Gewerbegebiete (GEe), sofern sie nicht dem Lirmpegelbereich V
zugeordnet sind.

Lirmpegelbereich V

- Die den Bahngleisen ndichsigelegenen Baugrenzen im siidlichen GEe-Gebier
(dstlich der Pﬁmstraﬂe B);

- Das Flurstiick 48 (angrenzend an das Bahngeliinde)
im allg. Wohngebiet WA III g (Rostocker Str.) siidl. der Planstr. C.

Bei vollstindig von der Bahn abgewandten Auflenbauteilen an den Gebduderiickseiten
gilt abweichend von den oben festgesetzten Larmpegelbereichen III - V ein um jeweils
eine Stufe niedrigerer Liirmpegelbereich.
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6.3

2. Die direkt und seitlich zur Bahnlinie orientierten Aufienbauteile von Wohn- und
Biirariumen in Neu- und Anbauten miissen falfenden Anforderungen nach DIN 4]09,
Ausgabe 1989, Tabelle 8 hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen Aufenlirm

geniigen:

Lidrmpegelbereich (LPB) fiir Wohnrdume - fiir Biiroriiume
- LPB III erf. R’ = 35dB 30 dB

- LPBIV erf Ry 128 = 40 dB 35dB

- LPB V erf. R s = 45 dB 40 dB

3. Die erforderlichen Schalldidmm-Mafe sind in Abhéingigkeit vom Verhdlinis der
gesamten Auflenfliiche eines Raumes zur Grundfliiche des Raumes nach Tabelle 9 DIN
4109, Ausgabe 1989 zu erhéhen oder zu mindern. Fiir Gebdude mit iiblichen Rawmhé-
hen von 2,5 m und Raumtiefen von etwa 4,5 m darf ohne besonderen Nachweis ein Kor-
rekturwert von -2 dB herangezogen werden.

4. Das erforderliche res. Schalldamm-Mafi erf. R',, ., gilt fiir die gesamte Aufien-
fliche eines Raumes. Der Nachweis der resultierendeh fchalldc‘imnum;; bei Aufenbau-
teilen, die aus mehreren Teilflichen bestehen (Auflenwiinde, Dachschrigen, Fenster,
Rolladenkdsten, Liiftungseinrichtungen), ist nach DIN 4109, Ausgabe 1989, Tabelle 10
bzw. DIN 4109, Ausgabe 1989, Beiblatt 1, Gleichung 15 zu fiihren.

5. In den textlich festgesetzten Lirmpegelbereichen III - V sind Auflenflichen von
Schlaf- und Kinderzimmern, in denen Fenster eingebaut werden, zusétzlich mit schallge-
dimpften Liiftungseinrichtungen auszuriisten, deren Schallddmmungen bei der Ermitt-

lung des resultierenden Scha ldamm-MaflesR',, . beriicksichtigt werden miissen.
3

Wichtiger Hinweis:

Nach Anfertigung des Lirmschutzgutachtens wurden die urspriinglich geplanten MI-
Gebiete im Zentrum des Planungsgebietes umgewandelt.

Das MI Il o wurde zu WA III und das MIII g wurde zu GEe Il g.

Das Larmschutzgutachten wurde nicht tiberarbeitet. Es kommt deshalb dort zu einigen
Widerspriichen bei den Bezeichnungen.

Straflenverkehrslirm

Erginzend zum Schienenverkehrslirm wurden die Larmeinwirkungen durch den erhebli-
chen Straflenverkehr auf der in 140 m Entfernung ostlich verlaufenden LiebnitzstraBe im
Plangebiet untersucht.

Unter Berticksichtigung der aktuellen tiglichen Verkehrsmenge (DTV) und einer Erhé-
hung um 20 % fiir die kommenden Jahre bei einem Lkw-Anteil von 10 % wurde nach ei-
ner Berechnung als "lange gerade StraBe" bei "freier Schallausbreitung” (also ohne die
vorhandene geschlossene Bebauung) fiir die WA-Gebiete im Plangebiet folgende Beur-
teilungspegel ermittelt: 54 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht. Ohne weitere Be-
rechnung kann die Aussage getroffen werden, daB die tatsiichlichen Beurteilungspegel
durch die vorhandene Bebauung unter den errechneten Werten liegen.

Die Beurteilungspegel des Schienenverkehrs liegen im allg. Wohngebiet WA III o bei
maximal 57 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Bei Addition der maximalen Be-
urteilungspegel des Strafenverkehrs ergeben sich fiir den Gesamtverkehrslirm geringfii-
gige Erhdhungen dieser Beurteilungspegel von < 2 dB(A) am Tag und < 1 dB(A) in der
Nacht. Die Verkehrslidrmsituation durch den Schienenverkehr wird bei erginzender Be-
riicksichtigung des StraBenverkehrsldrms somit nicht relevant beeinfluBit, der Schienen-
verkehrslidrm ist im Plangebiet pegelbestimmend. Anderungen der festgesetzten Lirmbe-
reiche ergeben sich nicht.
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7. Eingriffsermittlung
7.1 Bestandssituation

Das Planungsgebiet 148t sich in zwei unterschiedliche Bereichstypen unterscheiden:
Zum einen die Wohngebiete an der Rostocker Strafie und an der QuerstraBe (2) und zum
anderen der im Blockinnenbereich liegende ehemalige agrotechnische Bereich (1).

Die Wohngebiete sind gekennzeichnet durch eine geschlossene zwei-/dreigeschossige
Bauweise. Neben der iiberwiegenden Wohnnutzung, besteht ein geringer Nutzungsanteil
gewerblicher, aber nicht wesentlich stérender Art. Dem Charakter nach sind die genann-
ten Flichen als allgemeine Wohngebiete (WA) einzustufen. Auf den riickwirtigen
Grundstiicksteilen befinden sich zahlreiche Nebenanlage (Schuppen, Anbauten) und be-
festigte Flichen. Die nichtbebauten Grundstiickflichen werden zum Teil als Nutzgiirten,
als Freizeitgirten und teilweise als nicht besonders gestaltete Freiflichen verwendet.
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7.2

7.3

Der Anteil der iiberbauten und versiegelten Fliche liegt bei einzelnen Grundstiicken iiber
80 % und insgesamt durchschnittlich bei ca. 70 %. Die Festsetzungen des B-Planes ge-
hen in diesen genutzten Bereichen nicht iiber die Mdglichkeiten von § 34 BauGB, der
z.Zt. geltende Genehmigungsgrundlage, hinaus.

Die ehemalige ATG-Fldche im Zentrum des Gebietes ist ohne Nutzung. Die Fliche ist zu
annihernd 100 % versiegelt. Der geringe Anteil unversiegelter Fliichen war Bestandteil
von Ligern oder anderer Nutzungsbereiche und weist kaum Bewuchs auf. Lediglich ein
geringer Ruderalbewuchs mit ubiquitdren Arten kommen in unversiegelten kleinen Ni-
schen oder Ritzen in der Versiegelung vor.

Im siidlichen Bereich ist der Boden auf einer Fliche von ca. 60 m? mit Mineralélkohlen-
wasserstoffen kontaminiert. Eine Sanierung soll spitestens im Zuge der ErschlieBungs-
maBnahmen erfolgen,

Das Stadtbild ist durch die Lagerhallen, Schuppen und AuBenlager erheblich gestort.
Dies wiegt durch die Nihe der Bahn als 6ffentlicher Raum (Publikumsverkehr) beson-
ders schwer.

Veridnderungen durch Festsetzungen des B-Planes

Die vorhandenen Wohngebiete an der Rostocker StraBe und an der QuerstraBe werden im
Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO mit einer gem. §
17(1) BauNVO zuldssigen GRZ von 0,4 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der Mog-

lichkeit durch die Anwendung des § 19(4) BauNVOQ (Uberschreitung der zuldssigen

Grundfliiche) fithren die Festsetzungen des B-Planes nicht zu einer Erhdhung des Anteils
versiegelter Flichen. Naturschutzrechtliche Belange werden nicht beriihrt.

Die ehemalige ATG-Fléche wird umstrukturiert und in diesem B-Plan als eingeschriinkte
Gewerbegebiete (GEe), allgemeine Wohngebiete (WA), als Regenwasserriickhalte-
becken und als Verkehrsflichen festgesetzt. In simtlichen Nutzungsbereichen entstehen
neue unversiegelte Flichen in erheblichen Umfange. Auerdem werden Festsetzungen zu
Anpflanzungen von Biumen und Striuchern zu einer VergroBerung des Griinvolumens
in diesem Quartier fithren. Die textlichen Fesisetzungen werden im Kap. 8 begriindet.

Die beabsichtigte bauleitplanerische Neuordnung dieses Gebietes fithrt auferdem zu ei-
ner Verbesserung des Stadtbildes auch gegeniiber der Bahnlinie als 6ffentlicher Bereich.
Zusétzlich werden vorhandene Altlasten bei Realisierung dieses B-Planes entsorgt.

Fazit

Auch ohne eine weitere detaillierte faunistische und fioristische Bestandsaufnahme wird
deutlich, daB ein Eingriff im Sinne von § 8 BNatSchG durch den B-Plan Nr. 42 nicht ent-
stehen wird. Ein Griinordnungsplan mit genauver Eingriffsermittiung und Ausgleichsrege-
lungen ist deshalb nicht erforderlich.
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8.2

Griinordnung
Gestaltungsfestsetzungen Griin- und Freifldchen

Obwohl ein Eingriff im Sinne von § 8 BNatSchG nicht vorliegt, wurden zur Verbesse-
rung der allgemeinen Lebens- und Arbeitshedingungen griinordnerische Festsetzungen
fiir den Geltungsbereich dieses B-Planes getroffen.

Baumpflanzungen in Verkehrsfldchen, auf Sammelstellpldtzen und auf den nicht iiber-
baubaren privaten Grundstiickflachen verbessern das stiidtebauliche Bild und erhshen
das Griinvolumen. Gleichzeitig dienen sie als Schattenspender in den Hofbereichen und
auf den Stellplatzflichen. Durch ihre Verdunstungsleistung wirken sie zudem ausglei-
chend auf das Lokalklima. Entlang der PlanstraBen werden mind. 35 Béume gepflanzt.
Hinzu kommen die erforderlichen Baume auf den Stellplatzfliichen. Es wurden standort-
typische Pflanzenarten (Auswahl aus Listen) mit Angabe von Pflanzqualititen und
Pflanzdichte/Anzahl festgesetzt, welche auch Habitatsfunktion fiir die heimische Fauna
haben.

Die Begriinung von Fassaden und Auflenwinden, von stéindigen Miill- und Abfallbehl-
tern, sowie von Einfriedungen verbessert die Freiraumqualititen und schafft Versteck-
und Nistméglichkeiten fiir diverse Kleintierarten.

Die wasser- und luftdurchldssige Bauweise von privaten Stellpldizen, Geh- und Radwe-
gen verbessert die Bodenfunktionen und vermindert den oberflichigen Regenwasserab-
flul.

Mit der Uberdeckung von Tiefgaragen mit mindestens 40 cm Bodensubstrat und mit Be-
grinung wird das Griinvolumen vergroBert und die Freiraumqualitéit verbessert.

Eine Fliche zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
zwischen dem &stlichen eingeschriinkten Gewerbegebiet (GEe) und dem daran anschlie-
Benden allgemeinen Wohngebiet (WA) schiitzt die Wohnfunktionen gegeniiber der ge-
werblichen Nutzung. Da AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich sind, ist diese Fliche
fiir das Mal} der Bebauung als nicht bebauter Grundstiicksanteil mitzurechnen.

Durch die griinordnerische Festsetzung fiir die nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen
wird angestrebt, dsthetisch ansprechende und kologisch hochwertige Freiflichen zu
schaffen, die gleichzeitig die Wohn- und Arbeitsqualitit erhdhen.

Kinderspielpliitze

Spielpldtze sind in ihrer Funktion als soziale Begegnungsstitte zu stirken. Deshalb soll
fiir den gesamten zentralen Neubaubereich an der PlanstraBe C eine Gemeinschaftspiel-
flache geschaffen werden. Ein genauer Standort konnte jedoch nicht festgelegt werden,
da der stidtebauliche Entwurf nur eine Bebauungsméglichkeit und keine feststehende
Bauabsicht darstellt. Die zukiinftige Parzellierung ist noch unbestimmt. Die Anlage von
Spielfldchen erfolgt deshalb gem#B LBanO M-V.
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9.2
9.3

94

Technische Infrastruktur

Versorgung

Im Bereich Rostocker Strafle, Querstrale und Nebelgang sind séimtliche erforderlichen
ErschlieBungsetnrichtungen vorhanden, sodaf8 auch die Versorgung des neubeplanten
ehemaligen agrotechnischen Bereiches grundsitzlich gewihrleistet ist. Dies betrifft die
Versorgung mit Trinkwasser, Fernwirme, Elektrizitit und Fernmeldeeinrichtungen.

Zusitzlich ist im Planungsgebiet fiir die Stromversorgung die Errichtung einer Trafosta-
tion erforderlich. Der genaue Standort ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung noch zu
bestimmen. Besonderes geeignet dafiir sind die Flichen fiir Stellpliitze westlich an der
Plansirafie B.

Die Wirmeversorgung des Planungsgebietes ist {iber das Blockheizkraftwerk Nord vor-
gesehen. Aus wirtschaftlichen Griinden wird deshalb eine zusétzliche Versorgung des
Gebietes mit Gas nicht erfolgen.

Zur Gewiihrleistung des Brandschutzes ist eine Loschwassermenge von mind. 96 cbm/h
erforderlich und wird im Planungsgebiet sichergestellt. Das Arbeitsblatt W 405 des
DVGW bzw. die DIN 14210 wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

Entsorgung
Abwasser und Niederschlagswasser

Die geplante Umstellung des alten Abwassersystems von einem Mischsystem auf ein
Trennsystem (Schmutzwasser und Niederschlagswasser) ist in Giistrow noch nicht abge-
schlossen. Angestrebt wird eine Umstellung innerhalb der nichsten 2 Jahre.

Die Entsorgung des Abwassers ist gewihrleistet. Das Gebiet wird in Ostwestrichtung
von einem Haupt-Abwassersammmler unterquert, der als "unterirdische Abwasserleitung”
im B-Plan nachrichtlich iibernommen wurde und entsprechend gekennzeichnet ist. Die
Schmutzwasserentsorgung ist durch die vorhandenen Leitungen auch nach Umstellung
auf ein Trennsystem gewihrleistet,

Der genannte Sammler wird spéter als Regenwasserleitung genutzt und miindet in ein ge-
plantes Regenwasserriickhalten (RRB) von 2.000 - 2.500 m?, das zur Entsorgung des
Planungsgebietes und anderer nérdlich gelegener stidtischer Bereiche dient. Aus dem
RRB soll das Wasser dann gedrosselt der vorhandenen Vorflut (Nebel) zugeleitet wer-
den. Das RRB muB deshalb méglichst nahe an der Nebel liegen. Eine Teilfliche befindet
sich im Westen des Planungsgebictes und dient zunichst der Ableitung des Nieder-
schlagswassers aus dem Planungsgebiet. Spiter kann es in westlicher Richtung auf seine
notwendige GesamtgréfBe erweitert werden.

Abfall und Wertstoffe

Der im Planungsgebiet anfallende Hausmiill, hausmiillihnlicher Gewerbeabfall sowic die
Erfassung kompostierbarer Abfille werden dem Landkreis Giistrow als entsorgungs-
pflichtige Kdrperschaft iiberlassen. Fiir die Erfassung der drei Entsorgungssysteme Haus-
miill, kompostierbare Abfille und Duales System ist bei Bedarf im Bereich der Stellplat-
ze in der Planstrafie A ausreichend Platz.
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10. Flichenberechnungen

1eine Wohngebieté (WA)

1. WATI g Bestand nordlich clcr Planstrch C

WAL neu ndrdlich an der PlanstraBe C
2. WATIl g Bestand siidlich der Planstrale C

WAIIL neu siidlich an der PlanstraBe C
3. WA Stellpliitze (Nord) westlich an der PlanstraBe A
4, WA Stellp]atze (Sud) westlich an der Planstralle A

- (GEe)
GEe westlich der Planstralic B
GEce Gstlich der Planstrafie B

GEe Stellplétze nérdlich des Geh- Radwages m. Zufahrt

Rostocker StrafBe

Planstrafe A

Parkplitze in der Planstrale A
Planstrale B

PlanstraBe C (befahrbarer Wohnweg)
Geh- und Radweg mit Zufahrt
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