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1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.
Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung
des BauGB vom 30. Juli 1996 (BGBI. | S. 1189).

b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 4686).

c) Die Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58)

d) MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der
Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 28. April 1993 (BGBL. I S. 622).

e) Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1994 - GS
Mecklenburg-Vorpommern Gl. Nr. 2130-3.

2. Planungsgrundlagen

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Hagenow hat in ihrer Sitzung vom 17.10.1996 den Auf-
stellungsbeschluR fiir den Bebauungsplan Nr. 20 ,Ziegelei an der Wittenburger StraRe*
gefalt.

Die Planunterlage wurde durch amtliche Unterlagen und ortliche Messungen des Ver-
messungsbiiros Richers und Miller aus Hagenow erstellt. Als Karte dient die Vermessung
von Februar 1997 im MaRstab 1 : 250. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegen-
schaftskatasters und weist die stidtebaulich bedeutsamen Anlagen, StraRen und Wege
sowie den Geb&udebestand nach.

3. Lage im Raum/Strukturdaten

Die Stadt Hagenow liegt im Landkreis Ludwigslust, ca. 35 km siidwestlich der Landes-
hauptstadt Schwerin.

An die Stadt Hagenow grenzen im Norden die Gemeinden Bandenitz, Gammelin,
Hulseburg und Bobzin, im Westen die Stadt Wittenburg und die Gemeinden Setzin, Toddin,
Patow Steegen, im Siiden die Gemeinden Warlitz und Redefin und im Osten die
Gemeinden Kuhstorf, Moraas, Kirch Jesar und Hoort.

Die Stadt Hagenow hat 12.627 Einwohner (Stand 30.06.1996). Zum Stadtgebiet mit ca.
6.743 ha gehéren die Ortsteile Hagenow-Heide, Viez, Scharbow, Zapel, Granzin und
Sudenhof.

Die Stadt ist Uber die BundesstraRe 321 (Bundesstrake 5/Schwerin/Parchim) sowie (iber
die LandesstraRe 04 (Zarrentin/Wittenburg/Démitz) an das Uberregionale StraRennetz
angeschlossen. AnschluR an die Autobahn A 24 (Hamburg-Berlin) besteht iiber die
Autobahnauffahrt Hagenow (Bandenitz) ca. 6 km &stlich sowie iber die Autobahnauffahrt
Wittenburg ca. 9 km nérdlich vom Stadtgebiet.
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4. Flachennutzungsplan der Stadt Hagenow

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hagenow ist seit Juni 1996 rechtskraftig.

Die Stadtvertretung der Stadt Hagenow hat auf ihrer Sitzung am 27.06.1996 beschlossen,
diesen Flachennutzungsplan zu &ndern - 1. Anderung.

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan ist der Planbereich dieses Bebauungsplanes als
gemischte Baufliche ausgewiesen. Diese Nutzung soll im Bereich entlang der Landes-
strate 04 nach Wittenburg beibehalten werden. Die Flachen daran anschlieRend werden
als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die aktuellen Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
.Bekow" werden nachrichtlich in die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes {ibernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 20 wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des
Flachennutzungsplanes aufgestellit.

5. Landesplanung, begleitende Fachplanungen

Im Ersten Landesraumordnungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist die
Stadt Hagenow als Mittelzentrum mit Teilfunktion eingestuft.

Hagenow liegt in den {iberregionalen Entwicklungsachsen Hamburg/Boizenburg/Hagenow/
Ludwigslust - Parchim - Waren - Neubrandenburg und Hamburg - Boizenburg/Hagenow/
Ludwigslust - Berlin sowie in der regionalen Entwicklungsachse Schwerin - Hagenow -
Boizenburg - Hamburg.

Oberstes Entwicklungsziel nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm \Westmecklen-
burg von 1996 ist es, die Region Westmecklenburg so zu stirken, daR ausreichend
qualifizierte Arbeits- sowie Aus- und Weiterbildungspiétze fiir die Bevdlkerung erhailten und
geschaffen werden und sich die Leistungskraft der Gemeinden verbessert. Es soll insbe-
sondere das produzierende Gewerbe an den traditionellen regionalen Standorten wie u.a.
in Hagenow gesichert und entwickelt werden.

Neben der qualitativen Verbesserung der vorhandenen Versorgungsinfrastruktur sollen in
Hagenow schwerpunktmaRig folgende Neubauvorhaben errichtet werden:

innerstadtisches Kaufhaus,
Schwimmbhalle,

Erweiterung der Sportanlagen,
Erweiterung der Hotelkapazitéten,
Ortsumgehung der B 321.

Die Stadt Hagenow bildet einen regionalen Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau. In den
Stadten ist eine nach Qualitdt und Quantitét bedarfsgerechte, sozial ausgewogene Ver-
sorgung mit Wohnraum sicherzustellen. Hierbei ist auf die Ausweisung kostenglinstiger
Standorte hinzuwirken. Dabei gilt fir Neuausweisung von Wohnbauland zu prufen, ob die
erforderlichen Fldchen im Innenbereich eventuell durch Flachenrecycling zur Verfiigung
gestellt werden kdnnen.

Damit ist die Entwicklung dieses Wohnungsbaustandortes im Sinne der Vorgaben aus dem
Regionalen Raumordnungsprogramm.
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Der Antrag auf Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde mit Schreiben vom
Juni 1996 an den Landkreis Ludwigslust gestellt. Die Grenzen des Landschafts-
schutzgebietes im Bereich des Ziegeleigeldndes wurden auf einer gemeinsamen Begehung
mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust und den
jetzigen Eigentiimern des Flurstiickes 30/12 im August 1996 festgelegt.

Mit der Einleitung des Verfahrens ,Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,Bekow*
(Entwurf von Mai 1996) uber die Neufestlegung der Grenzen des Landschaftsschutzge-
bietes ,Bekow" wurde das Plangebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) heraus-
geldst. Das Verfahren ist abgeschlossen.

Im Bundeswegeplan ist die nérdliche Ortsumgehung im Zuge der B 321 in den vordring-
lichen Bedarf eingestuft. Das Umweltvertraglichkeitsverfahren ist abgeschlossen, die Linien-
fuhrung klar. Die auf der Beratung am 21.08.1996 beim StraRenbauamt Schwerin liber-
gebene Trasse wurde nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen. Danach fiihrt die
neue Trasse der B 321 siidlich des Planungsgebietes entlang und quert das Plangebiet in
der sudlichen Spitze. Es wurde von der Mittelachse der B 321 ein 30 m breiter Freihalte-
korridor ausgewiesen. Die Anbindung der L 04 an die B 321 (Richtung Wittenburg) soll
westlich der Bahnstrecke Hagenow - Wittenburg erfolgen, so daR dann die jetzige Witten-
burger StraRe von untergeordneter Bedeutung ist und Sackgasse wird.

6. Erfordernis der Planaufstellung

Das ehemalige Ziegelwerk an der Wittenburger StraRe hat 1991 die Produktion eingestellt.
Seitdem wurden die Produktionsaniagen nicht mehr genutzt, so daR dieses Geldnde als
Industriebrache einzustufen ist.

Im Juni 1996 wurde durch die neuen Eigentiimer des aus dem Gesamtgrundstiick heraus-
gemessenen Planungsgebietes der AbriBantrag fiir das Ziegeleigelinde gestellt. Der Abrif3
erfolgt seit Ende 1996.

Fir die Neuordnung dieses Gebietes mit den geplanten Nutzungen - Mischgebiet und
Wohngebiet - macht sich die Erstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Es sollen im Mischgebiet M&glichkeiten offengelassen werden, um z.B. Beherbergungs-
moglichkeiten, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Geschéfts- und Blronutzungen und
Wohnungen unterzubringen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen {iberwiegend Eigenheimstandorte angeboten werden. In
einem Teilbereich soll auch die Errichtung einer Wohnanlage mit Stadthdusern erméglicht
werden.

Es werden ca. 23 Eigenheimstandorte angeboten, dazu noch ca. 25 Wohnungen in den
Stadthdusern.

7. Planungsgebiet - Bestand

7.1. Lage, Grenze des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hagenow, dstlich der LandesstraRe 04 nach
Wittenburg.

Das Gebiet umfalt eine Fldche von ca. 3,3 ha. Uberplant werden die Flurstiicke 30/12,
30/5, 30/6 und 30/7, die sich alle in Privateigentum befinden.
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Fur den Anschluf? an die Landesstrale wird ein Teilstlick des Flurstiickes 34/1 {iberplant.
Die Flurstiicke befinden sich alle in der Flur 12 Gemarkung Hagenow.

Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch einen unbefestigiten Weg. Von diesem Weg
bis zum Promenadenweg im Osten bildet die LSG-Grenze ,Bekow“ gleichzeitig die
nordliche Grenze des Geltungsbereiches. Im Osten bilden der Promenadenweg, im Stiden
das Eigenheimgrundstiick sowie die Kleingartenflichen bis an die Landesstrake ran die
Grenze.

7.2. Bestand innerhalb des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Produktions-, Wirtschafts- und
sonstigen Nebengebdude des ehemaligen Ziegeleiwerkes, die zum {iberwiegenden Teil
bereits abgerissen wurden bzw. demnéchst berdumt werden. Von dem Geb&audebestand
bleiben zwei Gebdude im Eingangsbereich von der L 04 erhalten. Diese Geb&ude sind
Bauzeugnisse des friilheren Ziegeleibetriebes, der ,Herrschen Ziegelei* von 1878.

Auf einer Vorortbesichtigung im Mai 1996 mit Vertretern der Oberen und der Unteren
Denkmalschutzbehérde wurden diese beiden Gebéaude als Einzeldenkmale eingestuft. Sie
sind auf der aktuellen Denkmalliste des Landkreises Ludwigslust vom 18.12.1996 gelistet.
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Von der LandesstraRe aus fiihrt eine asphaltierte StraRe begleitet von einem FuRweg
(Gehwegplatten) bis zum ehemaligen Verwaltungsgeb&ude in das Planungsgebiet rein. Im
weiteren Planungsgebiet sind zur ehemaligen ErschlieRung des Ziegeleigeldndes Beton-
strallen, Lagerflachen und andere befestigte/teilversiegelte Fldchen vorhanden, die ent-
siegelt werden.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich am Promenadenweg ein Trafogeb&ude, das
bestehen bleibt. Von dem Trafogeb&ude fiihrt ein 20-kV-Kabel in Richtung Siidosten bis zur
Einfahrt zum Ziegeleigeldnde, das umverlegt werden muR. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches fiihrt parallel zur L 04 eine 0,4-kV-Freileitung.

Die sich stdlich des Sanitdrgebdudes befindliche Klaranlage sowie das Gartenhaus werden
beraumt.

Innerhalb des Gebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Leitungs- und
Kabelbesténde der zusténdigen Ver- und Entsorgungsbetriebe wurden nachrichtlich in die
Planzeichnung (ibernommen. Notwendige Stillegungen bzw. Umverlegungen sind innerhalb
der ErschlieBungsplanung zu kléaren.

Sudlich des Sanitdrgebédudes sowie nérdlich des Garagengebaudes sind Obstgehdize vor-
handen, die abgenommen werden. Die vorhandene Blau-Fichte sowie die Bdume auf dem
Grundstiick des 6stlich angrenzenden Eigenheimes werden erhalten.

Die Hecke entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze wird ebenfalls erhalten.

Der durch das Plangebiet fiihrende Zaun vom westlich angrenzenden Weg bis zum
Promenadenweg wird abgebrochen.

Das Planungsgebiet ist relativ eben. Die Héhen schwanken von der LandesstraRe bei ca.
28,00 m bis 26,22 m in der nordéstlichen Ecke. Der iiberwiegende Teil des Plangebietes
liegt zwischen 27,50 m bis 28,00 m HN.

Nach einem vorliegenden Baugrundgutachten von Februar 1986 ist in oberen Schichten
durch Bodenentnahme und Auffiillungen mit gestértem Baugrund bzw. mit Aufschiittungen
zu rechnen. Unter humosen, lockeren aufgefiillten Sanden folgen Sande und Lehm-
schichten, die ebenfalls aufgeschiittet wurden. Ab ca. 2,50 m Tiefe ist natiirlich ge-
wachsener Baugrund vorhanden. Belastbarer Baugrund steht ab ca. 1,00 m bis 1,50 m
Tiefe an.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes
Hagenow.

Die GrundwasserflieBrichtung verlduft in nérdliche bzw. nordéstliche Richtung zur Schmaar.
Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei ca. 25,70 m HN. Entsprechend der Wiederkehrs-
intervalle schwankt er zwischen 26,20 m (bei 2 Jahren) und 26,60 m (bei 25 Jahren).

Fir Ausschachtungen tiefer als 2,00 m sind wahrscheinlich WasserhaltungsmaRnahmen
erforderlich.

Sind fiir bauliche MaRnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich, ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Es besteht eine hydraulische Verbindung zwischen den beiden zuoberst verbreiteten
Grundwasserleitern.
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Im Planungsgebiet befindet sich eine beim Landkreis Ludwigslust gemeldete Altlastver-
dachtsflache. Diese ist der ehemalige Ollagerschuppen. Zu dieser Altlastverdachtsfliche
wurde ein Untersuchungsbericht erarbeitet (Stand: 27.06.1996). Danach ist das durch Ver-
schittung freigesetzte Ol im wesentlichen in die Mauerziegelschicht des FuRbodens bzw. in
die AulBenmauern eingetreten. Eine Abwanderung in tiefere Bodenschichten erfolgte nur
punktuell bis in geringe Tiefen. Eine akute Gefdhrdung der Schutzgiiter ist nicht zu
erkennen. Das mineraldlkontaminierte Ziegelmaterial und der kontaminierte Boden im
Umfeld werden entsprechend dieses Untersuchungsberichtes als Sonderbaufldche
entsorgt.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist geméR § 11 DSchG die Untere Denkmalbehdrde des Landkreises Ludwigslust zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzu-
teilen, um zu gewahrleisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde
gemal § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren zu kénnen. Dadurch
werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11 DSchG).

B-HGN 20. doe
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7.3. Bestand im Umgebungsbereich

Westlich grenzen nach dem unbefestigten Weg im siidlichen Bereich Wohngrundstiicke an.
An diese Grundstiicke grenzen in nérdlicher Richtung Gartenflachen und die rickwartigen
Grundstiicksbereiche der Getrénkefabrik. Westlich an diese Gebiete schlieRt sich das
Gelande der GroRbackerei an. Nérdlich an das Planungsgebiet schlieRen sich die natur-
nahen Waldgebiete mit der Schmaarniederung des Landschaftschutzgebietes ,Bekow* an.
Der Waldbestand beginnt entsprechend einer Begehung mit dem Forstamt Radeliibbe am
28.04.1997 in 30 m Entfernung von den &uReren Baugrenzen. Der Antrag auf Ausnahme
zum § 20 des LWaldG ist vom Forstamt Radeliibbe in Abstimmung mit der Forstdirektion
West befiirwortet worden.

Nordwestlich ist noch der ehemalige Gleisweg zu den Tongruben zu erkennen. An diesem
ehemaligen Gleisweg schlieRen sich ein von der Ziegelei genutztes Regenriickhaltebecken
sowie Wiesenflachen bis zum Promenadenweg an. Es schlieRt sich nordwestlich dann das
Badeanstaltgeldnde an.

Die westliche Geltungsbereichsgrenze bildet der beidseitig, alleeartig mit Biumen
bestandene Promenadenweg zur Badeanstalt. Entlang der &stlichen Seite des
Promenadenweges befinden sich Kleingérten mit massiven Gartenhdusemn.

Sudlich grenzt ein Eigenheim mit Garagen-/Werkstattgebdude an. Die Grundstiickszufahrt
erfolgt vom Promenadenweg aus. Siidlich, an der Wittenburger StraRe gelegen, befinden
sich Baracken des Konsums und weitere zwei Wohngeb&ude bis zur Kreuzung Witten-
burger StraRBe/StraRe des Friedens. Westlich der Wittenburger Strae sind bis zur Wohn-
bebauung des Kietzes Kleingérten und Ackerflichen vorhanden.

An der Kreuzung Wittenburger StraRe/StraRe des Friedens sind Einkaufseinrichtungen ent-
standen. Die Wittenburger StraRe - LandesstraRe 04 - ist beidseitig mit StraRenbiaumen
bestanden.

8. Planungsziel

Die stadtebauliche Zielstellung besteht darin, die Industriebrache .ehemalige Ziegelei*
durch die geplante Wohnbebauung und die sonstigen geplanten Nutzungen im Bereich der
LandesstraRe als Baufliche zu reaktivieren. Mit der Berdumung des Ziegeleigeldndes wird
insbesondere durch die Abnahme des Schornsteins und der sehr hohen Produktions-
gebaude das Ortseingangsbild stadtebaulich glinstiger gestaltet.

Die geplante Eigenheimnutzung mit Garten in den Randbereichen des Planungsgebietes
stellen auch einen besseren Ubergangsbereich zum angrenzenden Landschaftsschutz-
gebiet ,Bekow" dar als die bisher in Grokenordnungen versiegelten Flidchen des Ziegelei-
betriebes.

Mit diesem Wohnungsbaustandort wird im Stadtgebiet ein landschattlich attraktiver Eigen-
heimstandort angeboten, in dem auch durchschnittlich groBere Grundstiicke (@ 700 m?)
mdglich sein sollen.

Weiterhin sollen in einem Teil des Allgemeinen Wohngebietes als auch in Teilen des Misch-
gebietes zweigeschossige Stadthduser errichtet werden. In den Baufléchen des Mischge-
bietes zur LandesstraBe hin sind u.a. Anlagen fiir sportliche Zwecke, Biironutzungen u.a.
geplant, so daR hier Freizeitangebote fiir den Wohnungsbaustandort erganzt werden
kénnen.

Die beiden Denkmalobjekte sollen in die geplanten Nutzungen einbezogen werden.

Als Ubergangsbereich zum Landschaftsschutzgebiet ,Bekow* soll vor den angrenzenden
Gehdlzbestédnden von Nordwesten bis Nordosten eine Wiesenfldche als Pufferzone
erhalten bleiben.

B-HGN 20. doc
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9. Planinhalt
9.1. Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird zwischen der Wittenburger StraBe (L 04) und der Planstraie ,B“ nach
§ 6 BauNVO als ,Mischgebiet" ausgewiesen.

In den unmittelbar an die L 04 angrenzenden Baublécken Nr. 1.1 und Nr. 2.2 werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau - iiberschritten. Aktive
Larmschutzmanahmen - Wall oder Wand - entlang der L 04 werden aus stidtebaulicher
Sicht und auch aus Sicht der geplanten iiberregionalen Verkehrslosung B 321/L 04
abgelehnt. Daher wird fiir diesen Bereich eine Gliederung nach der Bebauungstiefe
vorgenommen. Das bedeutet, da in den Baublécken Nr. 1.1 und Nr. 2.2 die nach § 6
BauNVO allgemein zuldssige Wohnfunktion ausgeschlossen wird. In diesem Bereich sind
die weiteren ansonsten zuldssigen Nutzungen méglich, ergénzt durch die Hauptnutzung
~JVohnen“ in den darauffolgenden Flichen des Mischgebietes, so daR das fiir ein
Mischgebiet typische Mischungsverhéitnis gewahrt bleibt.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind aufgrund des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens bzw. der hohen Fldcheninanspruchnahme ausgeschlossen. Weiterhin werden die
ausnahmsweise in den nicht Gberwiegend gewerblich genutzten Bereichen zugelassenen
Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Die Baublocke wurden nicht weiter unterteilt, da vielféltige Nutzungsmdglichkeiten offen
gelassen werden sollen. Von der LandesstraRe L 04 wurde entsprechend 9. Bundesfern-
straBengesetz ein Abstand von 20 m von Hochbauten freigehalten. Die Baugrenze wurde in
einem Abstand von 20 m im Baublock Nr. 1.1 und von 25 m im Baublock Nr. 2.2 fest-
gesetzt.

Die Baugrenzen fiir die Bebauung wurden bei 3,00 m bzw. bei 2,00 m (vor dem als
Denkmal eingestuften Wohnhaus) von der StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Geschossigkeit, der Grundflichenzahl, der Bauweise und der
Baugrenzen nimmt die bauliche Gestaltung ausreichend Bezug auf die vorhandene Be-
bauung im Baublock Nr. 2.1 sowie die angrenzende Wohnbebauung im Siidosten.

Die Baufelder entlang und innerhalb des StraRenringes der PlanstraRe ,B* werden als ,All-
gemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Gebiet dient vorrangig dem
Wohnen und den Einrichtungen, die zur Versorgung dieses Gebietes beitragen. Wie fiir das
Mischgebiet werden im Allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen.

Da die Orientierungswerte nach DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - {berschritten
werden, wurden fir den am néchsten zur L 04 gelegenen Baublock 3.1 passive Larm-
schutzmafnahmen festgesetzt.

Es sollen im AuBenring und in einem Teil der Fldche innerhalb der Ringstrae ,B" Eigen-
heimgrundstiicke mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 700 m? angeboten
werden. Da dies relativ groBe Grundstiicke sind, wurde die maximal zuldssige Grund-
flichenzahl mit 0,3 festgesetzt. Die Baugrenze wurde bei 3,00 m von der Strallenbegren-
zungslinie festgesetzt. Die Baufelder haben im Durchschnitt eine Tiefe von 15,00 m. Es
wurden Einzel- und Doppelhduser sowie ein VollgeschoR festgesetzt. Entsprechend der
maglichen Traufhdhe von 4,20 m ist auch ein Drempel mdoglich. Fiir eine Teilflache
innerhalb der Ringstrake ,B“ wurde der Planungsabsicht entsprechend, hier Stadthduser zu
ermaglichen, eine maximale Zweigeschossigkeit und eine maximal zulédssige Grundfldchen-
zahl von 0,4 festgesetzt.

B-HGN 20. &
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Um eine lockere Bebauung und eine geringe Versiegelung der Grundstiicke in den Bau-
blécken, die als WA - Allgemeines Wohngebiet - festgesetzt wurden, zu erreichen, werden
die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen Uberschreitungen nicht zugelassen.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung soll sich das Gebiet als
gestalterische Einheit présentieren. Sie setzen jedoch nur einen Rahmen fiir die Vor-
stellungen des Bauherren. Farb- und Oberflichengestaltung der Dacher und der AuRen-
wéande lassen eine Vielzahl von Méglichkeiten offen.

9.2. VerkehrserschlieBung

Von der L 04 wird die vorhandene Anbindung in das Ziegeleigeldnde genutzt. Die Plan-
strafle ,A“ fhrt zwischen den Baufeldern 1.1 und 2.2 in das Baugebiet. Durch die kurzen
geraden StraRenabschnitte wird eine Verkehrsberuhigung erreicht.

Entsprechend EAE wurde fiir die PlanstraBe ,A“ eine StraRenbreite von 500 m
vorgesehen. Einseitig wird ein 2,00 m breiter Streifen fiir StraRenbdume und &ffentliche
Parkplatze ergéanzt. Auf der anderen StraRenseite filhrt ein 1,50 m breiter Gehweg in das
Gebiet, der von dem Gehweg entlang der LandesstraRe abzweigt.

Die Planstralle ,B" hat eine Strakenbreite von 4,75 m und ist als Mischverkehrsfldche aus-
zubilden. Auf der einen Straenseite befindet sich der 1,75 m breite Streifen fiir Straken-
bdume und o&ffentliche Parkplatze.

Die endgiiltige StraRengestaltung - Gliederung, Anordnung der Parkplétze, Grundstiicks-
auffahrten, Standorte der Bdume - ist in der ErschlieBungsplanung festzulegen und dem
StraRenverkehrsamt zur Priifung und Entscheidung vor Baubeginn vorzulegen. Aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens sind die StraBen verkehrsberuhigt fiir max. 30 km/h
auszubilden.

Die erforderlichen privaten Stellplétze sind mit mindestens einem Stellplatz pro Wohnung
auf den Grundstiicken nachzuweisen.

Innerhalb des 1,75 m breiten Streifens - StraRenbegleitgriin - sind die &fentlichen
Parkpléatze anzuordnen.

Als offentliche Parkplatze sind 33 % der Pflichtstellplitze nachzuweisen. Das sind fiir die
ca. 25 geplanten Eigenheime 9 offentliche Parkplétze. Fiir die geplanten Nutzungen im
Mischgebiet und den Baublock Nr. 5 sind die &ffentlichen Parkplétze entsprechend im
offentlichen StraRenraum anzuordnen.

Der Einmiindungsbereich der Planstrafe ,A" auf die LandesstraRe wurde in einer Tiefe von
30 m als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* festgesetzt. Dabei wurde der einmiindende
westliche Weg auf die PlanstraRe ,A" ausgespart. Damit wird ein Stauraum von 30,00 m zur
LandesstraBe gewahrleistet. Der Weg in die Bekow ist annédhernd rechtwinklig an die Plan-
strale ,A" einzubinden.

Das Sichtdreieck an der Einmiindung der PlanstraRe ,A" auf die LandesstraRe hat aufgrund
der Einstufung der StraRen sowie der gefahrenen Geschwindigkeit eine Schenkelldnge von
70,00 m im Bereich der Landesstrafe und 10,00 m im Bereich der Planstraie ,A“.

Aufgrund des vom StraRenbauamt vorgegebenen Korridors von 30 m fiir die geplante
Trasse der B 321 wurde fiir diesen Bereich festgesetzt, daB keine Bebauung zul&ssig ist.

Im siidéstlichen Bereich ist eine fuBldufige Verbindung zum Promenadenweg vorgesehen.

Die Anbindung an die L 04 (Knotenausbildung) ist innerhalb der ErschlieBungsplanung mit
dem StrafRenbauamt abzustimmen.
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9.3. Technische Infrastruktur

Die Ver- und EntsorgungsmaRnahmen sowie die konkreten AnschluBpunkte sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zustindigen Ver- und Entsorgungsbetrieben
abzustimmen.

Da sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone |lI befindet, sind die Verbote und
Nutzungsbeschrénkungen nach den entsprechenden Regelwerken (u.a. DVGW und ATV)
und Richtlinien (u.a. bautechnische MaRnahmen an StraRen in Wassergewinnungs-
gebieten) zu beachten. Die Nutzung der Trinkwasserschutzzone hat so zu erfolgen, daf die
Beschaffenheit des fiir die Trinkwassergewinnung zu entnehmenden Wassers nicht nach-
teilig beeinfluBt und Stérungen des natiirlichen Selbstreinigungsvermégens ausge-
schlossen werden. Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat gemal § 19 WHG
und § 20 LWaG zu erfolgen.

Wasserversorqung

Die Wasserversorgung kann durch das offentliche Netz der Stadt Hagenow sichergestellt
werden. Es muR eine PrimdrerschlieBung vom KieRender Ring / Wittenburger StraRe er-
folgen.

Abwasser

Alles anfallende Abwasser ist in das zentrale Abwassernetz der Stadt Hagenow im Bereich
Wittenburger Strafle einzuleiten und somit der zentralen Kléranlage zuzufiihren. Die
technischen Bedingungen sind mit den Stadtwerken Hagenow abzustimmen.

Regenentwédsserung

Unbelastetes Regenwasser von Dach-, StraRen- und Freifléichen ist, soweit es die Boden-
verhélitnisse und die Uberbauung der Grundstiicke gestatten, zu versickern. In Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdrde ist im Einzelfall zu priifen, ob Niederschlagswasser von
Hoffldchen sowie Verkehrsfldchen in Abhéngigkeit vom Verkehrsaufkommen als nicht
schédlich verunreinigt eingestuft und eine Versickerung zugefiihrt werden kann.

Ansonsten ist belastetes Regenwasser der Straken (iber entsprechende Vorreinigungs-
einrichtungen in das nérdlich angrenzende Regenriickhaltebecken einzuleiten. Eine ent-
sprechende Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust
erfoigte im Méarz 1997. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung erfolgen die notwendigen
Berechnungen zum Regenriickhaltebecken.

Léschwasserversorqung

Die Loschwasserversorgung soll iiber das 6ffentliche Wassernetz erfolgen.

Die Léschwasserzufuhr ist mit 1.600 I/min. zu gewshrleisten. Innerhalb des Planbereiches
sind entsprechende Hydranten vorzusehen. GemaR Arbeitsblatt DVGW sind Hydranten-
absténde von ca. 100 m einzuhalten.

Gasversorgung

Das Stadtgebiet ist liber Erdgasleitungen versorgt, so da® ein Anschiu® des Plangebietes
maglich ist. Dazu wird vom Heizhaus Kietz (Weg der Jugend) als Primdrermainahme durch
die Stadtwerke eine neue Mitteldruckgasleitung verlegt.
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Elektroenergieversorgung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Trafostation, von der die elektromélige
Versorgung erfolgen kann.

Vor Baubeginn ist rechtzeitig eine ortliche Einweisung mit dem zustindigen Netzdienst-
stellenleiter zu vereinbaren.

Wahrend der Bauarbeiten ist die Einhaltung der DIN 1998 sowie der DIN VDE 0211 und der
DIN VDE 0100 Teil 520 zu gewéhrleisten.

Der Baubeginn ist rechtzeitig, mindestens 7 Monate vorher, bekanntzugeben.

Fernmeldeversorgung

Der Planbereich ist seitens der TELEKOM fernmeldemaRig zu versorgen. Es ist die Ver-
legung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen sind mindestens 8 Monate vor Bau-
beginn der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Neubrandenburg BZN 62 Proj. 6,
Bekower Weg 8 in Hagenow anzuzeigen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes unterliegt der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Ludwigslust. Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, daR sowohl
von den Baustellen als auch von den fertiggesteliten Objekten eine vollstdndige und
geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Beim Ausheben der Baugruben sind die anfallenden Abfélle ordnungsgemaR zu entsorgen.
Dazu zahit auch Boden, der nicht wiederverwendet wird. Unbelasteter Bodenaushub ist an
der Anfallstelle wieder einzubauen. Die Wiederverwendung von Boden auRerhalb der
Anfallstelle ist im Umweltamt anzeigepflichtig.

Belasteter Bodenaushub ist einer zugelassenen Bodenbehandlungsanlage zur
Aufbereitung zuzufiihren.

Wenn Altlasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis
Ludwigslust, Abfallwirtschaft, anzuzeigen.
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10. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

10.1. Naturraum

Entstehungsgeschichtlich wurde der Hagenower Raum durch die Eiszeit geformt. Der
EisvorstoR des Frankfurter Stadiums brachte ein breites Band von ausgeschlemmten
Sanden hervor, die einzelne Grund- und Endmorédnenreste des Brandenburger Stadiums
und des WarthevorstoRes umsplilten. So sind im Raum Hagenow vorwiegende Sande
anzutreffen, westlich schlieRt sich eine breite Grundmorane mit Geschiebemergel/Lehm an
- ein Plateau des WarthevorstofRes.

So wird der Raum um Hagenow bis Boizenburg als siidwestmecklenburgisches
Niederungsgebiet mit Sanderflichen und Lehmplatten (nach Hurtig) bezeichnet.

Das alte Ziegeleigeldnde grenzt direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Bekow* an. Dabei
handelt es sich um groBe naturnahe \Waldgebiete (Kleine und GroRe Bekow) mit der
Niederung der Schmaar und einigen Nebenarmen. Diese begleiten kleine Wiesenréume.

Durch den Abbau von Lehm/Ton siidlich des Waldes ,Kleine Bekow* kommt es zur
Schaffung weiterer Feuchtgebiete, da mehrere Tongruben - kleine Teiche entstanden. Der
angrenzende Bereich an das ehemalige Betriebsgeldnde der Ziegelei ist ein anthropogen
entstandenes, kleinteiliges und stark reliefiertes Gebiet. Die westlicheren Teiche sind
bereits schon mit einer standortgerechten einheimischen Vegetation (z.B. Erlen-
Weidengebiischen) bewachsen. Die aufgeschiitteten Flichen weisen z.T. schon
Eichenbesténde auf.

Zwischen den Gehdlzgruppen sind kieinere Wiesen bzw. Wiesenbrachen.

10.2. Schutzgut Boden

Nach einer ca. 8 m dicken schiuffig-tonigen Fein- und Mittelsandschicht schiieft sich eine
8 m méchtige Tonschicht an.

Auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde ist die Oberschicht strukturell stark gestért. Im
Bereich des ehemaligen Oltanklagers sind punktuelle Kontaminierungen in einem
Gutachten dargestellt. Es gibt vermutlich weitere Schuttablagerungen, da, wie das
MeRtischblatt von 1919 zeigt, unmittelbar an den Geb&uden zwei Abbaugruben/Teiche
entstanden und ein weiterer Teich in der Ndhe der Abbaugruben heute nicht mehr
vorhanden ist, also verfiillt wurden.

Auf dem Gelénde der Ziegelei sowie in angrenzenden Bereichen bis zu den neueren Ab-
bauteichen gibt es keine natiirliche Bodenstrukturierung. Dies betrifft unmittelbar eine Tiefe
von 50 cm bis 1,50 m, die als Aufschiittungsschicht in einem Baugrundgutachten vom
27.09.1985 bezeichnet wird. Punktuell gibt es vermutlich tiefere Bodendegradierungen,
sogar Mull- bzw. Schuttablagerungen. So wurde durch den Investor bereits eine 1.000 m?
grole Flache bis zu 1,50 m tief von Haus- und Sperrmiill und Bauschutt hinter dem
Kohleplatz berdumt. Diese Aufschiittungsschicht besteht zum groRten Teil aus Locker-
material und ist als Baugrund ungeeignet. Aus diesem Grund sollte auf einen Kellerausbau
verzichtet werden, zumal die Grundwassersténde zwischen 1,50 m und 2,00 m liegen.

Da in der Planung ebenfalls eine Bebauung vorgesehen ist, bleibt die Strukturierung des
Bestandes weitestgehend erhalten. Zum Teil werden und sind bereits vorhandene
Kontaminierungen und Schuttablagerungen beseitigt, so daR von dieser Seite eine Auf-
wertung der Bodenstruktur durch die Planung erfoigt.
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10.3. Schutzgut Wasser
¢ Oberfldchen-/Niederschlagswasser

Insofern Niederschlagswasser im Bestand gesammelt wurde (vermutlich von den Dach-
flachen und teilweise von den befestigten Lagerflichen) gelangte es ungereinigt in das
Regenriickhaltebecken.

In der Planung wird das Niederschlagswasser der D&cher auf den Grundstiicken versickert.
Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsstrake geht (ber eine entsprechende
Reinigungsvorrichtung (Sandfang, Olabscheider) in das vorhandene Regenriickhalte-
becken, so da® man von einer Aufwertung durch die Planung sprechen kann.

Es sei an dieser Stelle bemerkt, da der Baumbestand des Regenriickhaltebeckens zu
erhalten ist.

e Grundwasser

Ausgehend von einer eventuellen Unterkellerung der Gebaude ist ein EinfluR auf das an-
stehende Grundwasser durch zeitweise Grundwasserabsenkung gegeben. Es handelt sich
dabei um eine zeitweise Beeintrachtigung, die durch die Versickerung der auf den Dach-
flichen anfallenden Niederschldge als kompensiert angesehen wird, da sich die Grund-
wasserstande wieder normalisieren. Die MinimierungsmaRnahme der Versickerung unter-
stiitzt den Vorgang.

Aufierdem ist eine Unterkellerung nur im Ausnahmefall vorzunehmen, da mit erhdhten
Kosten fiir Griindungsmaginahmen zu rechnen ist.

Der 1. Grundwasserleiter befindet sich in ca. 4,00 m Tiefe. Eine Beeintrachtigung dieses
Schutzgutes kann ausgeschlossen werden.

Eine Aufwertung der wasserfithrenden Schichten ist durch die Planung im Vergleich zum
Bestand nicht gegeben.

10.4. Schutzgut Biotop und Lebensraum fiir Fauna und Flora

Uber ein Modell (siehe nachfolgende Seite) werden die Biotoptypen bewertet, die im
Bestandsplan M 1 : 100 dargestellt sind. Dabei wurde die FlachengréRe des jeweiligen
Biotoptyps mit einem Wertfaktor multipliziert und ein Biotopwert ermittelt. So lassen sich
annahernd Bestand und Planung vergleichen. Das Modell soll nur als Anlehnung dienen.

Es wurden keine faunistischen und floristischen Erhebungen vorgenommen, da die Be-
wertung der Biotoptypen eine gewisse Schutzwiirdigkeit der Arten beinhaltet.

Folgende Biotoptypen werden im Bestand angesprochen, wie sich zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses im Oktober 1996 nachvoliziehen |4Rt:

1. vollversiegelte, bebaute Fldchen

2. teilversiegelte, befestigte Wirtschaftsfléchen

3. unbefestigte Wirtschaftsflachen, groRtenteils vegetationslos mit einjahriger ruderaler
Vegetation, in den Randbereichen (Zaun) mehr oder weniger mehrjahrige ruderale
Saumgesellschaften
Bewertung mit 0,3 als intensiv genutzte Fliche, Aufwertung um 1 Wertpunkt, da
hohes Potential als Schuttbrache (0,4)

4. Griinflache, stark zerstért, ohne Gehélze

5. Garten, Kleingarten, Rasen mit Obstbdumen (z.T. Hochstdmme, siehe Bestandsplan)

6. Wiesenflache, ehemaliges Trocknungsgelénde der Ziegelei, mit z.T. Schutt- und Mauer-
resten

BHGN 20. doc
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Biotopwerttabelle fiir die Bilanzierung in der Eingriffsplanung’

Bewertungsrahmen
Biotoptypen Wertfaktor
1. Versiegelte Flachen 0,0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen 0,1
3. Begriinte Dachflachen, Rasengitterfléichen, {ibererdete 0,2
Tiefgarage
4, intensiv bewirtschaftete Ackerflache/Rebflache mit 0,3
Wildkrautern
5. Extensive Ackerfliche/Rebflache mit Wildkrautern 0,8
8. Gartenflachen, private Griinflachen in Industrie- und 0,3
Gewerbegebieten
7. Gartenflachen, private Griinflachen in Misch- und 0,4
Wohngebieten (Hausgérten)
8. Kleingartenanlagen 0,4
9.  Offentliche Griinflache 0,5
10.  Offentliche Griinflache, Parkanlagen mit altem Baumbestand, 0,8
extensiver Pflege und Nutzung, Erholungswald
11.  Flé&chen mit Festsetzungen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur 0,6
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
12. Intensive Griinlandnutzung 0,4
13. Extensive Griinlandnutzung 0,7
14.  Baumschulen, Obstplantagen 0.4
156.  Streuobstwiesen 0,9
16. Brachfldchen/Sukzessionsfldchen 0.7
(soweit nicht Ziffer 24)
17.  Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
18. Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
19. Nadelwald 0,5
20. Feldgehdlze/Hecken/stufige Waldrander 0,7
21.  Einzelbdume (25 m#¥Baum), Baumgruppen, Alleen 0,8
22. Unbelastete Gewasser mit Ufersaum 0,8
23. Fischereiliche genutzte Teiche, Freizeitgewésser 0,4
24. Biotoptypen nach § 24 LPfIG (z.B. Réhricht, Hochstauden- 1,0

bereiche, Feuchtwiesen, Bruchwalder, Diinen, Trockenrasen,
Ufersdume u.a.)

" Quelle: Verfligung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zum Vollzug des Landes-
pflegegesetzes, Beitrag zum § 17 Landespflegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitplanung
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Bewertung nach Modell

Biotoptyp/Flache Wertfaktor Biotopwert
1- 6.580 m? 0 0
2- 7.000 m? 0,1 700
3- 11.000 m? 0,4 4.400
4- 1.450 m? 0,3 435
5- 2104 m? 0,4 842
6- 4.000 m? 0,7 2.800

32.134 m? 9.177

Folgende Biotoptypen werden in der Planung angesprochen:

o

vollversiegelte, bebaute Flachen:
Baufeld mit GRZ 0,3
gesamt: 16.576 m? 4,973 m?

Baufeld mit GRZ 0,4
gesamt: 3.024 m? 1.210 m?

Baufeld mit GRZ 0,6
gesamt: 7.015 m? 5.612 m?
(Uberschreitung bis 0,8 zuldssig)

11.792 m?

(30 %)

(40 %)

(80 %)

Die GRZ bezieht sich auf die Grundstiicke und kann in diesem Fall nur im M| auf 0,8

erhoht werden.

Gartenland 11.603 m?

Baufeld mit GRZ 0,3

Baufeld mit GRZ 0,4 1.814 m?

Baufeld mit GRZ 0,6 1.403 m?
14.820 m?

. teilversiegelte, gepflasterte Strae mit FuBweg und Zufahrten

Hecke dreireihig mit einheimischen Gehdlzen
Hecke einreihig mit einheimischen Gehdlzen

grenzender Wiesenflache

(70 %)

(60 %)

(40 %)

. Stellplatze in Rasengitter, ca. 2,00 m tief, ca. 15 &ffentliche Stellplétze

. StraBenrandstreifen, Rasen, Strauchfldche mit Baumpflanzungen

. extensives Griinland, Randbereiche unter Kronen von Bdumen, Ubergang zu an-

Biotoptyp 6. und 7. fallen in der Bewertung unter die Kategorie NaturschutzmaRnahmen
zum Schutz, zum Erhalt und der Pflege mit 0,6 (Wertfaktor).
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Bewertung nach Modell

Biotoptyp/Fldche Wertfaktor Biotopwert
1- 11.792 m? 0 0
2- 14.820 m? 0,4 5.929
3-  2722m? 0,1 272,2
4- 180 m? 0,2 36
5- 1.053m? 0,3 316
6 - 815 m? 0,6 489
7- 749 m? 0,6 449

32.134 m? 7.491

Es sind 83 % des Biotopwertes durch die Planung gegeniiber dem Bestand erhalten ge-
blieben. Es kann von einer geringen Abwertung der Planung zum Bestand gesprochen
werden. Dies ist vor allem die Folge der Uberbauung der extensiven Griinlandfliche.

Die Pflanzungen im StraBenraum sind spéatestens in der den ErschlieBungsarbeiten
folgende Pflanzperiode zu realisieren. Die PflanzmaRnahmen innerhalb der Griinfliche
Nr. 3 sind in der Pflanzperiode innerhalb eines Jahres nach ErschlieBungsbeginn vorzu-
nehmen.

10.4.1. Umlandbeziehung als Teildarstellung zum Schutzgut Biotop und Lebensraum

Dabei werden insbesondere die angrenzenden Wiesen und Gehélzgruppen von einer er-
hohten Frequentierung durch Anwohner und Haustiere betroffen. Die Problematik erhéht
sich durch die unmittelbar angrenzende Unterschutzstellung zum Landschaftsschutzgebiet
.Bekow",

Insbesondere sei hier erwdhnt, daR zu Zeiten der Produktion des Ziegeleibetriebes die an-
grenzenden Flachen zur Trocknung von Ziegelmaterial genutzt wurden, so daR ohnehin
eine hohe Frequentierung besonders der nordwestlichen Fléchen erfolgte.

In der Planung wird der nérdliche Bereich zwischen Promenadenweg und dem Weg zur
Schmaar vor Baubeginn mit einem ca. 1,50 m hohen Zaun versehen. Es fiihren keine
Wegeverbindungen auf die Wiesen. Lediglich soll eine Anbindung in Héhe des Trafos an
den Promenadenweg die Frequentierung in Richtung vorhandener Wegeverbindungen
lenken.

Mit dieser MinimierungsmaRnahme ist durch die Planung eine Aufwertung gegeniiber dem
Bestand als Produktionsbetrieb erreicht.

Eine Beeintrachtigung bleibt durch Frequentierung insbesondere durch Haustiere (Katzen -
einheimische Vogelwelt) und durch Ablagerung (Kompost) hinter den Grundstiicksgrenzen.
Der Abstand zum LSG zu den Baufeldern betrégt an der engsten Stelle 10 m. Eine weitere
Abgrenzung erfolgt durch eine einreihige Hecke aus einheimischen Gehélzen nach Arten-
liste (siehe folgende Seite).
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10.4.2. Gehélzbestand als Teildarstellung zum Schutzgut Biotop und Lebensraum

e Baumerhalt:

1. Blau-Fichte
Stammdurchmesser 30 cm
Kronendurchmesser 5 m

Der Erhalt der Blau-Fichte ist im Bebauungsplan durch Symbolik festgesetzt. Im Textteil
ist das Freihalten eines @ von 9,00 m bzw. 4,50 m vom Stamm gebunden.

2. Gemeine Birken mit 30 und 40 cm Stammumfang sind durch Symbolik festgesetzt, sie
befinden sich auRerhalb der Baufelder.

e Baumrodung:

3. 11 Hochstammobstbdume mit Stammumfang von 15 - 40 cm
Als Ausgleich werden mindestens 30 Biume (Prunus avium ‘Plena’) im StraRenraum auf
einem 2,00 tiefen Pflanzstreifen festgesetzt. Der Pflanzabstand soll 8,00 m nicht unter-
schreiten; damit stehen flir jeden Baum 16 m?2 zur Verfiigung.

Bei entsprechender Ausflhrungsplanung kénnen einige Hochstammobstbdume erhalten
bleiben.

Pflanzqualitat: 12 - 14 cm Stammumfang, Hochstamm, 3 x verpfianzt

4. Heckenrodung - 25 m geschnittene Hecke
Dabei handelt es sich um die Hecke an der Zufahrt zum Bebauungsplangebiet. Diese
wird durch eine dreireihige Hecke im nérdlichen Teil - Griinfliche 3 - des Gebietes er-
setzt; diese ist ca. 60,00 m lang und 6,00 m breit; bestehend aus einheimischen
Gehdlzen mit Kopfweiden als spatere Uberhélter.

f\ RE HEN ABITAD
UKD PFLAVZABSTAND
%;@ \\ J / = 1.50m
BS (7N ”\)
\ .
J v .u,\\\/m WIESE
- 2T A2

| L seavcHeEHE |
: P BAVMREHE ~KOPFNEIOC 10 m
ABITAND | DAZWINCHEY FULLtoLz

—> STRAVCH BT HE
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Artenliste:
¢ Uberhalter

e Straucher

Salix alba

Sorbus aucuparia

Kopfweide

Vogel-Eberesche (F)

und Corylus avellana HaselnuR (F)

Fillholz (F) Rosa canina Hunds-Rose
Prunus spirosa Schlehe
Crataegus monogyna WeiRdorn
Crataegus laevigata Weilkdorn (F)
Sambucus nigra Holunder
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus padus Traubenkirsche (F)
Rhamnus frangula - Faulbaum
Prunus avium - Vogelkirsche (F)

Baumschutz

Zum Schutz der angrenzenden Geholzbestdnde wurde der Kronen-Trauf-Wurzelbereich
durch eine 6 - 10 m breite Zone erreicht (siehe Skizze).

R KR.ONE gg ié
S
/ | crereu | L
p B-16m—*3,F

‘—-P Differenz je nach vorhandenem Gehélzbestand (Uberwiegend Erle @ 8-10 m
Krone Beispiel)

Diese Flachen werden extensiv gepflegt mit einer einmaligen Mahd im August/September.
Es handelt sich um die Griinflache 1. und 2.

10.5. Schutzgut Landschaftsbild

Mit der Beseitigung vom Schornstein und des Abrisses der Gebéude und Hallen und der
Schaffung von Eigenheimen mit (iberwiegend eingeschossiger, vereinzelt zweigeschossiger
Bauweise sowie der Begriinung der Strafen und Garten ist mit der Planung eine Auf-
wertung des Landschaftsbildes erreicht. Die H&herstufung entspricht eher dem Umland
Kleingérten, Mischgebiet und paft sich besser in die Stadtrandzone, insbesondere dem
Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet an.

10.6. Schutzgut Luft
Mit der Beseitigung des Produktionsstandortes sind erhebliche Larm-, Staub- und Licht-
emissionen eingestellt. In geringerem MaRe sind diese durch ein Wohngebiet noch vor-

handen, in bezug auf den Bestand ist eine Aufwertung erreicht (mit Ausnahme der Bauzeit;
in Betrachtung des Endzustandes).
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10.7. Fazit

Aufwertung durch die Planung in bezug auf den Bestand = T
Abwertung durch die Planung in bezug auf den Bestand = +
Schutzgut Boden T

Schutzgut Wasser ™

Schutzgut Biotop und Lebensraum 2

Schutzgut Landschaftsbild T

Schutzgut Luft T

Aufwertende MaRnahmen der einzelnen Schutzgiiter Uberwiegen. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.
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11. Wechselwirkungen zwischen Planungsgebiet und Nachbargrundstiicken
11.1. Einwirkungen
* Landesstrae L 04 / geplante Bundesstrae 321

Die LandesstraRe L 04 Hagenow-Wittenburg verlduft bei einem geringsten Abstand ca.
5,00 m entfernt von der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebietes. Da
in einem Abstand von 20,00 m von der Landesstrale keine Hochbauten errichtet werden
durfen, liegt die am nachsten zur LandesstraBe liegende Baugrenze 23,50 m (von
StraRenmitte) entfernt. Diese Baublécke sind als MI - Mischgebiet - eingestuft. Die geringste
Entfernung zum Allgemeinen Wohngebiet - WA - Baublock Nr. 3.1 betrégt 40 m (Denkmal-
objekt).

Durch die Verkehrsbelastungen der LandesstraRe sind Auswirkungen auf das Plangebiet
Zu erwarten.

Zur Feststellung der Immissionen von der L 04 wurde nach der DIN 18005 eine iiber-
schlagliche Berechnung vorgenommen.

Grundlage fiir die Berechnung bildet nach Ricksprache mit dem StraRenbauamt Schwerin
die Verkehrsmengenkarte M-V von 1 995, da keine aktuelleren Zahlergebnisse vorliegen.
Die letzten Zahlungen erfolgten 1991. Nach der Verkehrsmengenkarte ist von einer
Belegung 1995 DTV = 6.282 Kfz/24 h, davon 361 Schwerlastverkehr (5,7 %) auszugehen.
Flr 1997 ist mit einem Prognosefaktor von 1,11 zu rechnen.

Daraus ergibt sich fiir 1997
DTV =6.973 Kfz/24 h Schwerlastverkehr ~ 6 %
Da mit dem Bau der B 321 die L 04 im Bereich der Wittenburger StraRe abgehéngt wird

(Sackgasse) und dann westlich der Bahnstrecke Hagenow / Wittenburg eine neue Trasse
erhalt, werden Prognosen {iber das Jahr 1997 nicht mehr beriicksichtigt.

GroRe Einheit |Parameter Tag Nacht

M = Verkehrsstérke Kfz/h LandesstraRe 418 56

p = LkW-Anteil % LandesstralRe 6 6

Lm> = Mittelungspegel dB (A) |25 m-Abstand 65,0 56,2

Lswv = StraBenbelag dB Aspahltbeton -0,5 -0,6

Ly = Geschwindigkeit | dB __ ¢ S0kmh | -34] . 41
Ls. = Abstand (M) dB 23,50 m +0,5 +0,5

dB 40m -25 -2,5

L; = Beurteilung (M) dB 61,6/58,6| 52,1/49,1

L = Orientierungswert (MI) dB nach DIN 18005 60 50

Ls, = Abstand (WA) dB 40 m (Grundstticks- =20 -2,5

____________________________ _EII"-L"_ZEL___________________.__________
L. = Beurteilung (WA) dB ' 58,6/56,6 | 49,1/47,1

L = Orientierungswert (WA) dB 55 45

Die Orientierungswerte fiir das Mischgebiet werden iiberschritten und erst in einer Ent-
fernung von ca. 40 m (StraRenmitte) von der Landesstrake eingehalten.

Da wie im Punkt 9.1. beschrieben auf aktive LadrmschutzmaRnahmen verzichtet wird, wird

daher in den am néchsten zur L 04 orientierten Abschnitten (Baublécke 1.1 und 2.2) das
Wohnen ausgeschlossen. Diese Einschrénkung kommt auch der mit der neuen Trasse der
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B 321 zu I6senden Larmproblematik entgegen. Angestrebt wird, daR in den unmittelbar zur
neuen Trasse der B 321 orientierten Bereich die nicht so runebeanspruchenden Nutzungen
eines Mischgebietes (z.B. Anlagen fiir Sport) angeordnet werden, die als ,Larmschutz* fiir
die dahinter liegenden ruhebeanspruchenden Nutzungen - Wohnen - fungieren.

Fur das erste Wohngrundstiick im WA - Allgemeines Wohngebiet - Baufeld 3.1 (im An-
schiuB an das Denkmalgeb&dude) werden die Orientierungswerte am Tag um ca. 3,6 dB an
der duBeren Grundstiicksgrenze iiberschritten. Die Nachtwerte werden an der Baugrenze
um ca. 2,1 dB (berschritten.

Da entsprechend der textlichen Festsetzung 1.4 auch die tags ruhebeanspruchten
Funktionen wie Terrasse u.a. innerhalb der Baugrenzen realisiert werden, treten fiir diese
Nutzungen (Abstand 55 m) nur geringfiigige Uberschreitungen des Orientierungswertes
tags von 1,6 dB auf, fiir die LadrmschutzmaRnahmen vernachléssigbar sind. Dieses betrifft
auch nur max. die ersten zwei Grundstiicke im Baublock 3.1.

In der Nacht treten Uberschreitungen an der westlichen Baugrenze im Baublock 3.1
(Abstand 55 m) von 2,1 dB auf. Um den Schutz vor gesundheitlichen Beeintrachtigungen
weitestgehend zu garantieren, ist jedoch dem priméren Anliegen des Schallschutzes - die
Sicherstellung der Nachtruhe - zu entsprechen. Daher wurden passive LarmschuizmaR-
nahmen zur Gestaltung der Wohnungsgrundrisse festgesetzt. In dem Baublock 3.1 sind
daher Schlaf- und Kinderschlafrdume an den ldrmabgewandten Seiten anzuordnen.

Freibad

Das Naturbad ,Bad in der Bekow" ist ca. 70 m vom Plangebiet entfernt und hat eine Kapa-
zitat von 500 Personen pro Tag. Die Badesaison ist vom 15. Mai bis zum 15. September.
Das Bad wird um 20.00 geschlossen. Nach einer Studie von Niedersachsen wird fiir Frei-
bader ein Abstand von 120 m (Freizeitldrm) zu einem Allgemeinen Wohngebiet empfohlen.
Da sich diese Studie auf wesentlich gréRere Freibader, langeren Badebetrieb und ldngere
Offnungszeiten bezieht, ist durch den Abstand und die Betreibung des Bades in Hagenow
von keinem wesentlichen negativen Auswirkungen des Freizeitlirms auf das Plangebiet
auszugehen.

Gewerbeldrm

Die sich nordwestlich befindliche Gewerbeflache (Béckerei) soll weiter als Gewerbefliche
genutzt werden (ausgewiesen im Fldchennutzungsplan). Die Béckerei produziert nicht mehr
und soll verkauft werden. In dem hinter der Béckerei liegenden Getrankebetrieb wird nicht
produziert, sondern nur als Getrdnkegrohandel bewirtschaftet. Von hier erfolgt die
Belieferung von Gaststétten und Einzelhandelsbetrieben. Der Betrieb beschrénkt sich auf
die Tageszeit.

Bei der Neuansiedlung von Gewerbe auf dem Standort ehemalige Béckerei sollen keine
larmintensiven Betriebe angesiedelt werden. So wurde z. B. bereits eine GroRdisco von der
Stadt abgelehnt. Das Gewerbegebiet Sudenhof ist von der Lage und der verkehrlichen
Anbindung her fiir die Ansiedlung groRerer Gewerbebetriebe pradestiniert.

Durch die geplante nérdliche Umgehung der B 321 und der neuen Anbindung der L 04
verliert der Gewerbestandort ,ehemalige Béckerei“ durch seine Lage dann an einer Sack-
gasse an Attraktivitat.

Fur das Gewerbegebiet ist eine Immissionsprognose erforderlich. Nach DIN 18005 Punkt
4.5.2 ist fur die Berechnung des Mindestabstandes von dem Gewerbestandort ,ehemalige
Béckerei* zum Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 20) von einem flachenbezogenen
Schalleistungspegel - tags und nachts - von Lw* = 60 dB auszugehen, wenn die zukiinftige
Nutzung nicht bekannt ist.
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Die GroRe des Gewerbegebietes betrigt ca. 18.700 m2. Der von dem Gewerbegebiet aus-
gehende Schalleistungspegel betragt

Lw = Lw* + 10 Ig (S/SO) dB
Lw = 102,70 dB

Der Abstand vom Mittelpunkt des Gewerbegebietes bis zur dstlichen Geltungsbereichs-
grenze betragt S = 125 m.

Da die Diagonale des Gebietes ldnger als 0,7 x S ist, wurde das Gewerbegebiet in sechs
gleich groRe Flichen von 3.117 m? geteilt. Die Absténde dieser Fléchen zum Nachweisort
liegen zwischen 95 m und 165 m.

Der von jeder Teilfldche ausgehende Schalleistungspegel betragt

Lw*“=60dB + 10 Ig (S/SO) dB
Lw =949 dB

Der von den Teilflichen erzeugte Beurteilungspegel am westlichen Nachweisort des Plan-
gebietes (Allgemeines Wohngebiet) betragt 51,2 dB. Nach DIN 18005 sind fiir ein Allge-
meines Wongebiet (WA) folgende Orientierungswerte vorgegeben.

tags: 55dB
nachts: 40 dB (Industrie- und Gewerbeldrm)

Die Tagwerte werden eingehalten. Die Nachtwerte werden um ca. 12 dB uberschritten.

Bei der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben ist daher der Nachtbetricb auszuschlieRen
bzw. muR der Nachweis erfolgen, daR die 40 dB an der westlichen Plangebietsgrenze des
Allgemeinen Wohngebietes eingehaiten werden.

11.2, Auswirkungen

Negative Auswirkungen durch das Plangebiet auf die benachbarten Grundstiicke sind nicht
zu erwarten. Zum angrenzenden Gehdlzbestand des Landschaftsschutzgebietes ,Bekow*
wird eine ca. 6,00 m bis 10,00 m breite ,Pufferzone* als Wiesenfliche zwischen dem
westlich angrenzenden Weg bis zum Regenriickhaltebecken im Norden geschaffen. Die
norddstlich angrenzende Wiesenflache (LSG ,Bekow*) am Promenadenweg wird durch eine
dreireihige Hecke geschiitzt. Die Grinflichen/hinteren Gartenflichen werden in dem
gesamten nérdlichen Abschnitt durch einen 1,50 m hohen Zaun begrenzt, der vor der
eigentlichen Bebauung der einzelnen Grundstiicke zu setzen ist.
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12. Stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Flache von ca. 3,3 ha.

Flache gesamt

Verkehrsflache
PlanstraRe ,A*
Planstralze ,B"
Privatstrafle
Weg
Sichtdreieck

offentliche Griinflachen

private Griinflachen (mit vorhandener
Hecke 20 m?)

Nettobaugebiet
Baublock 1.1
Baublock 1.2
Baublock 2.1
Baublock 2.2
Baublock 3.1
Baublock 3.2.
Baublock 4
Baublock 5

Anzahl der Eigenheimstandorte in den
Baublécken 3 und 4

durchschnittliche Grundstiicksgrée

13. Sicherung der Bauleitplanung

ca. 32.630 m?

4.430 m?
1.100 m?
2.660 m?
110 m?
80 m?
480 m?

1.130 m?

460 m?

26.610 m?
3.750 m?
1.550 m?
1.310 m?

400 m?
1.040 m?

10.860 m?
4.680 m?
3.020 m?

23

740 m?

Die fur die Umsetzung des Bebauungsplanes betroffenen Grundstiicke 30/12; 30/5 und

30/6 befinden sich in Eigentum der Investoren.

Das Flurstiick 30/7 soll noch kauflich erworben werden.

Die Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen ist iiber entsprechende Vertrage zu
sichern.

Die ErschlieBungsstraen ,A“ und ,B“ sowie die Griinfliche werden nach Fertigstellung an
die Stadt Ubergeben. Dazu sind entsprechende vertragliche Vereinbarungen zu treffen.

Hagenow, ..46:09.9.%........

Der Biirgermeister
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WEMAG
Obotritenring 40

19053 Schwerin
Hinweise zum Schutz unserer Versorgungsanlagen
1. Allgemeines

1.1.  Bei Arbeiten am oder im Erdreich (z. B. Aufgrabung, Bohrungen, Baggern,
Setzen von Masten und Stangen, Eintreiben von Pfihlen) ist immer mit der Mog-
lichkeit zu rechnen, dal} unterirdische Versorgungsanlagen vorhanden sind.

[.2. Versorgungsanlagen der WEMAG (aber auch anderer Versorgungsunternehmen)
liegen nicht nur in oder an 6ffentlichen Wegen, StraBen und Plitzen, sondern wer-
den auch durch private Grundstiicke aller Art (z. B. Girten, Felder, Wiesen, Wil-
der) gefiihrt.

1.3. Die Versorgungsleitungen der WEMAG werden in der Regel mit einer Uberdeckung
von 0,5 bis 1,2 m verlegt. Eine abweichende Tiefenlage ist jedoch wegen Kreuzung
anderer Anlagen, nachtraglicher Verinderung der Oberflache und aus vielen anderen
Griinden méglich.

l.4.  Evtl. vorhandene Abdeckhauben, Mauersteine und Trassenbznder weisen auf die Lage
der Versorgungsanlagen hin und schiitzen nicht gegen mechanische Beschidigung. Sie
sollen lediglich als Warnung dienen.

1.5. Die Unfallverhiitungsvorschriften, andere Sicherheitsvorschriften und Normen wie DIN
und VDE gelten gleichermaBen und sind Mindestforderungen.

2. Erkundigungspflicht

2.1.  Vor Beginn von Arbeiten am oder im Erdreich sind bei der WEMAG Erkundigun-
gen {iber das Vorhandensein von Versorgungsanlagen einzuholen.

2.2.  Angaben in den Plinen haben keinen Anspruch auf Genauigkeit und Vollstindigkeit.
So sind z. B, nach der Verlegung von Versorgungsanlagen etwa eingetretene 6rt-
liche Veranderungen einschlieBlich Anderungen von Bezugspunkten der PlanmaBe
nicht nachgetragen. Die WEMAG haftet nicht bei Abweichungen des tatséichlichen
Verlaufs der Versorgungsanlagen von den Plinen.

2.3. Sollte bei Bauarbeiten ein Kabel oder eine Freileitung beschidigt werden, so ist der -
Schadensort zu sichern und die Leitstelle der WEMAG, Tel.:0385 - 755 112, zu
informieren. Die Information muB folgende Angaben enthalten:

- Schadensort

- Schadensart

- Umfang
-Personenschaden

3. Zugiinglichkeit
Die vorhandenen Versorgungsanlagen miissen stets zuginglich sein. Eine Uberbauung

ist nicht zuldssig. Es darf auf den Anlagen kein Baumaterial, Baucontainer oder anderes
gelagert werden.



