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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Barlachstadt Gustrow plant den Neubau eines Grundschulstandorts sowie eine
Kindertageseinrichtung mit jeweiligen AuBenanlagen innerhalb der Stadtteils Schweriner
Viertel. Die Stadtvertretung der Barlachstadt hat in ihrer Sitzung am 27.09.2023 den
Aufstellungsbeschluss fuir den Bebauungsplan Nr. 115 ,Schulcampus An der Nebel” gemaf § 2
Abs. 1 BauGB gefasst.

Der rdaumliche Geltungsbereich befindet sich sudlich der SpeicherstralBe, westlich der
EisenbahnstraBe, dstlich der StraBe Am alten Hafen bzw. der Bitzower StraBe westlich und der
Nebel im Stden innerhalb der Flurstticke 8, 9, 10, 11, 12/1, 12/2, 13, 14/1, 15/2, 15/3, 15/4, 16,
17, 18, 21/2 teilweise (tw.), 31 (tw.) der Flur 5 sowie die Flurstiicke 1/1, 1/2, 2/1, 2/2, 3, 4/1 und
4/2 der Flur 63, Gemarkung Gustrow mit einer GroBe von ca. 5,4 ha.

Vorgesehen ist hier die Errichtung eines Grundschulneubaus, der fir eine Dreizlgigkeit der
Klassen ausgelegt ist. Somit ergeben sich eine Kapazitat fiir insgesamt bis zu 12 Klassen a 28
Kindern (336 Kinder) sowie dazugehorige Funktionsraumen, Sportplatz und Schulhofbereich.
Zudem soll ein Neubau einer Kindertageseinrichtung fir bis zu 286 Kinder erfolgen. Auch hier
sind zusatzliche Funktionsraume und AuB3enbereiche vorgesehen. Es handelt es sich bei dem
vorliegenden Bebauungsplan um die Planung eines Neubaus fir die sidlich des
Planungsraumes gelegene ,Grundschule An der Nebel” in der HafenstralRe, welche derzeit in
die Realschule ,Richard Wossidlo” integriert wurde. Hierfir soll eine derzeit unbebaute Flache
im Bebauungszusammenhang wieder nutzbar gemacht werden.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Zielstellung ist die Festsetzung einer Flache flr den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” als planungsrechtliche Grundlage fir die
Errichtung einer Grundschule. Darliber hinaus ist die Festsetzung eines Mischgebiets fiir die
Bestandsgebdude entlang der SpeicherstralBe vorgesehen, ebenso wird die vorhandene Sport-
und Kongresshalle als Flache fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” und ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen” durch die vorliegende Planung festgesetzt und erhalten.

Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flachen fir Anlagen
oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder
gemeindlicher Anerkennung) eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein
etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zurticktritt.

Darlber hinaus soll durch die vorliegende Planung die vorhandene Bebauung mit ihrer
Nutzungsmischung entlang der SpeicherstraBe gesichert werden.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:
1.000 dargestellt und belduft sich auf eine Flache von ca. 54 ha. Er erstreckt sich in der
Gemarkung Gustrow auf die Flurstiicke 8, 9, 10, 11, 12/1, 12/2, 13, 14/1, 15/2, 15/3, 15/4, 16,
17,18, 21/2 (tw.), 31 (tw.) der Flur 5 sowie auf die Flurstticke 1/1, 1/2, 2/1, 2/2, 3, 4/1 und 4/2
der Flur 63.

2.2  Planungsgrundlagen

Katasterdaten sowie Geodaten des Landesamtes fur innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern vom August 2025, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
Lubecker Str. 289, 19059 Schwerin.

Lagebezug: ETRS89-UTM33; Hohenbezug: DHHN 2016

2.3  Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189)

o Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V
S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166,
181)

o Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S.334), zuletzt mehrfach gedndert sowie §§ 65a bis 65d und
Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

o Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

o Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfilhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V S.66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz
2023 (GVOBI. M-V S. 546)
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o Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V) in Kraft getreten am 30.05.2005, zuletzt gedndert durch § 2
Abs. 2 LVO Uber das Landesraumentwicklungsprogramm vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S.
322)

o Landesverordnung (ber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP MM/R-LVO M-V) vom 22. August 2011

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GVOBI. M-V S. 130, 136)

o Hauptsatzung der Barlachstadt Gistrow in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Der Planungsraum befindet sich im Nordwesten des Stadtzentrums der Barlachstadt Gustrow,
innerhalb des Stadtteils Schweriner Vorstadt zwischen der Nebel und dem Bahnhof.

Der Geltungsbereich wird dabei durch die Nebel im Siden sowie die folgenden StraBen
eingefasst: im Norden begrenzt die SpeicherstraBe, im Westen die StraBe Am alten Hafen bzw.
die Butzower StraBe und im Osten die EisenbahnstraBe den Planungsraum.
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Abbildung 1: topografische Karte des Geltungsbereichs (rot dargestellt); GAIA-MVprofessional

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich entlang der Speicherstrae Gebaude mit
vielfaltigen Nutzungen sowie dazugehorige Nebenanlagen und entlang der Nebel Griinflachen
mit unterschiedlichen Vegetationen. Darlber hinaus liegt die Sport- und Kongresshalle
GUstrow mir ihrem dazugehodrigen Parkplatz und den entsprechenden Verkehrsflachen im
Westen des Planungsraumes.

Bei den Bebauungen entlang der Speicherstrale handelt es sich neben Gebauden, die der
reinen Wohnnutzung dienen, zudem um ein Dentallabor mit ansassigem Zahnarzt und einem
Schulungszentrum, eine Musikschule, eine Sprachschule, ein Forderverein, eine Sportschule,
ein Lebensmittelmarkt, ein Standort der Agentur flr Arbeit, ein Fahrradladen, eine Spielhalle
und einem Jobcenter.

Die sldlich verlaufende Nebel wird innerhalb des Geltungsbereichs durch eine Baumreihe
begleitet. Ein FuBweg bildet eine Wegebeziehung zwischen der SpeicherstraBe und der
HafenstraBe stidlich der Nebel. Er fihrt entlang der Sport- und Kongresshalle und der Nebel.

Bebauungsplan Nr. 115 - Schulcampus An der Nebel Begriindung Stand September 2025
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Durch diesen wird, Uber eine Briicke die in den Planungsraum integriert wurde, die bestehende
Grundschule An der Nebel, welche derzeit der Realschule ,Richard Wossidlo” angegliedert ist,
mit dem geplanten Neubau der Grundschule verbunden. Sudlich der vorhandenen

Bebauungen entlang der Speicherstrae sind zum Teil ruderale Gehoélzaufwiichse entstanden.

Abbildung 2: Luftbild des Planungsraumes (rot dargestellt); GAIA-MVprofessional

Betrachtet man das Luftbild aus dem Jahr 1991, wird deutlich, dass es sich vorliegend um eine
Wiedernutzbarmachung einer zuvor bereits bebauten Flache (ehemals dem
Landmaschinenbau LMB) handelt.

Abbildung 3: Orthophotos 1991 grau (Planungsraum rot markiert); GAIA-MVprofessional

Bebauungsplan Nr. 115 - Schulcampus An der Nebel Begriindung Stand September 2025
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Das Geldnde ist eben auf einer Gelandehdhe von ca. 6 m bis zu 7,5 m NHN.
Gesetzlich geschutzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Die geplanten Baugebiete grenzen an das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nebeltal
mit Zufllissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern” (GGB DE 2239-301) an. Dabei
handelt es sich um den ca. 15 m breiten Korridor entlang der Nebel im sudlichen Bereich des
Planungsraumes. Zudem befindet er sich teilweise innerhalb des Gewasserschutzstreifen der
Nebel, welche ein FlieBgewasser 1. Ordnung darstellt.

Im Planungsraum befinden sich keine weiteren nationalen oder europaischen Schutzgebiete.
Bei den nachstgelegenen europdischen Schutzgebieten handelt es sich um das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere
Mildenitz”, welches sich nordwestlich in einer Entfernung von ca. 1.800 m erstreckt.

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Erméachtigung, ,Ortliche Bauvorschriften”
erlassen zu kdnnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die
Festschreibung einer ortlichen Bauvorschrift erlangt damit auch aus stadtebaulicher Sicht eine
besondere Bedeutung.

Durch die heterogene vorhandene Bebauung entlang der SpeicherstraBBe ist derzeit kein
gestalterischer Zusammenhang ableitbar, welcher zu einer sinnhaften ortlichen Bauvorschrift
fur potenzielle bauliche Erneuerungen innerhalb des Mischgebietes flihren wirde. Die
nachfolgenden Bilder zeigen die vorhandenen Bebauungen entlang der Speicherstrafe. Es wird
deutlich, dass diese durch keine Gestaltungsvorschrift abzubilden wére. Vorliegend sind
beispielsweise moderne Gebaude mit Flachdach und schwarz-roter Fassadengestaltung neben
historischen Stadtvillen mit Walmdach und beiger AuBenfassade vorhanden. Die Barlachstadt

GUstrow beabsichtigt aus diesem Grund keine drtlichen Bauvorschriften zur erlassen.

e >

Abbildung 4: Fassadengestaltung vorhandener Bebauungen entlang der Speicherstral3e; Google Streetview
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3.2 iibergeordnete Planung

Der Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und seiner Teilrdume wird durch
raumordnerische Zusammenarbeit und durch Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
MaBnahmen entwickelt, geordnet und gesichert.

Grundsdtze und Ziele der Raumordnung sind der Bauleitplanung Gibergeordnet. Sie werden
bindend in zusammenfassenden Planen und Programmen der einzelnen Bundeslander
festgesetzt.

Aus ihnen werden die Grundsatze, Ziele und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
abgeleitet.

Die Vorhabenflache wird in der Karte des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern als Landlicher Raum und als Vorbehaltsgebiet Tourismus eingeordnet. Dabei
stellt die Barlachstadt Gustrow ein Mittelzentrum dar.

G Gijs‘t!ow k

Abbildung 5: Auszug LEP MV (Geltungsbereich blau markiert)

Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische
Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte
kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und die Basis einer
bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden. (Z 3.3.1 LEP MV)

Im Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG 2009) gemal3 § 2 Absatz 2 Nummer 4 Satz 6 ROG
2009 wird den landlichen Raumen eine wichtige Bedeutung zugewiesen.

Bedarfsgerecht soll in allen Teilraumen eine Versorgung mit Einrichtungen der Kinder- und
Jugendhilfe, insbesondere mit Angeboten der Kindertagesférderung sichergestellt werden. (Z
5.4.3 LEP MV). Durch den Bau einer neuen Kindertageseinrichtung wird das Angebot der
Kindertagesforderung langfristig gesichert und verbessert.

In dem Grundsatz (1) der 3.2 Zentrale Orte des LEP MV soll die Biindelung von Infrastrukturen
durch die Zentralen Orte in allen Teilrdumen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung
gewahrleisten. Als Vorrangstandorte fir Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen sie in ihrer
jeweiligen Stufe so entwickelt oder gesichert werden, dass sie fir die Gemeinden ihres

Bebauungsplan Nr. 115 - Schulcampus An der Nebel Begriindung Stand September 2025
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Verflechtungsbereiches Aufgaben der Gberortlichen Versorgung wahrnehmen. Dazu soll eine
angemessene Erreichbarkeit der Zentralen Orte sichergestellt werden. GemaB Grundsatz (7)
sollen Mittelzentren als regional bedeutsame Infrastrukturstandorte gesichert und
weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandorte
gestarkt werden.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels kommt dem Zentrale-Orte-System in den
strukturschwachen landlichen Raumen eine besondere Bedeutung zu. Durch riicklaufige
Bevolkerungszahlen und -dichte sinkt die Tragfahigkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, mit der Konsequenz, dass einzelne Einrichtungen in der Flache wirtschaftlich
haufig nur noch schwer tragfahig sind.

Zugleich fuhrt die starke Alterung der Bevdlkerung zu potenziell riicklaufiger Mobilitat. Vor
diesem Hintergrund stellen die Zentralen Orte ein verldssliches Gerlst zur Versorgung der
Bevolkerung mit Einzelhandels-, Bildungs-, Gesundheits-, sozialen und weiteren Angeboten
dar und bilden die Basis einer flachendeckenden Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge. Zur nachhaltigen Stabilisierung der Zentralen Orte gilt daher nach wie vor
das Prinzip, dass ein ggf. notwendiger Riickbau von Infrastrukturen vorrangig in Orten erfolgen
soll, die nicht als Zentrale Orte eingestuft sind.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (mittlerweile als
Raumentwicklungsprogramm Region Rostock im Entwurf) stellt die Barlachstadt Gistrow als
Mittelzentrum dar. Des Weiteren wird die Vorhabenflache als Tourismusentwicklungsraum

dargestellt.
-

.Gustrow,. ..
Barlachstadt

Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/Rostock

In der zentralortlichen Systematik obliegt allen Zentralen Orten die Aufgabe der
Grundversorgung, den Mittel- und Oberzentren zusatzlich die Aufgabe, fiir ihren jeweiligen
Mittelbereich Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorzuhalten.

Grundversorgung: Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung (kurzfristiger Bedarf), Post- /
Bankdienstleistungen, Grundschulen, Sportstatten, Hausarztpraxen, Apotheken, Einrichtungen
der Kinder- und der Seniorenbetreuung.

Gehobener Bedarf: Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Bedarfs, weiterfihrende Schulen
/ Gymnasien, berufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung, Facharztpraxen,

Bebauungsplan Nr. 115 - Schulcampus An der Nebel Begriindung Stand September 2025
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Krankenhauser, soziale Einrichtungen, Kultureinrichtungen, groBere Sportstatten,
Verwaltungseinrichtungen.

Mit der Errichtung einer neuen Grundschule sowie einer Kindertageseinrichtung mit jeweiligen
AuBenbereichen kann eine bedarfsgerechte Betreuung der Kinder abgedeckt werden. Dariiber
hinaus entspricht auch die Darstellung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” und
.Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” den zuldssigen Einrichtungen der
Zentralen Orte. Dadurch tragt das Vorhaben zu einer Verbesserung der Infrastruktur und des
Lebensraums der Barlachstadt Gustrow bei und entspricht somit den Ubergeordneten
raumordnerischen Vorgaben.

Mit Schreiben des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung - Region Rostock vom
05.03.2024 wurde die Vereinbarkeit der Planungsziele mit den Erfordernissen der
Raumordnung bestatigt.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behoérdeninternes Handlungsprogramm einer
Gemeinde oder Stadt. Er bildet den rechtlichen Rahmen, welcher durch das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB bestimmt ist.

Die Barlachstadt verfligt Uber einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1999. Dieser stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115 — Schulcampus An der Nebel im Westen als
Sonderbauflache ,Freizeit” und im Osten als gemischte Bauflache dar. Eine Entwicklung des
Bebauungsplans gemal3 § 8 Absatz 2 BauGB ist somit aktuell nur teilweise gegeben.

g T A=

./ , ] =
Abbildung 7: Auszug aus dem derzeitigen Fldchennutzungsplan der Barlachstadt Gistrow

AP A
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In der Neufassung des Flachennutzungsplans, welche derzeit erarbeitet wird, wird
entsprechend des Entwicklungsgebots gemal § 8 Abs. 2 BauGB an die Planungsinhalte des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 115 angepasst, sodass der aktuelle Entwurf die Darstellung
einer Gemeinbedarfsfliche mit den Zweckbestimmungen Schule und sportlichen Zwecken
dienenden Gebauden und Einrichtungen sowie eine gemischte Bauflache vorsieht. Dem

Entwicklungsgebot wird somit entsprochen.

Abbildung 8: Auszug aus dem Entwurf des neuen Fldchennutzungsplans der Barlachstadt Giistrow
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4. Planungsinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung und Entwicklung gemaB
§ 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen
Ordnung und zur gestalterischen Einflussnahme, im Sinne einer baulichen Verdichtung, ist es
erforderlich, diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Zielstellung ist die Festsetzung einer Flache fir den
Gemeinbedarf mit der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als planungsrechtliche Grundlage fir die
Errichtung einer Grundschule und Kindertageseinrichtungen sowie die Festsetzung eines
Mischgebietes gemall § 6 BauNVO zur Sicherung und potenziellen Weiterentwicklung der
vielfaltigen Nutzungen des vorhandenen baulichen Bestandes entlang der Speicherstral3e
sicherzustellen.

Neben der Sicherung der Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen in
dem Mischgebiet nicht wesentlich stéren, ist die Nutzung einer zentral gelegenen, gut
erschlossenen und bereits in Teilen vorhandene dem Gemeinbedarf dienenden Flache
vorgesehen, die auf Grund der ortlichen Gegebenheiten pradestiniert ist fur die Errichtung
einer Grundschule.

Die Flache zeichnet sich durch die guten verkehrlichen und medialen Anbindungen Uber die
SpeicherstraBe, ihre Nahe zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln, eine ausreichende GroBe und eine
fehlende vorhandene Nutzungskonkurrenz fir die Errichtung einer Grundschule sowie
Kindertageseinrichtungen mit den jeweiligen AuBenanlagen aus. Dabei bertcksichtigt die
Planung zudem die Oortlichen Gegebenheiten des Flachenzuschnitts, des vorhandenen
Baumbestandes, der umliegenden Nutzungen und des Schutzgebietes.

Auch die geplante aduBere Gestaltung des geplanten Grundschulgebdudes soll an die
angrenzende Sport- und Kongresshalle angepasst werden, sodass ein zusammengehdriger
Eindruck entsteht.

Hierflr ist nach derzeitigem Planungsstand zudem eine abgestimmte Fassadengestaltung
vorgesehen. In Anlehnung an die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung ist durch
die derzeitige Planung eine Zweigeschossigkeit vorgesehen, die durch eine Art Staffelgeschoss
erganzt wird. Um eine bauliche Dominanz zu verhindern, wird die Hohenfestsetzung innerhalb
der Flache fir den Gemeinbedarf an die Hohe der Sport- und Kongresshalle angepasst.

Um die Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Denkmalschutzes sicherzustellen,
erfolgte in Rucksprache mit dem Landesamt fiir Kultur- und Denkmalpflege eine Visualisierung
eines maglichen Neubaus des Grundschulgebaudes, bei der die Sport- und Kongresshalle im
raumlichen Zusammenhang mit der Planung dargestellt wurde (siehe Abbildungen 8 und 9).
Dieser Planung wurde grundsatzlich zugestimmt.
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Abbildung 10: Visualisierung der geplanten Grundschule mit angrenzender Sport- und Kongresshalle
(unverbindlich)

Mit Schreiben vom 18.06.2024 bestatigte das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V,
dass eine Bebauung des fir das Grundschulgebdude angedachten Grundstlicksbereiches
prinzipiell denkmalfachlich vertraglich ist. Dabei sollte eine bauliche Dominanz durch den
Grundschulneubau verhindert werden. Dies wird durch die vorliegende Planung berticksichtigt,
indem die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
angepasst an die Hohe der Sport- und Kongresshalle 13 m Uber dem anstehenden Gelénde
nicht Uberschreiten diirfen. Hieraus ergibt eine zuldssige Hohe von bis zu 20,0 m NHN.

4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung
Fléche ftir den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind von zentraler
Bedeutung fir die Infrastruktur, die Daseinsvorsorge und die Lebensqualitdt in den Gemeinden
und Stadten und sollen dazu beitragen, dass die Blirgerinnen und Biirger Zugang zu wichtigen
Einrichtungen und Dienstleistungen haben. Gemeinbedarfsflachen stellen Bereiche fir Anlagen
oder Einrichtungen dar, die der Allgemeinheit dienen und in denen vornehmlich &ffentliche
Aufgaben wahrgenommen werden.
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Dabei sind in der in der vorliegenden Planung innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
.Schule, Kultur und Sport” neben einer Schule und Kindertageseinrichtungen selbst die
folgenden Einrichtungen und Anlagen zuldssig bzw. vorgesehen: Sportstatten und
Kongresseinrichtungen, Freizeiteinrichtungen, Beratungseinrichtungen und
Veranstaltungsraume. Hierdurch werden die der Planung zu Grunde liegenden
Entwicklungsabsichten innerhalb des Planungsraumes abgedeckt und dabei entsprechende
Vorgaben abgesichert.

Darliber hinaus ist innerhalb der Gemeinbedarfsfliche der Betrieb einer gewerblich
betriebenen Bowlingbahn zuldssig. Diese ist ausschlieBlich als untergeordnete Nutzung im
Verhaltnis zur Hauptnutzung zu betrachten, sodass der Charakter der Gemeinbedarfsflache
gewahrt bleibt und zugleich die bereits vorhandene gewerbliche Nutzung gesichert wird.

Fur Flachen des Gemeinbedarf ist die Festsetzung des MalBes der baulichen Nutzung nicht
zwingend verpflichtend, soweit dies nicht aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Durch die vorhandene Bebauung mit der Sport- und Kongresshalle sowie den dazugehdrigen
Verkehrsflachen (Zuwegung und Parkplatz) werden bereits rund 11.572 m?, mithin ca. 40 % der
Gemeinbedarfsflache, in Anspruch genommen. Vorliegend wird daher eine Grundflachenzahl
von 0,6 festgesetzt, um die Errichtung des geplanten Grundschulgebaudes einschlieBlich der
dazugehdrigen AuBenanlagen sowie der Kindertageseinrichtungen zu ermoglichen und
zugleich eine gréBtmdgliche Flexibilitat fiir kiinftig noch nicht konkret absehbare Anderungen
und Erganzungen innerhalb der Gemeinbedarfsfliche zu gewéahrleisten. Uberschreitungen der
festgesetzten Grundflachenzahl sind gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssig, insbesondere durch
die Errichtung von Garagen und Stellplatzen, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflaiche, durch welche das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kultur und
Sport” sind folgende Anlagen und Einrichtungen fir kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke zulassig:

- Schulen und Kindertageseinrichtungen

- Sportstatten und Kongresseinrichtungen

- Freizeiteinrichtungen

- Beratungseinrichtungen und Veranstaltungsraume

Ausnahmsweise kdnnen auch gewerblich genutzte Bowlingbahnen als untergeordneter
Teil der Hauptnutzung zugelassen werden.
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Mischgebiet

Neben der Festsetzung der Flache fiir den Gemeinbedarf ist vorliegend die Festsetzung eines
Mischgebietes gemal3 § 6 BauNVO vorgesehen. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dadurch wird
eine urbane Durchmischung beider Nutzungen ermdglich, bei der diese gleichberechtigt sind.
Die Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren und die Wohnnutzungen
mussen einen hoheren Stérungsgrad hinnehmen als beispielsweise in reinen Wohngebieten.

Mit der vorliegenden Planung wird innerhalb des festzusetzenden Mischgebietes das Ziel
verfolgt, die vorhandene Mischung der vielfdltigen unterschiedlichen Nutzungen auch
zuklinftig zu ermdglichen. Aus diesem Grund sind hier die folgenden Nutzungen zulassig:
Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten sind die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis
8 BauNVO ebenfalls zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, im vorliegenden Planungsraum unzulassig.
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auBerhalb der in Absatz 2 Nummer
8 bezeichneten Teile des Gebiets sind aus diesem Grund als Ausnahmen gemal3 § 6 Abs. 3
BauNVO ebenfalls nicht zulassig.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das festgesetzte Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind
Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften  sowie Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Unzuldssig sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.
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MabB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der
baulichen Anlagen geregelt.

Um eine optimale Ausnutzbarkeit des Standortes zu gewahrleisten, wird gemaB der in § 17
BauNVO gegebenen Orientierungswerte fir Obergrenzen fiir das festgesetzte Mischgebiet
und der festgesetzten Gemeinbedarfsflache eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Eine
Uberschreitung durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche

Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut

oy >
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Abbildung 11: Ausschnitt des Planungsraumes mit vorhandenen Versieglungen im Bereich des Mischgebietes;
GAIA-MVprofessional

Die bereits vorhandene Bebauung innerhalb des Mischgebietes erreicht zum Teil einen sehr
hohen Versieglungsgrad auf einigen Grundstlicken. Auf diesen hoch versiegelten
Grundsticken sind teilweise keine weiteren Versiegelungen ohne einen vorhergehenden
Rickbau maoglich.
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Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,6 begrenzt.

2. Die innerhalb der festgesetzten Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule, Kultur und Sport” zuldssigen baulichen Anlagen und
Gebaude werden auf eine maximale Oberkante von 20,0 m NHN im Bezugssystem
DHHN 2016 als Obergrenze beschrankt. Als maBgeblicher unterer Bezugspunkt fiir die
Ermittlung der zuldssigen Hohe gilt das StraBenniveau der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe. Unter ,StraBenniveau” ist die mittlere Hohe der an das Grundsttick
angrenzenden 6ffentlichen Fahrbahn zu verstehen.

3. Die innerhalb des festgesetzten Mischgebietes MI zuldssigen baulichen Anlagen und
Gebdude werden auf eine maximale Oberkante von 24,5 m NHN im Bezugssystem
DHHN 2016 als Obergrenze beschrankt. Als maBgeblicher unterer Bezugspunkt fir die
Ermittlung der zulassigen Hohe gilt das StraBenniveau der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe. Unter ,StraBenniveau” ist die mittlere Hohe der an das Grundstiick
angrenzenden 6ffentlichen Fahrbahn zu verstehen.

Bauweise / Baugrenzen

Um den bestehenden stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Charakter in und um den
Geltungsbereich zu erhalten, erfolgt die Festsetzung von maximalen Hohen der baulichen
Anlagen. Somit kann eine Einpassung in das vorhandene Ortsbild gewahrleistet werden.

Die maximal zulassigen Hohen von Gebauden und baulichen Anlagen werden auf Grund der
relativ ebenen Gelandeoberflache innerhalb des Planungsraumes einheitlich mit absoluten
Hohen in Meter NHN des amtlichen Hohenbezugsystems DHHN2016 festgesetzt.

Die vorhandene Bauung innerhalb des Mischgebietes weist maximale Hohen von bis zu 17,5
m Uber der Gelandeoberflache auf. Diese sollen durch potenzielle zukiinftige Ergadnzungen
bzw. Neubauten im Mischgebiet nicht Gberschritten werden.

Ausgehend von einer mittleren Gelandehdéhe von 7 m tdber NHN als unterer Bezugspunkt
ergibt sich bei einer maximalen Héhe mdglicher baulicher Anlagen mit 17,5 m ein zuldssiges
Hochstmal von 24,5 m als Oberkante baulicher Anlagen in Metern tiber NHN. Somit kann ein
stadtebaulicher Zusammenhang gesichert werden.

Fur die Flache fir den Gemeinbedarf wird, um eine stadtebauliche und
denkmalschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der Sport- und Kongresshalle zu gewabhrleisten,
die maximale Hohe auf 13 m Uber dem anstehenden Gelande begrenzt. Hieraus ergibt sich ein
zulassiges HochstmalB von 20 m NHN fir die Hohe baulicher Anlagen innerhalb der Flache far
den Gemeinbedarf.
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Mit Schreiben vom 18.06.2024 bestatigte das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V,
dass eine Bebauung des fiir das Grundschulgebdude angedachten Grundstlicksbereiches
prinzipiell denkmalfachlich vertraglich ist. Dabei sollte eine bauliche Dominanz durch den
Grundschulneubau verhindert werden. Dies wird durch die vorliegende Planung berticksichtigt,
indem die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
angepasst an die Hohe der Sport- und Kongresshalle 13 m Uber dem anstehenden Geldnde
nicht Gberschreiten dirfen. Hieraus ergibt eine zuldssige Héhe von bis zu 20,0 m NHN.

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb eines Natura-2000 Schutzgebietes sowie
im Gewasserschutzstreifen der Nebel, welche ein Gewasser I. Ordnung ist. Dabei wurden die
entsprechenden Umweltbelange jedoch berticksichtigt, in dem die Baugrenze auBlerhalb des
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung und mit einem Abstand von mindestens 15 m zu
der Boschungskante der Nebel festgesetzt wurde.

Um die Nutzungen des Gemeinbedarfs und des Mischgebietes innerhalb des Geltungsbereichs
voneinander abzugrenzen, erfolgt die Festsetzung zweier unabhangiger Baugrenzen mit einem
Abstand von mindestens 6 m zueinander. Die beiden Baugrenzen sind dabei bewusst jeweils
groBflachig gefasst, um eine freie Entwicklung innerhalb dieser zu ermdglichen. Dabei soll der
vorhandene Bestand mit der vorgesehenen Planung vertraglich gestaltet werden.

Fldchenbilanz:
Geltungsbereich 54.274 m?
Flache fiir den Gemeinbedarf 28.875 m?
festgesetzte GRZ 0,6 17.325 m?
zusatzlich mégliche Versieglung durch Uberschreitung § 19 Abs. 5775 m?
4 BauNVO
Mischgebiet 18.351 m?
festgesetzte GRZ 0,6 11.010 m?
zusatzlich mégliche Versieglung durch Uberschreitung § 19 Abs. 3670 m?
4 BauNVO
dffentliche StraBenverkehrsflache 1.906 m?
FuBgangerbereich 440 m?
offentliche Griinflachen 4702 m?
Regenriickhaltebecken 1.940 m?
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4.3 Griinflachen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) mussen Eingriffe in Natur und Landschaft
vermieden oder ausgeglichen werden. Dies kann durch Festsetzungen in Bebauungsplanen
erfolgen, die den Schutz, die Pflege oder die Entwicklung von Natur und Landschaft zum Ziel
haben.

In der zur Rede stehenden Planung ist die Festsetzung des Gebietes fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schule” auf Grinflache vorgesehen, welche zum einen Teil als
artenarmen Zierrasen einer regelmaBigen Mahd unterliegt und zum anderen Teil einen
ruderalisierten Gehdlzaufwuchs innerhalb einer Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete
darstellt.

Die vorhandenen geringwertigen Gehdlzaufwiichse unterliegen dabei keinem Schutzstatus.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume, welche sich entlang der Nebel im Bereich des
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung befinden, werden durch die Planung
bericksichtigt und erhalten. Es erfolgt eine Festsetzung als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Park. Ein Eingriff in den Geholzbestand ist dabei nicht vorgesehen.

Hinsichtlich des o. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff bewertet.
Insbesondere die Versiegelung bisher unbefestigter Flachen stellt einen Eingriff dar. Der
Eingriffstatbestand ist fallweise zu prifen.

Die Grundsatze der Eingriffsregelung sind wie folgt formuliert: Die Eingriffsvermeidung hat
Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingriffen und letztlich vor dem Ersatz
der Eingriffsfolgen. Insofern ist im Zuge der Planungen die Notwendigkeit der MaBnahmen
bzw. die Notwendigkeit der Art der Umsetzung zu prifen. Hierdurch werden vermeidbare
Eingriffe bzw. deren Folgen ausgeschlossen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige
MaB zu minimieren.

Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes
sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Umfang zu ersetzen.

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus besteht die Méglichkeit Gber § 9
Absatz 1 Nr. 20 BauGB, landschaftspflegerische MaBnahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen. Dies ist im
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 115 vorgesehen.
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5. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Umweltprifung
durchzufihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der
Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt die Darstellung der
Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kdnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden. Die Planung wird deshalb eingehend auf
seine Wirkungen auf die Schutzguter nach § 2a BauGB untersucht.

Aufgrund der Standortsituation und mdglicher Umweltwirkungen der Planung wird
insbesondere fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden und Flache, Tiere/Pflanzen und Landschaft
ein erhdhter Untersuchungsbedarf festgestellt.

MaBgeblich fiir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind die Errichtung
und der Betrieb einer Grundschule sowie einer Kindertageseinrichtung mit entsprechenden
AuBenanlagen sowie die Festsetzung eines Mischgebietes im baulichen Bestand.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes flr die Bestandsaufnahme und Bewertung des
Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans einschlieBlich eines
Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt. Zusammenfassend
wurden drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhéhten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante
Flacheninanspruchnahme betreffen die Schutzguter Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bau- und Betriebsphase
sind bezuglich der Schutzgiter Mensch und Gesundheit, Boden, Pflanzen und
Tiere zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Anlage ist bezlglich der Schutzgiter Tiere, Mensch
und Landschaftsbild zu beurteilen.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden erfolgt im
Zuge der Entwurfserarbeitung in einem gesonderten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.
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5.2 Immissionsschutz

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es zu prifen, ob die Planung Auswirkungen auf
immissionsschutzrechtliche Belange nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat.
Mitwirkend tatig ist sie auch bei der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
der Gewahrleistung der Sicherheit fiir die Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Nach dem BImSchG sind genehmigungsbedirftige und nicht genehmigungsbedirftige
Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen nicht
hervorgerufen werden kdnnen bzw. verhindert werden, wenn sie nach dem Stand der Technik
vermeidbar sind. Kriterien zur Ermittlung von Gerduschimmissionen und Beurteilung, dass die
von dem geplanten Vorhaben ausgehenden  Gerdusche keine schadlichen
Umwelteinwirkungen hervorrufen kénnen, sind in der TA Larm definiert.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) stellt die Grundsatze hinsichtlich
des Larmschutzes dar. Die dort festgelegten Immissionsrichtwerte dirfen grundlegend nicht
Uberschritten werden.

Diese betragen in: tags nachts
Industriegebieten 70 dB(A) 70 dB(A)
Gewerbegebieten 65 dB(A) 50 dB(A)
Kerngebieten, Dorfgebieten 60 dB(A) 45 dB(A)
und Mischgebieten

allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) 40 dB(A)
und Kleinsiedlungsgebieten

Reinen Wohngebieten 50 dB(A) 35 dB(A)
Kurgebieten, Gebieten fir 45 dB(A) 35 dB(A)

Krankenhauser und Pflegeanstalten

Fur das festzusetzende Mischgebiet ergeben sich somit Immissionsrichtwerte von 60 dB(A)
tagsuber, also in einer Zeit von 6:00 bis 22:00 Uhr, und 45 dB(A) nachts, in der Zeit von 22:00
bis 6:00 Uhr. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage
um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

Durch die Umsetzung der Planung ist hier keine Nutzungsintensivierung vorgesehen, sondern
eine planungsrechtliche Sicherung des Bestandes. Es ist demnach davon auszugehen, dass
innerhalb des durch die vorliegende Planung festgesetzten Mischgebiets keine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte hervorgerufen wird. Nutzungen, welche zu einer Uberschreitung der
zuldssigen Immissionsrichtwerte fihren sind unzulassig.

GemaB § 22 BImSchG sind nicht genehmigungsbedirftige Anlagen so zu errichten und zu
betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind, nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaB beschrankt werden und die beim Betrieb der Anlage
entstehenden Abfalle ordnungsgemal beseitigt werden kdnnen.
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Gemal § 22 Abs. 1a BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und ahnliche Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im
Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung.

Der Larm spielender Kinder stellt danach keine immissionsschutzrechtlich relevante Stérung
dar, so dass ein in einem Wohngebiet oder in der Nahe eines Wohngebietes angelegter
Kinderspielplatz im Rahmen seiner bestimmungsgemaBen Nutzung unter Anwendung eines
groBzligigen MaBstabes von den Nachbarn grundsatzlich als sozialadaquat zu dulden ist.
Immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigung lassen sich durch den Bau und Betrieb einer
Kindertageseinrichtung nicht zwingend ableiten.

GemaB § 23 BImSchG sind die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten.

Sollten sich Immissionsbelastigungen fur die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung der
Behdrde nach § 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten tragt der Bauherr) mit
AbwehrmaBnahmen zu erstellen und diese in Abstimmung mit der Behdrde terminlich
umzusetzen.

Wahrend der Realisierungsphase der BaumaBnahmen sind die Bestimmungen der 32.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und
Maschinenlarmschutzverordnung — 32. BImSchV) einzuhalten.

Wahrend der Realisierungsphase von BaumaBnahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (Gerdauschimmissionen — AVV
Bauldarm) vom 19. August 1970 einzuhalten.

Anlagen fur kinstliche Beleuchtung sollten nur so lange wie notwendig betrieben werden.
Diese sollten in den spateren Nachtstunden, abgeschaltet werden (Licht-Richtlinie).

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist eine Anpassung des
bestehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Trinkwasser und Hdéusliches Abwasser

Neu geplante Gebdude innerhalb des Planungsraumes koénnen und sind gemaB
Abwassersatzung der Stadt Gustrow an die Offentliche Trinkwasserversorgung und
Schmutzwasserentwasserung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungsrecht sowie -zwang).

Niederschlagswasser

GemaB § 4 der Abwassersatzung der Stadt Gulstrow besteht kein Anschlussrecht fir
Niederschlagswasser, dessen Versickerung oder anderweitige Beseitigung auf dem Grundstlick
rechtlich und tatsachlich moglich ist.
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Dies gilt nicht fir Altanschlisse, solange keine wesentlichen baulichen Anderungen auf dem
Grundsttick eintreten.

Anfallendes Niederschlagswasser kann nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Planungsraumes versickern. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist nicht zu
beflirchten, denn mit der Planung werden keine Stoffe freigesetzt, die die Qualitat von Grund-
und Oberflachenwasser beeintrachtigen kénnen.

GemalB § 9 WHG stellt die Einleitung in ein Gewasser (hier: Versickerung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) einen Benutzungstatbestand dar, der gemalB § 8 WHG
erlaubnispflichtig ist.

Fur die Versickerung ist ein gesonderter Antrag auf eine wasserrechtliche Erlaubnis zum
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Rostock zu beantragen. Die Versickerungsanlagen sind gemaB3 DWA-A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu
bemessen und zu errichten.

Im Planungsraum befindet sich ein Regenriickhaltebecken im Bereich des festgesetzten
Mischgebietes auf dem Flurstlick 4/2 der Flur 63 der Gemarkung Gustrow. Es ist derzeit eine
Erweiterung auf dem Flurstlick 3 der Flur 63 in der Gemarkung Guistrow geplant.

Sollte eine vollstandige Versickerung auf der Flache nicht mdglich sein, ist eine zusatzliche
Ableitung und das offentliche Abwassersystem vorzunehmen. Sollte eine Einleitung von
Niederschlagswasser in die Vorflut geplant werden, stellt dies einen Benutzungstatbestand
nach § 9 WHG in Verbindung mit § 5 LWaG dar und ist nach § 8 WHG erlaubnispflichtig.

54 Brandschutz

Zur Deckung des Ldschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) fir mind. 2 Stunden eine
Léschwassermenge von 48 m?*/h in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese
Loschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Hinweise

Die Feuerwehr ist vor Inbetriebnahme in das jeweilige Objekt und den damit verbundenen
Besonderheiten einzuweisen. Hierliber ist ein Protokoll anzufertigen und den Sachbearbeitern
FD 38 Brand- und Katastrophenschutz — vorbeugender Brandschutz — in Kopie zukommen zu
lassen. Zugange und Zufahrten von &ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken sind
gemaB der LBauO M-V zu gewabhrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Hohe,
sowie die Tragfahigkeit gemal der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr M-V zu beachten.
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5.5  verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt iber die angrenzende SpeicherstraBe. Von dieser
aus werden die einzelnen Grundstlicke Gber bestehende Zufahrten erschlossen.

Darliber hinaus wurde vorliegend die Bltzower StraBe in den Geltungsbereich einbezogen,
welche durch die Planung als 6ffentliche Verkehrsflache gesichert wird. Von dieser aus wird
vorliegend zudem eine Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung, hier
FuBgangerbereich, festgesetzt, die die direkte fuBlaufige ErschlieBung zur westlich liegenden
StraBe ,Am alten Hafen ermdglicht. Darliber hinaus sieht die Planung die Festsetzung eines
FuBgangerbereiches im Bereich der Briicke, welche den Planungsraum Uber die Nebel mit der
sudlich gelegenen HafenstraBe verbindet.

Die innere ErschlieBung ist auf die geplanten Nutzungen abzustimmen. Neben den
vorhandenen Flachen innerhalb des Mischgebietes und der Verkehrsflache vor der Sport- und
Kongresshalle, welche vor allem fir den ruhenden Verkehr bestimmt sind, sind auch die
Besonderheiten der geplanten Errichtung eines Grundschulgebaudes zu berticksichtigen.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sind entsprechend Flachen fiur die Anfahrbarkeit
der Schule und der Kindertageseinrichtungen durch das Personal, Eltern, Sammeltaxis sowie
durch Busse vorzuhalten. Dabei sind neben zugeordneten Stellplatzen fir die Schule und
Kindertageseinrichtung auch Kurzzeitplatze fir Hol- und Bringvorgange der Eltern sowie
Anlieferzonen fir beispielsweise die Anlieferungen zur Essensversorgung einzubeziehen.

5.6 Denkmalschutz
Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes befindet sich die folgenden Gebaude, welche als Denkmal im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes eingetragen und als Zeitzeuge der Geschichte zu erhalten
sind: die Gebaude der Speicherstrale mit den Hausnummern 1, 1a, 5, 7 und 9 (= Sport- und
Kongresshalle).

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen
bekannt.
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5.7 Bodenschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im
Planungsraum nicht bekannt.

Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Verunreinigungen von Boden und Gewasser durch
Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel nicht zu besorgen sind. Bei
auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.
Die untere Wasserbehorde des Landkreises Rostock (UWb) ist unverziglich Gber die Havarie
und die eingeleiteten MaBnahmen zu informieren.

Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden, sind
unverziglich die Arbeiten einzustellen und die uWb zu informieren. Treten bei Erdarbeiten
Auffalligkeiten wie z.B. unnaturliche Verfarbungen, Gertiche oder Miillablagerungen auf, ist der
Fachdienst Natur- und Umweltschutz des Land-kreises Ludwigslust-Parchim zu informieren,
um weitere Verfahrensschritte abzustimmen.

Beim Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen, Gemischen und Bodenmaterial fir z.B.
Zuwegungen und Stellflachen ist die Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung -
ErsatzbaustoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), die durch Artikel 1 der Verordnung vom 13.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186) gedandert worden ist" zu beachten.

5.8 Gewasserschutz

§ 29 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (NatSchAG M-V) regelt Vorgaben bezliglich des Kisten- und
Gewasserschutzstreifens, welche von der Vorschrift des § 61 Freihaltung von Gewassern und
Uferzonen des BNatSchG abweicht.

An Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer GroBe von einem Hektar und
mehr dirfen gemaB Absatz 1 des Paragrafen bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 50
Metern land- und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder
wesentlich gedndert werden.

Dies gilt dabei gemal § 29 Abs. 2 Nr. 3 und 4 NatSchAG M-V nicht fur bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet oder wesentlich gedndert
werden oder flr die im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 des
Baugesetzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht sowie die bauliche Erweiterung eines
zulassigerweise errichteten landwirtschaftlichen oder gewerblichen Betriebes, wenn die
Erweiterung im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen ist.
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GemaB Absatz 3 des Paragrafens konnen Ausnahmen zugelassen werden flr

1. bauliche Anlagen, die allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen oder von stadtebaulicher Bedeutung sind und

4. die Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bebauungsplanen oder einer Satzung nach
§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches sowie flir bauliche Anlagen innerhalb
des zukilnftigen Plangeltungsbereiches, wenn der Plan den Stand nach § 33 des
Baugesetzbuches erreicht hat.

Die vorliegende Planung sieht einen Abstand der Baugrenze zu der Mittelwasserlinie von
mindestens 15 m vor. Hierflr ist eine entsprechende Ausnahme gemaB § 29 Abs. 3 Nr. 4
NatSchAG M-V notwendig. GemaB § 35 NatSchAG M-V kann die zustandige
Naturschutzbehdrde Ausnahmen zulassen, wenn sich dies mit den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vereinbaren lasst und auch keine sonstigen 6ffentlichen Belange
entgegenstehen. Dies ist im vorliegenden Fall des bereits in Anspruch genommenen
Gewasserschutzstreifens im stadtischen Zusammenhang gegeben.
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffsdefinition

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kdnnen. (§ 14 Abs. 1 BNatSchG) Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind

durch  MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalBnahmen).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gemall § 18 BNatSchG Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.

Die folgende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der Hinweise zur
Eingriffsregelung (HzE) in der Neufassung vom Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern (gultig seit 01.06.2018; redaktionell Gberarbeitet am 01.10.2019).

Die im Planungsraum befindlichen Baume sollen weiterhin erhalten bleiben und in das
zukunftige Gesamtkonzept integriert werden. Sie befinden sich innerhalb der festgesetzten
offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung Park. Innerhalb der Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule sind die bisher unversiegelten Flachen,
welche fir die geplante Errichtung eines Grundschulgebdudes und der dazugehorigen
AuBenanlagen genutzt werden sollen, handelt es sich zum einen um artenarmen Zierrasen
(PER) sowie um eine Brachfldache der stadtischen Siedlungsgebiete (OBS).

Bei dem festgesetzten Mischgebietes handelt es sich gemal3 der HzE M-V um ein Kerngebiet
(OK).

Fldchenbilanz:
Geltungsbereich 54.274 m?
Flache fiir den Gemeinbedarf 28.875 m?
festgesetzte GRZ 0,6 17.325 m?
zusatzlich mégliche Versieglung durch Uberschreitung § 19 Abs. 5775 m?
4 BauNVO
Mischgebiet 18.351 m?
festgesetzte GRZ 0,6 11.010 m?
zusatzlich mégliche Versieglung durch Uberschreitung § 19 Abs. 3670 m?
4 BauNVO
dffentliche StraBenverkehrsflache 1.906 m?
FuBgangerbereich 440 m?
offentliche Griinflachen 4702 m?
Regenriickhaltebecken 1.940 m?
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zu 2.1 der HzE Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird aus der Anlage 3 der HzE die Wertstufe ermittelt. Die
Wertstufe fir ,artenarmen Zierrasen” (PER) ist 0, die Wertstufe fir die Brachflache der
stadtischen Siedlungsgebiete (OBS) ist 1 und die des Siedlungskerngebietes (OK) ebenfalls 0.

Hieraus ergeben sich die folgenden Biotopwerte:
Biotopwert PER: 1 -0 (Versiegelungsgrad) = 1
Biotopwert OBS: 1,5
Biotopwert OK: 1 -0 (Versiegelungsgrad) = 1

Zu 2.2 der HzE Ermittlung des Lagefaktors

Sobald der Abstand zu vorhandenen Stérquellen weniger als 100 m betragt, ist ein Lagefaktor
von 0,75 anzunehmen. Bei Abstanden von 100 m bis 625 m betragt der Lagefaktor 1,00. Bei
Abstanden > 625 m betragt der Lagefaktor 1,25.

Als Storquellen sind die Siedlungsbereiche und die StraBen anzusehen.

Der Lagefaktor liegt aufgrund des geringen Abstands und der vorherrschenden Vorpragung
bei 0,75.

Zu 2.3 der HzE Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung bzw.

Biotopverdnderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigunq)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Der Standort der geplanten Grundschulgebaudes befindet nach derzeitigem Stand der
Planung sich im nordwestlichen Bereich des Planungsraumes. Die geplanten AuB3enanlagen
sowie der mogliche Neubau einer Kindertageseinrichtung werden vermutlich im stidwestlichen
Bereich des Planungsraumes errichtet. Zum derzeitigen Planungsstand sind die Abmessungen
sowie die genaue Lage jedoch noch nicht eindeutig bestimmt. Ebenfalls ist der Umfang
sonstiger Nebenanlagen nicht definiert. Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sind
derzeitig durch die Sport- und Kongresshalle sowie durch Verkehrsflachen wie der Zuwegung
und dem Parkplatz bereits ca. 40 % der Flache (ca. 11.550 m?) versiegelt. Um die Errichtung der
Grundschule und der zugehdrigen AuBenanlagen zu ermdglichen, erfolgt die Festsetzung der
GRZ von 0,6. Daraus ergibt sich, dass innerhalb der Gemeinbedarfsfliche maximal 17.325 m?
Uberbaut werden diirfen. Eine Uberschreitung durch Garagen und Stellplitze, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, ist gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssig. Hierdurch
kénnen zusatzlich maximal 5.775 m? versiegelt werden.
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Insgesamt ergibt sich somit eine mégliche maximale Versiegelung von 23.100 m? (17.325 m?
+ 5.775 m?). Nach Abzug der bereits vorhandenen Versiegelung von 11.550 m? verbleiben noch
11.550 m? die im Rahmen der vorliegenden Planung zusétzlich Gberbaut und in Anspruch
genommen werden kénnen.

Davon sind nach derzeitigem Kenntnisstand bis zu 1.978 m? im Bereich des vorhandenen
artenarmen Zierrasens und die restlichen 9.572 m? werden voraussichtlich im Bereich der
Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete umgesetzt. Diese Flache ist als potenzieller
Eingriff zu bewerten.

Durch die Festsetzung der GRZ von 0,6 zuziiglich einer zuldssigen Uberschreitung gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO ist hier eine Bebauung auf bis zu 14.680 m? innerhalb des Mischgebietes
moglich. Die derzeitig vorhandenen Gebiude nehmen ca. 5433 m? in Anspruch. Dazu betragt
die Grundflache der nach derzeitigem Kenntnisstand vorhandenen Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen innerhalb des Mischgebietes ca. 7.435 m? Somit verbleibt durch die
Festsetzung eine potenzielle zusatzliche Beeintrachtigung des Kerngebiets von maximal 1.812

m?2.

Durch die vorliegende Planung sollen die vorhandenen baulichen Gegebenheiten und die
urbane Nutzungsmischung planungsrechtlich gesichert werden. Der bauliche Bestand soll
dabei zum derzeitigen Stand der Planung nicht verandert werden, dennoch wird die potenziell
zulassige Grundflache fur modgliche zukinftige Entwicklung in die Eingriffsbilanzierung

aufgenommen.
Flache des Flache Eingriffsflédche
. beeintrachtig | Biotop- Biotopwert * .
Biotoptyp . Lagefaktor naquivalent
ten Biotops wert Lagefaktor S
o [m? EFA]
in m
13.3.2 Artenarmer 1.978 *1*
Zierrasen (PER) 1978 1 0.75 0,75 1484
14.11.1 Brachflachen der 1
stadtischen 9.572 1,5 0,75 9'573751'5 10.769
Siedlungsgebiete (OBS) !
. 1.812*1*
14.1 Kerngebiet (OK) 1.812 1 0,75 075 1.359
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichenaquivalente: 13.612

Zu 2.4 der HzE Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung von
Biotopen
Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich der Anlagen bzw. auBerhalb der Baugrenze sind fir

die geplante Grundschule generell nicht zu erwarten. Der Betrieb einer Grundschule erzeugt
nicht zwingend Immissionen, die eine Beeintrachtigung der verschiedenen Schutzguter

erwarten lasst.
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Zu 2.5 der HzE Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Die ErschlieBung erfolgt tiber bestehende Zuwegungen an den jeweiligen Grundstlicken. Fir
die ErschlieBung ist keine zusatzliche Versiegelung erforderlich.

Bei der Flache fir den Gemeinbedarf wurde eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Daraus ergibt sich
wie unter Punkt 2.3 der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erlautert bei einer FlachengroBe
von 28.875 m? eine maximale Versiegelung von zuséatzlich 11.550 m2. Im Bereich des 18.351 m?
groBen festgesetzten Mischgebietes sind durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 zusatzliche
Versiegelungen in einem Umfang von bis zu 1.812 m? mdglich.

Der Zuschlag fir Vollversiegelung betragt 0,5.

Teil-/ Vollversiegelte Zuschlag fir Teil-/ Tell.—./VoIIver5|eg.(.aIte bzw- Elrjgrlffsflache
bzw- Uberbaute Flache Vollversiegelun Uberbaute Flache * kLI e
geiung Zuschlag = EFA EFA
13.362 m? 0,5 13.362 * 0,5 6.681
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichenaquivalente: 6.681

Zu 2.6 der HzE Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflaichenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

2 EFA fi EFA fir Teil Multifunktionaler
i E34 i Fur:rlltionsb:;in- + Nollvergire lel;n = Kompen-
Biotopbeseitigung . ErsIegelung = sationsbedarf [m?
trachtigung bzw. Uberbauung EFA]
13.612 0 6.681 20.293
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m? EFA: 20.293
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Gebilligt durch den Beschluss der Stadtvertretung am:

Ausgefertigt am:

Der Biurgermeister

Sascha Zimmermann (Siegel)

Rechtskraft seit:
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