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1 Einleitung
1.1 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Flachennutzungsplan gelten:

a)

b)

c)

d)

a)

h)

)

K)

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom

30. Juli 1996 (BGEI. | S. 1189),

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |,
S. 58),

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern - 1.LNatSchG vom
10.01.1992 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. B 7111-1-1),

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986, geandert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 12.02.1990 (BGBI. | 5. 205),

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, ge-
andert durch Gesetz vom 02.03,1993

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG)
vom (08.02.1993

BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 19.04.1994

Straflen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG M-V) vom
13.01.1983

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 30.11.1983

Kartengrundlage

Als Planunterlage dient die Montage von Einzelkarten der topographischen Karte im
Mafstab 1 : 10.000 vom Landesvermessungasmt Schwerin.
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1.2 Inhalt und Aufgabe des Flichennutzungsplanes

Am 29.09.1990 falte die Stadtverordnetenversammiung in Gustrow den Aufsteliungs-
beschluf zum Fldchennutzungsplan.

Die letzte rechtskraftige Flachennutzungsplanung fir das bebaute Stadtgebiet Gustrows
stammt aus dem Jahre 1981 und ist in ihren Aussagen (berholt. Der Entwurf des
Generalbebauungsplanes aus dem Jahre 1989 wurde vor der Wende nicht mehr be-
schlossen. Eine auf diesen Plan aufbauende Flachennutzungsplanung erfolgte nicht, da sich
wesentliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen in der Zwischenzeit geandert
haben, wie;

» Umstrukturierung aller Lebensbereiche mit besonders gravierenden Auswirkungen auf die
gewerbliche Wirtschaft und die Landwirtschaft;

» veranderte Anspriiche an das Wohnen, fehlender angemessener Wohnraum, Wunsch
nach differenzierten Wohnformen, insbesondere Eigenheimen und Eigentumswohnun-
gen,

s drastische Zunahme des Verkehrsaufkommens verbunden mit der Notwendigkeit, neue
Lésungen fiir die Verkehrsplanung zu finden;

s hoheres Umweltbewulitsein;

Umstrukturierung der technischen Infrastruktur
= héhere und differenzierte Anspriche an Bildungs- und Freizeitméglichkeiten.

Um diesen Anspriichen auch langfristig planerisch zu genlgen, ist zu entscheiden, wie die
einzelnen Flachen des Gemeindegebietes entsprechend der Baunutzungsverordnung in den
Grundzigen genutzt werden sollen.

Das gesetzliche Instrument hierfir ist der Flichennutzungsplan, entsprechend Baugesetz-
buch vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), § 5 BauGB. Er definiert sich als
vorbereitender Bauleitplan. Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Stadt in den Grundzigen dar. Er enthalt keine parzellenscharfen Aussagen
und rechtsverbindlichen Festsetzungen. Er ist Handlungsgrundlage fir die Ver-waltung und
hat fir den Birger rechtlich keine unmittelbare Wirkung. Das bedeutet auch, dal aus dem
Flachennnutzungsplan von den Birgern keinerlei Anspriiche abgeleitet werden kénnen.

Ein fester Planungszeitraum ist im Baugesetzbuch nicht vorgegeben. Er ergibt sich jedoch
mittelbar aus seiner Aufgabe, die stédtebauliche Entwicklung auf Grund der voraussehbaren
Bediirfnisse zu leiten, daR in der Regel ein Zeitraum von 10 bis 15 Jahren angenommen
werden kann.

Im Flachennutzungsplan wird sowohl der langfristig beizubehaltende Bestand an bebauten
und unbebauten Flachen und deren Nutzung dargestellt, als auch die beabsichtigten
Veranderungen und Erweiterungen, die zur Sicherung der zukinftigen Versorgung der
Burger in den verschiedenen Lebensbereichen notwendig sind.

Hierzu zdhlen beispielsweise die Klarstellung und Erweiterung von Bauflachen, wichtige
Verkehrstrassen, verschiedene Arten von Grinflichen und Anlagen fir die technische
Infrastruktur.

Bei der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes werden die Triger offentlicher Belange und

Biirger beteiligt, wobei die offentlichen und privaten Belange sowohl gegeneinander als auch
untereinander gerecht abzuwagen sind.
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Der Flachennutzungsplan umfalit das gesamte Stadtgebiet von Gustrow, einschlieflich der
Gemarkung Bauhof, Kluess, Neu Strenz und Suckow.

Grundlage bildet die topographische Karte M 1 : 10.000 (Ausgabe fir die Volkswirtschaft)
von 1983/95, die durch Ubertragung aus Bebauungspldnen und ortlicher Bestandsaufnahme
durch den Planverfasser ergdnzt wurde.

1.3 Planungsstand

Mit dem Flachennutzungsplan entsteht eine Zielplanung, die raumliche und fachliche
Einzelplanungen koordinierend zusammenfaflit, Perspektiven fir die weitere Stadtent-
wicklung aufzeigt und tbergeordnete Orientierungshilfe bei der Entscheidungsfindung ven
Einzelaspekten ist.

In den Flachennutzungsplan eingearbeitet sind diverse Fachplanungen mit ihren wichtigsten
Ergebnissen. Dazu gehdren u.a. folgende;

Einzelhandelskonzeption, Stand 11/96

Schulentwicklungsplan des Schultrdgers Stadt Gustrow, Stand 7/96
Tourismuskonzept fir Gistrow, Stand 12/96

Verkehrsentwicklungsplan Gustrow

1. Teil Innenstadt, Stand 7/85

2. Teil Gesamtstadt, Stand 1/97

« Stellplatzkonzeption Innenstadt

« Broschiire ,Glstrow-Siegergemeinde des 1. Umweltwettbewerbs des Landes M-V"
Bewerbung der Stadt Gostrow um Anerkennung als Dezentrales Projekt der
Weltausstellung ,EXPO 2000" in Hannover

Positionspapier ,Die umweltgerechte Stadt Gustrow", Stand 4/96
Standortuntersuchungen,

Gutachten Energiekonzept Glstrow 2000

Wasser in der Stadt (Gesamtkonzept, Stand 1993)

Landschaftsplan (Stand 3/1994)

" @ @ @ @

Detailkonzepte der Stadt Glstrow:

Bebauungsplane,

Vorhaben- und Erschliefungsplane

Bereichsuntersuchungen,

Stadtebaulicher Entwicklungsbereich ,Stahlhof*, Stand 5/96
Stidtebaulicher Rahmenplan Altstadt, Stand 2/94

Rahmenplan Nordwest, Teilbereich Nord, Stand 12/94
Verkehrliche Untersuchung zum RP-Gebiet Nordwest, Stand 2/97
Rahmenplanung Schweriner Vorstadt, Stand 7/96

Rahmenplan ,Siidstadt’, Stand 4/96

Desweiteren wurden die Ergebnisse des Entwurfes zum Landschaftsplan Giistrow vom Marz
1994 in den vorliegenden Entwurf eingearbeitet.

Die Belange der Gemeinbedarfseinrichtungen haben durch Befragung der Bedarfstrager
Eingang in die Planung gefunden.

Die Anregungen und Bedenken der Tréger offentlicher Belange zum Stand 4/94 sind
eingearbeitet worden.
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2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Im Ersten Raumordnungsprogramm fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 16. Juli
1993 ist Glstrow als Mitfelzentrum ausgewiesen.

Mittelzentren sollen die Bevolkerung ihres Einzugsbereiches mit Guatern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen.

Mittelzentren bilden nach Oberzentren die wichtigsten rdumlichen Entwicklungs-
schwerpunkte und sollen so ausgebaut werden, daB sie dazu beitragen, auch im landlichen
Raum gleichwertige Lebensbedingungen zu schaffen.

Ausziige aus den Grundséizen der Raumordnung und Landesplanung:

Die Wirtschaft soll nachhaltig gestarkt und der Strukturwandel so unterstiitzt werden, dal die
Wirtschafts- und Leistungskraft méglichst rasch bundesweites Niveau erreicht und
ausreichend viele Arbeitsplitze geschaffen sowie gesichert werden.

Die Landwirtschaft ist als wichtiger Erwerbszweig des Landes wettbewerbsfahig, vielseitig
strukturiert zu entwickeln und als Faktor zur Pflege der Kulturlandschaft zu erhalten. Fur
land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Béden sollen hierfir méglichst erhalten
und umweltvertraglich bewirtschaftet werden. Bei einer Anderung der Bodennutzung,
insbesondere bei der Umgestaltung monostrukturierter Flachen, sind vielfaltige okologisch
vertragliche Nutzungen anzustreben.

Der Zersiedlung der Landschaft ist entgegenzuwirken.

Flacheninanspruchnahme und Bebauung sollen so geordnet werden, dall die
Urspriinglichkeit und Identitat der Meckienburger und vorpommerschen Landschaft gewahrt
bleiben und Beeintrachtigungen vermieden und beseitigt werden. Kennzeichnende Ortsbilder
sollen erhalten oder wiederhergestellt werden. Die landestypischen Alleen sollen erhalten
werden.

Gistrow liegt im Schnittpunkt zweier Uberregionaler Entwicklungsachsen, die die Stadte
Rostock - (Skandinavien) - Berlin und Schwerin - Neubrandenburg - (Stettin) verbinden.
Fur den Raum Gustrow sind folgende infrastrukturelle Ziele aus dem Raumordnungs-
programm abzuheben:

e Im Schienenpersonenverkehr sollen die Strecken (Hamburg) - (Hagenow-Land) -
(Schwerin) - (Bad Kleinen) - Batzow - Gustrow - Teterow - (Malchin) - (Neubrandenburg) -
(Stettin) in das InterRegioNetz aufgenommen werden.

« Stark frequentierte Orisdurchfahrten sollen durch den Bau von Ortsumgehungsstralien
entlastet werden.

« Der siddstlich gelegene Bereich von Gulstrow (Inselsee, Heidberge, Nebeltal) wird als
Vorrangraum fiir Naturschutz und Landschaftspflege bezeichnet.

s Der sadlich von Gustrow gelegene Raum weist eine besondere natlrliche Eignung flr
Fremdenverkehr und Erholung auf.

» Gistrow ist ein Raum mit besonderer Bedeutung fiir die Wasserversorgung (Grofiraum
Rostock).

« Eine 380 kV-Hochspannungstrasse von Schwerin nach Rostock quert das Stadtgebiet.
Eine 110 KV-Leitung Gistrow-Libz ist geplant.

« Mit einem Netz von Regionalflugplatzen soll das Land eine bedeutende Standort-
aufwertung erfahren. Der Raum Rostock/Gistrow ist Uber Regionalflugpléatze in das
Luftverkehrsnetz der Bundesrepublik Deutschland einzubeziehen.

Fiir die bedeutenden Fremdenverkehrsgebiete ist der Betrieb von Verkehrslandeplatzen
anzustreben.
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In dafur geeigneten Raumen kénnen Anlagen, die Uberwiegend dem Luftsport dienen,
eingerichtet werden.

im "Vorldufigen Gutachterlichen Landschaftsprogramm®, dall das Umweltministerium
des Landes Mecklenburg-Vorpommern im Januar 1992 vertffentlicht hat, sind fur den Raum
Giistrow neben den allgemeinen Grundsatzen folgende Rahmenbedingungen ersichtlich:

e -Das Warnow- und Nebeltal ist ein vorgeschlagener Raum fiir das Bundesforder-
programm; "Errichtung und Sicherung schutzwdrdiger Teile von Natur und Landschaft
mit gesamtstaatlich reprasentativer Bedeutung".

« -Das Gebiet um Inselsee und Heidberge ist ein "Raum mit besonderer Bedeutung fir
Naturschutz und Landschaftspflege”, das angrenzende Nebeltal ist ein "Raum mit
hervorragender Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege”.

« -Das Niederungsgebiet der Nebel und der L6Bnitz bei Kluess sowie die (Recknitz und)
Augrabenniederungen, die sich im Nordosten in das Stadtgebiet hineinziehen, sind auf
Grund ihrer naturrdumlichen Gegebenheiten als Entwicklungsraume fur Feuchtbiotope
ausgewiesen.

Das ,Regionale Raumordnungsprogramm, Mittleres Mecklenburg/Rostock” vom
18.10.1994 prazisiert die Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung und die Ziele
gemal Landesraumordnungsprogramm fir den regionalen Raum. Dazu gehoren u.a. die
folgenden Schwerpunkte:

Die Siedlungsentwicklung im Raum Gistrow bedarf einer sorgféltigen Abstimmung
zwischen der Stadt Gustrow und den Umiandgemeinden - Bllow, Glasewitz, Gutow,
Gulzow, Lissow, Mihl Rosin, Prizen und Sarmstorf.

Es ist von Fall zu Fall abzuwégen, inwieweit in den genannten Umlandgemeinden
Uberdrtliche Planungen im Interesse von Gistrow notwendig sind.

Ansiedlung von wettbewerbsfahigen Betrieben der Nahrungsmittelindustrie in der Stadt mit
dem Ziel der Verarbeitung von Produkten der heimischen Landwirtschaft (Arbeitsplatze
schaffen).

Zu den Fremdenverkehrsschwerpunktriumen des Binnenlandes gehért der Erholungs-
raum des Gistrow-Bitzower Beckens mit dem Schwerpunkt Glstrow (Stadtetourismus).

Fiir Natur und Landschaft ergeben sich folgende Pramissen:

Uferzonen sind wegen ihres Einflusses auf die Qualitit des Gewéssers besonders
schitzend zu behandeln. Aufterhalb der Ortslagen und wenn mbglich auch in den Orten sind
die Uferbereiche der Seen und Fliisse, insbesondere der Warnow, Recknitz, Trebel, Nebel
und Peene, von Bebauung freizuhalten.

Gewassergefahrdende Nutzungen dirfen in Uferzonen nicht erfolgen. Die natirlichen Auen-
und Uferstreifenfunktionen sollen schrittweise wieder hergestellt werden.

Wichtige Naherholungsgebiete sind fur Gistrow der Inselsee, die Heidberge und das
Nebeltal. Gustrow ist Standort vieler sozialer und kultureller Einrichtungen, die es zu
erhalten und zu entwickeln gilt. Dazu z&hlen u.a. im Gesundheitswesen: Krankenhaus,
Reha-Klinik, Psychiatrie; im Bildungsbereich: Fachhochschule, Volkshochschule, Berufs-
schule, Gymnasium, Sonderschule, Gehtrlosenschule.

Die kulturellen Einrichtungen sollen zur Entfaltung eines vielfdltigen kulturellen Lebens
beitragen. Dabei kommen der Musikschule sowie dem Ernst-Barlach-Museum mit dem
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Landesmuseum Schidsser und Gérten Gustrow besondere Bedeutung zu. Als zusatzlichen
Anreiz fur die Belebung des Fremdenverkehrs wird der Zugang zu bedeutenden Denkmalen,
wie das Schlof? und die Parkanlagen von Gistrow, gewertet.

Die fur die Region angestrebte wirtschaftliche, raumliche und siedlungsstrukturelle Ent-
wicklung ist durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sicherzustellen. Dabei ist insbe-
sondere dem OPNV eine Vorrangfunktion einzurdumen (Berufsverkehr).

Der Schienenverkehr ist zielstrebig weiterzuentwickeln und attraktiv auszugestalten. Im
Schienenpersonenfernverkehr ist Giistrow als IR-Halt vorgesehen. In das Regionalexpreft-
Netz soll die Strecke Butzow - Glstrow - Teterow (Neubrandenburg) - (Pasewalk) aufge-
nommen werden. Zum Regionalbahn-Netz soll auch die Strecke Glstrow - Krakow am See -
(Karow) gehéren. Die einzelnen Streckenabschnitte sind mit Verknlpfung zwischen Fern-
und Regionalbahnen im 2 Stunden-Takt bzw. rhythmischen Angebot zu befahren.

Zur Verbesserung des landlichen Raumes und des Mittelzentrums Gustrow wird der Ausbau
der West-Ost-Verbindung (Libeck) - Gustrow - Teterow - (Neubrandenburg) - (Stettin) als
erforderlich angesehen. Der Bahnhof in Gustrow soll modernisiert werden.

Das StraRennetz ist gezielt weiter zu entwickeln. Nach dem Bundesverkehrswegeplan 1992
ist der Bau der Ortsumgehung Gistrow als vordringlicher Bedarf festgeschrieben.

Der Radverkehr scoll als umweltfreundliche, flachensparende und leicht verfugbare Ver-
kehrsart durch die Errichtung sicherer, attraktiver Radwegverbindungen geférdert werden.
Im Bereich des Stadtgebietes von Gulstrow sind regional bedeutsame Radrouten ausge-
wiesen.

Der Flugplatz in Glstrow ist vorzugsweise fir den Segelflug zu nutzen; der Geschaftsflug-
verkehr ist hier zu beschranken.

Zum Komplex der sonstigen technischen Infrastruktur gehort u.a. der Bereich Kommuni-
kation. Die wichtigste Aufgabe besteht in der Kapazitadtserweiterung des Fernmeldencizes
auf Grundlage der digitalen Nachrichtenibertragung. Die Knotenvermittiungsstelle in
Giistrow mit den Uberregionalen Strecken Rostock - Glstrow - Teterow - (Neubrandenburg)
- (Berlin) ist von besonderer Bedeutung.

Fur die Bereiche der Wasserwirtschaft sind dringende Aufgaben die Absicherung der
stabilen, qualitativ und quantitativ ausreichenden Versorgung mit Trinkwasser. Glstrow
befindet sich im Bereich des Vorranggebietes zur Trinkwasserabsicherung sowie im Vor-
sorgeraum fir Oberflaichenwasser der Warnow.

Die Abwasserbehandlung mult den anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Bis Ende
1998 hat fir Gistrow die Fertigstellung von Kanalisation und Kldranlagen mit weitgehender
Behandlung zur Nahrstoffelimination zu erfolgen (Gemeinde > 10.000 EW).

Fir die wirtschaftliche und siedlungsstrukturelle Entwicklung der Region sind vorhandene
Energietrager rationell einzusetzen, vorhandene Netze sind zu sanieren bzw. zu ergénzen
und zu erweitern.

Zur Sicherung der Stromversorgung in der Region durch Auf- bzw. Ausbau einer 380-kV-
Leitung Rostock - Gustrow - (Schwerin) - (Libeck). Netzstabilisierungen sind durch den
Umbau der Leitungen von 220-kV auf 380-kV fir die Strecken Gistrow - (Perleberg);
Giistrow - (Siedenbrinzow) und Gistrow - Bentwisch erforderlich.

Im Bereich der Warmeversorgung / alternative Energien ist auf weniger schadstoff-
belastete Energietrdger umzuristen und in wenigen Anlagen zu konzentrieren
(Blockheizkraftwerke - BHKW). Das Konzept ,Glstrow - Energie 2000" orientiert auf eine
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umweltvertragliche, zukunftsorientierte Energieversorgung. Dazu gehdren u.a. der Bau eines
BHKW auf Erdgasbasis. Durch Kraft-Wérme-Kopplung kénnen 50 % des Bedarfs an
Elektroenergie in der Stadt durch die Stadtwerke Glistrow abgedeckt werden. Planungen in
der Region sind so auszurichten, dal schadliche Umwelteinwirkungen durch Immissionen
ausgeschlossen werden. Grundlage fir effektive LarmschutzmaBnahmen bilden z.B. die
Schallimmissionspléne fir die Stadt Gustrow. Ehemals militarisch genutzte Liegenschaften
sind auf ihre Nutzungsméglichkeit fiir arbeitsplatzschaffende MaBnahmen zu prifen (u.a.
Primerburg/Glistrow).

Die Rettungsdienste der Region sallen flichendeckend verbessert und ausgebaut werden.
Dazu gehort der Aufbau eines Luftrettungszentrums in Gustrow.

Im ,Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan der Region Mittleres Mecklenburg,
Rostock” vom August 1996 werden grundlegende fachliche Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege dargelegt. Fur das Stadtgebiet Glstrow wurden darin folgende schutz-
wirdige Flachen ausgewiesen:

Bereiche mit herausragender Bedeutung fiir den Naturhaushait:

e« NSG Nebel einschlieflich des Natur- und Umweltparkes der Liebnitzwiesen und des
Ellerbruches,
NSG ,Gutower Moor und Schéninsel”,
NSG Bockhorst und die Augrabenniederung,

« Sumpfseeniederung Parumer See mit Feuchtwiesen einschliefilich Niederungsbereiche
bei Neu Strenz.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt:

LSG Inselsee und Heidberge,

Léknitz,

Schlenkengraben und einige Waldflachen,

Niederungsbereich des Augrabens sldlich der Glasewitzer Chaussee und Waldgebiet um
Rehberg.

& 8 & @

Durch die Kreisgebietsreform gehéren Teile der Altkreise Bitzow und Sternberg mit zum
Landkreis Gistrow. In diesem Gebiet leben ca. 120.000 Einwohner auf einer Flache von
2.050 km™.

Im StraBenentwicklungsplan des Landes Mecklenburg-Vorpommern, der vom Wirt-
schaftsminister im November 1992 herausgegeben wurde, ist fir die Stadt Gustrow im
Norden der Neubau einer Bundesstralle mit dem Vermerk "Vordringlicher Bedarf", gemal}
Entwurf Bundesverkehrswegeplan, Linie noch nicht festgelegt, ausgewiesen.

Auf das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30. November 1992

wird hier hingewiesen, da die Nebel (Kanal) einschlieBlich Alte Nebel und die Randgraben
der Nebel einschlieftlich Diker zu den Gewdssern |. Ordnung gehéren.

witos:L F-GUSTHO @oc -0
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3 Allgemeine Grundlagen
3.1 Lage

Nordéstlich der Landeshauptstadt Schwerin und stdlich von Rostock liegt die Kreisstadt
Gistrow mit den Ortsteilen Kluess, Suckow, Neu Strenz und Bauhof.

Der Kreis Gustrow umfafit eine Einwohnerzahl von ca. 120.000 auf einer Flache von
2 050 km?. Das entspricht einer Bevilkerungsdichte von 58,5 EW/km* gegeniber dem Land
Mecklenburg-Vorpommern veon 81 EW/km?.

Mach der Bevélkerungszahl ist Gustrow der zweitgroBte Kreis des Landes nach Ludwigslust,
nach der Flachenausdehnung steht der Kreis an 6. Stelle. Gustrow ist siebtgrofite Stadt in
Mecklenburg-Verpommern.

Im Kreisgebiet befinden sich 12 Amtsbereiche und die Stadt Glstrow.

Das Stadtterritorium umfalt eine Fliche von 7.083,9 ha, bei einer Einwohnerzahl von
36.200, einschlieflich Burger mit Zweit- und Nebenwohnsitz (Stand 8/96).

Das Stadtgebiet wird von folgenden Gemeinden umgeben (von Norden nach Westen).

» Lilssow 1.577,0 ha 1.200 EW
= Sarmstorf 1.618,4 ha 450 EW
o Glasewitz 1.555,1 ha 400 EW
« Mihl Rosin 1.618,4 ha 700 EW
« Gutow 1.601,2 ha 530 EW
o Bilow 740,2 ha 200 EW
o Gillzow 2.832,2 ha 1.000 EW.

Durch die Lage der Stadt an den Eisenbahnstrecken Butzow-Neubrandenburg und Rostock-
Schwaan, Neustrelitz-Berlin, an den Bundesstralten 103 und 104 sowie durch die Nahe der
Bundesautobahn 24 Berlin-Rostock ist Gustrow an das Oberregionale Verkehrsnetz gut
angebunden. In Laage/Kronskamp befindet sich ein Militarflugplatz, der auch zivil genutzt
wird und den Linienflugdienst aufgenommen hat.

Entfernungen:

Laage/Kronskamp 20 km
Rostock 50 km
Schwerin 60 km
Neubrandenburg 80 km
Berlin 185 km
Libeck 125 km
Hamburg 200 km
Stralsund 125 km

wilkech F-GUSTRD, doc- I
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3.2 Naturrdumliche Gegebenheiten
Geomorphologie

Gustrow liegt in der GroBseenlandschaft des ,Rickland der Seenplatte" und zahit zum
Bereich ,Warnow- und Recknitztal” mit Butzower und Gustrower Becken".’

Das Giistrower Becken ist im Pommerschen Stadium der Weichsel-Vereisung vor ca. 20.000
Jahren entstanden.

Die schwach bis maRig stark reliefierte Landschaft der Grundmorane wird in nordost- und
stidwestlicher Richtung von mehreren Schmelzwasserrinnen durchzogen (Muhlbach,
Augraben, L6Bnitz), die im Pleistozan die Schmelzwasser des Inlandeises (Pommersches
Stadium) abfilhrten. Sie werden in transversaler Richtung vom Rinnental der Nebel
durchschnitten, die in die Warnow entwassert.

Die vorhandenen Seen sind ebenfalls in Ergebnis der letzten Eisbedeckung entstanden.
Durch spateres Abschmelzen von Toteiskdrpern und mit der Auffillung grundwassernaher
Hohlformen entstanden die Rinnenseen Insel- und Sumpfsee sowie der angrenzende
Parumer See, Zeugen der Eiszeit sind die vielfach in der Landschaft zu findenden Sélle -
Hohlformen, die durch die Ablagerung von Toteis entstanden.

Geologie und Boden

Die Ausgangsform flur die Boden im Stadtgebiet bilden ausschlieBlich die von der
Weichseleiszeit hinterlassenen Sedimente der Grundmorane sowie die holozanen
(nacheiszeitlichen) mineralischen und organischen Bildungen der Becken und Taler. Durch
die verschiedenartigen Bodenbildungsprozesse entstand eine Vielzah! von Bodenformen.

Fur das Stadtgebiet Glstrow liegt eine geologisch-hydrologische Kartierung vor. Demnach
bestehen im Stadtgebiet die oberen Schichten iiberwiegend aus Geschiebemergel und
Lehm. In den Becken- und FluBniederungen werden weite Bereiche von sandigen Ablage-
rungen bedeckt, die unterschiedlich stark von Torfschichten Gberdeckt werden.

Auf Landesebene wurden Analysen zur Einteilung in Bodenfunktionsbereiche erarbeitet, die
im wesentlichen nach Substrat und Hydromorphie gebildet werden. Im Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock sind die Ackerflachen in Gulstrow
gréRtenteils Bereiche mit mittierer bis hoher Ertragsfahigkeit.’

Klima

Gustrow gehdrt zum Klimabereich "Maritim beeinflulites Binnentiefland”. Dieses Klimagebiet
weist auf Grund seiner "Nachbarschaft" zur Ostsee bzw. seiner Nahe zur Mecklenbur-
gischen Seenplatte gegendber dem kontinental beeinflutten Klimabereich

« einen ausgeglicheneren Gang der Lufttemperatur (Jahresmittel der Lufttemperatur:
8,3°C)

e lebhaftere Luftbewegungen,

« eine etwas hohere Luftfeuchte,

« stirkere Bewslkung und im Winter diesige Luft (im Mittel 61 Nebeltage im Jahr) auf.

! Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

wikii F-COETRO. doe= 1
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Die Jahressumme der Niederschlage betragt 578 mm, die Hauptwindrichtung ist Stidwest-
West.

Windexponierte Standorte treten auf Grund der geringen Hohenunterschiede nur in
nordlichen und sOdlichen Bereichen des Stadigebietes auf. Maximale Windge-
schwindigkeiten um 20 m/sec. (iber die Dauer von einer Stunde hinaus treten mehrmals im
Jahr auf. In exponierten Lagen kénnen auch bis 60 m/sec. erreicht werden.

Lokale Kaltluftentstehungsgebiete sind die Wiesenflaichen der Niederungsbereiche
(Mdhibach, Nebel, Lofnitz, Augraben) und die gréferen Waldgebiete im Siden und
Nordosten Gistrows (Heidberge, Vorholz und Suckower Tannen).

Sonstige Vegetationsflachen, wie z.B. die grofiflachigen Acker im Norden und Nordwesten
der Stadt, dienen der Frischluftproduktion.

Hauptabflufrinnen der Frisch- und Kaltiuft, (die sich entsprechend der Hauptwindrichtung
von Sid-Siidwest nach Nord-Nordost zieht) sind die tieferliegende Nebelniederung sowie die
parallel zur Hauptwindrichtung liegenden Wasserflichen des Insel- und des Sumpfsees.
Weiterhin sind Kaltluftstréme, entgegen der HauptabfluBrichtung auch von Nordost nach
Sudwest zu erwarten, da die kalte (schwere) Luft der Suckower Tannen zur Nebelniederung
hin abflieit.

Das bebaute Stadtgebiet wirkt klimatisch als Warmeinsel, gekennzeichnet durch erhéhte
Lufttemperatur und geringere Luftfeuchte als das Umland. Ursachen hierfiir sind u.a. die
Strahlungsadsorption und der Wsirmeaustausch des gebauten Stadtkérpers, die
Strahlungsmodifikation durch die Luftverunreinigung (geringere Sonneneinstrahlung), als
auch die Reduzierung des Vegetationsbestandes und der beschleunigte Regenwasserabfluft
durch Versiegelung (geringere Gesamtverdunstung).

Uber die stadtkimatisch wirksamen Austauschbahnen wird - aufgrund des Temperatur-
gefélles und der daraus resultierenden Luftbewegung - Frischluft vom Umland in die Stadt
transportiert.

Um die klimatisch ausgeglichene Wirkung von Luftaustauschbahnen fiir das Stadtgebiet zu
sichern, sind die klimatisch wirksamen Be- und Entliftungsschneisen von jeglicher
Bebauung oder anderen Luftaustauschhindernissen freizuhalten. Fur die kleinteilige Altstadt
und die Schweriner Vorstadt bedeutet dies die Herstellung und bauliche Freihaltung eines
stadtklimatisch wirksamen Grinzuges vom Sumpfsee mit den Domwiesen Ober die
SchioBanlage und die Nebelniederung nach Nordwesten zur Augrabenniederung mit
Abzweig nach Suden tUber die Nebelniederung.

3.3 Historische Entwicklung

Im 8. Jahrhundert besiedelten Wenden nach Abzug der vorher ansidssigen Germanen das
Gebiet. Am Inselsee auf einer Halbinsel bei Bélkow zeugt noch heute das Plateau eines
wendischen Burgwalls von einer ehemaligen Ansiedlung an dieser Stelle.

Nérdlich der Nebel, im Bereich der heutigen Rostocker Vorstadt, entstand auf einem

Héhenrlicken eine wendische Dorfsiedlung mit dem Namen "Guztrowe", in deren
Nachbarschaft sich spater auch eine deutsche Ansiedlung entwickelte.
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Erst spater entstand auch sidlich der Nebel, dort wo sich heute die Altstadt von Glstrow
befindet, im Niederungsbereich des Flullaufes, eine Dorfsiedlung. Diese (bernahm den
Namen von der nérdlichen Siedlung und entwickelte sich im folgenden weiter,

Es ist anzunehmen, dall der Grund fur den Ortswechsel vom Héhenricken in das Tal der
Nebel die bessere Sicherungsmaéglichkeit des neuen Standortes war. Von Osten, Norden
und Siden wurde die Ansiedlung durch feuchte, sumpfige Niederungsgebiete und durch den
FluBlauf der Nebel vor Angreifern geschitzt. Nur im Westen waren aufwendige
Befestigungsanlagen notwendig.

Im Jahre 1226 wurde das Domkollegiatsstift durch Heinrich Borwin Il. gegriindet. Er verlieh
auch den Gustrowern das Schweriner Stadtrecht.

1228 wurde dieses durch seine Sthne bestatigt. Die Stadt sollte Mittelpunkt und Hauptum-
schlagsmarkt fir den Handelsverkehr werden und das Land wirtschaftlich erschlieften.
Gustrows Lage am Kreuzungspunkt der Landstralen aus der Mark Brandenburg nach
Rostock und von Libeck nach Pommern bot hierfir ideale Voraussetzungen.

1229 wurde Gilstrow Residenzstadt. Nicolaus, der Sohn Borwins, erhielt nach einer
Erbteilung das Land Gulstrow-Werle und errichtete seine Residenz auf der schon be-
stehenden Burg.

Die Stadt entwickelte sich in den folgenden Jahren innerhalb eines regelmafigen, geplanten
Grundrisses, der heute noch erhalten ist. Im Zentrum des gitterférmigen Stralennetzes
befand sich der rechteckige Markt, auf dem die Pfarrkirche mit Friedhof und das Rathaus
entstanden. Am stdlichen bzw. sUdostlichen Stadtrand lagen der Dom mit Kollegiatsstift und
die Burg; beide besalien ihren eigenen rédumlichen Bereich und rechtlichen Status.

1293 wurde die heute noch in Resten vorhandene Stadtmauer errichtet und damit die vorher
bestehende Umwehrung der Stadt aus Palisaden und Graben ersetzt. Ob diese erste
Einfriedung dasselbe Stadtgebiet eingefalit hat wie die Stadtmauer, ist heute nicht mehr
nachvollziehbar.

Bereits Mitte des 13. Jahrhunderts wuchsen die Kaufmannsstadt und die Domsiediung
zusammen. Die dkonomische Grundlage fir das schnelle Wachstum der Stadt bildeten
Handel und Gewerbe, vor allem im Verbund mit der Hansestadt Rostock, wahrend
Ackerwirtschaft in Glstrow niemals eine solche Bedeutung erlangt hat, wie in den kleinen
Machbarstadten. Haupthandelsgiter waren Tuch, Bier, Getreide und Heringe.

Durch ihren erfolgreichen Handel, bekamen die Gistrower Blrger bald ein wirtschaftliches
Ubergewicht gegeniiber der feudalen Naturalwirtschaft ihres Landesherren. Dieser wurde
schliellich weitgehend abhangig von der finanziellen Hilfe seiner Stadt. Diese nutzte die
Notlage des Firsten fir sich aus, konnte sich im Laufe der Zeit weitgehend aus der feudalen
Herrschaft freimachen und staatliche Hoheitsrechte erlangen. Die Stadt sicherte sich durch
ein Befestigungssystem aus Wallen und Graben; die Strallendurchgédnge wurden mit festen
Tirmen versehen.

Eine véllig+ Unabhangigkeit von den beiden mittelalterlichen Feudalméachten Kirche und
Landesherm, wie sie im 15. Jahrhundert zeitweilig die Stadte Rostock und Wismar erkampft
hatten, konnte Gustrow als Firsten- und Domherrensitz allerdings nie erreichen.

1430 wurde die Gertrudenkapelle im Westen der Stadt (heute Barlach-Gedenkstéitte) zum
ersten Mal erwdhnt. Wahrscheinlich wurde sie als Pilgerkapelle errichtet.
Auf dem Gertrudenfriedhof fanden bis 1921 Bestattungen statt.
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1438 starb das werlesche Flrstenhaus aus, so dalt Gistrow den Status als Residenzstadt
verlor, Erst 1555 wurde Giistrow wieder Residenz der Herzoge von Mecklenburg-Gilstrow
(bis 1695).

in den Jahren 1503, 1508 und 1512 zerstorten drei verheerende Stadtbrande nahezu die
gesamte Stadt; Burg und Dom blieben verschont.

GemalR einer herzoglichen Bestimmung wurden die neuen Hauser auf den alten Parzellen
bzw. Grundmauern errichtet, wodurch der mittelalterliche Stadtgrundrift erhalten blieb. Eine
Reihe reprasentativer Renaissance-Bauten entstand.

Nachdem 1557 die alte Burg zum gréfiten Teil niederbrannte, wurde 1558 mit dem Bau des
heute noch vorhandenen Renaissance-Schlosses begonnen nach Planen von Franz Parr.

1628/29 wurde A. von Wallenstein mit den beiden Herzogtiimern Mecklenburg-Schwerin und
Mecklenburg-Gistrow belehnt und residierte in Gustrow. Damit wurde Gistrow fiir eine
kurze Zeit Hauptstadt von Mecklenburg. Die Stadt erlebte in dieser Zeit einen
wirtschaftlichen Aufschwung. 1631 Gbermahmen die friheren HerzGge wieder die
Landesregierung.

Der 30jahrige Krieg hatte auch in Glstrow starke Auswirkungen, die Zahl der Einwohner
reduzierte sich auf fast die Halfte (2.435).

Nachdem 1695 die Herzége Mecklenburg-Gistrows ausstarben, wurden 1701 zwei neue
Territorialstaaten gegrindet: Herzogtum Mecklenburg-Schwerin mit dem Fdrstentum
Guistrow und Mecklenburg-Strelitz, damit verlor Gustrow erneut den Residenzstatus. Als
Ersatz hierfir wurden 1708 das Hof- und Landgericht als héchste juristische Instanz
Meckienburgs nach Gistrow verlegt. Bedingt durch eine verbesserte wirtschaftliche Lage
stieg die Einwohnerzahl. 1800 zahlte Glstrow 6.500 Einwohner. Damit einhergehend waren
die ersten groflen Stadterweiterungen jenseits der alten Stadtmauer notwendig.

Im Westen grenzen die ,Schnoien - und Hagebbcker Vorstadt® direkt an die Befesti-
gungsanlagen der Altstadt. Die ,MdGhlenvorstadt im Norden und die Gleviner Vorstadt” im
Stdosten sind durch Wasserlaufe bzw. Niederungsbereiche von der Altstadt getrennt.

In der langen Friedenszeit des 19, Jahrhunderts erlebte Gistrow einen bedeutenden
wirtschaftlichen und kulturellen Aufschwung. Die Stadt wurde durch seine Wollmarkte, die zu
den bedeutendsten in Deutschland gehérten, durch Pferderennen, landwirtschaftliche
Ausstellungen und zahlreiche groffe Versammiungen immer mehr zum Mittelpunkt des
landwirtschaftlichen Lebens im Lande.

Dem Zeitgeist entsprechend werden vielen historischen Gebauden klassizistische Fassaden
vorgeblendet, die noch heute das Stadtbild entscheidend pragen.

Durch die technische Entwicklung in der Landwirtschaft und die Aufhebung der
Leibeigenschaft wurden immer mehr Landarbeiter arbeits- und heimatlos. Das Schlofl} wurde
als Landarbeitshaus eingerichtet.

1828 wurde das Theater gebaut nach Entwirfen von G. A. Demmiler.

1833 wurde der stadtische Friedhof an der Rostocker Chaussee angelegt.

1850 erhielt Glstrow einen Eisenbahnanschluf nach Bltzow und damit eine Anbindung an
die kurz vorher eréffnete Linie Rostock-Schwerin, 1862 nach Neubrandenburg, 1882 nach
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Plau und 1887 nach Schwaan und Plaaz. Damit einhergehend folgte eine Phase
zunehmender Industrialisierung: Im Norden der Stadt, nahe dem Bahnhof, entstanden die
ersten Fabriken (z.B. Eisenverarbeitung, Zuckerfabrik und Maschinenbauanstait).
Gleichzeitig wuchs die Zahl der Einwohner.

1890 wurde die Nebel schiffbar gemacht, was eine starke Entwicklung der holzver-
arbeitenden und Muhlenindustrie bewirkte.

Im 19. Jahrhundert wurden die alten Stadttore am Gleviner- und Mduhlentor durch
klassizistische Torhduser mit Bogen ersetzt. Die Stadttore am Hagebocker Tor und
Schnoientor wurden abgerissen.

Wichtige stadtstrukturelle Anderungen wurden durch die Eisenbahntrasse eingeleitet, die
zwischen Altstadt und ,Mohlenvorstadt® gelegt wurde. Der Rosengarten erhielt dadurch
seinen nordlichen Abschluft, und die Rostocker und Schwaaner Vorstadt wurden von der
Altstadt getrennt. Ein weiterer Eingriff erfolgte durch den Neubau der Bleicherstralle und die
stdlich daran entstandene Bebauung. Die historische Situation mit der nordlich der
Schnoienstrale verlaufenden Stadtmauer ist damit kaum mehr im Stadtbild zu erkennen.
Auch im Westen wurde der alten Stadtmauer eine neue Bebauung vorgelagert.

Bis 1940 wurden die Vorstadte weiter ausgebaut, vor allem das Goldberger Viertel mit den
ersten Gebauden der heutigen Fachhochschule, Es entstanden die Siedlung Dettmannsdorf,
die Bebauung dstlich der Plauer Strafle sowie die Kasernen an der Neukruger Stralte.

Mit dem Bau der Kongre3halle 1935 in der Speicherstralie gewann Glstrow Bedeutung als
Kongrefistadt. In der Halle wurden auch Landwirtschafts-Ausstellungen und -Messen
abgehalten, die noch in den funfziger Jahren den Ruf Gistrows prégten.

Gustrow blieb im zweiten Weltkrieg unzerstort.

In den Nachkriegsjahren ist nur eine geringe Bautatigkeit hinsichtlich des Wohnungsbaus zu
verzeichnen. Das Lehrerbildungsinstitut an der Goldberger Stralle wurde erweitert (es erhielt
1972 den Status einer Hochschule), die Gehorlosenschule an der Plauer Chaussee und das
Kino in der Eisenbahnstralle entstanden.

Mit der Entwicklung der Gewerbegebiete in Révertannen wurde begonnen, 1962 wurde die
Zuckerproduktion aufgenommen, in den siebziger Jahren wurde der Landmaschinenbau
aus den Innenstadtiagen hier angesiedelt. Damit war auch ein stetiger Einwohnerzuzug
verbunden, neuer Wohnraum mufBite geschaffen werden.

Von 1958 bis 1975 wurde das Wohngebiet Stdstadt aufgebaut und um 1960 die Blécke in
der Elisabethstrale. Zu Beginn der siebziger Jahre wurde der Eigenheimbau (Heideweg,
Fischerweg, Bockhorst, Suckower Graben u.a.), der Schulneubau (Hamburger Strale,
Waldweg) und der GeschofRwohnungsbau gefdérdert. So entstanden die viergeschossigen
Gebdude am Béarstdmmweg und 1988 begann die Bebauung des Wohngebietes "Am
Distelberg".

Von 1963 bis 1981 wurde das Gustrower Schloll und 1985 das Kersting-Museum zu Ehren
des 200. Geburistages des Malers saniert.

Anfang der 80er Jahre dehnten sich auch die Gewerbegebiete im Norden der Stadt aus -

Heideweg, Strenzer Weg. Neue Anlagen zur technischen Versorgung wurden erforderlich:
Umspannwerk, Heizhaus Révertannen.
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Immer mehr Flachen wurden in den Randlagen bebaut, die Innenstadtlagen wurden nicht
intensiv genutzt, immer mehr Gebdude wurden dem Verfall preisgegeben, insbesondere in
der Altstadt und der westlichen Vorstadt.

3.4 Denkmale

3.4.1 Baudenkmale

Gustrow zahlt zu den wenigen Stadten Deutschlands, deren mittelalterliche Stadtstruktur bis
heute erhalten geblieben ist.

Neben zahlreichen Einzelgeb&uden steht der gesamte Altstadtkern mit groRen Teilen des
ihn umgebenden Grungurtels (Wallanlagen, Schanze) unter Denkmalschutz.

Die Denkmale der Stadt Gistrow, wie sie in der Denkmalliste des Landkreises Gistrow vom
24.10.1996 aufgefiihrt sind, unterliegen dem Denkmalschutz entsprechend § 31 DSchG M-V
vom 30.11.1993.

In der Planzeichnung werden lediglich die flichenrelevanten Denkmalbereiche § 5 (3)
DSchG M-V dargestelit.

¢ Altstadtbereich, umgrenzt durch die Stralen Am Wall, Hagebdcker Mauer,
Schnoienstralle, Am Berge, Kleine und Grofte Gleviner Mauer, sidliche Bebauung des
Franz-Parr-Platzes und die Grundsticke sudlich der Philipp-Brandin-Stralle mit Schiof3,
Dom, Rathaus und Stadtpfarrkirche

« Am Wall, Korff-Villa (1910), klassizistisches Museum/Bank, ehem. Landesbauernschaft

von Adolf Kegebein (gréBter Blirobau der Stadt, vorbildliche Lickenbebauung), Reste

Billardsaal (Saulenbasen, Kellermauern) (klassizistisch), Hansenstralle 1 (Jugendstilvilla

mit Jugendstilzaun zum Wallgraben)

Gertrudenplatz, Platzanlage vor dem ehem. Friedhof mit kleinstadtischem Charakter

Hafenstralle 1 - 13 mit Trotschestrale 2 -6 und 11 - 16

Heiliggeisthof 1 - 3, Heiliggeistkirche einschlieftlich Baumbestand

Schabernack 33, Gelande der ehem. Landwirtschaftsschule

Schéninsel mit Brilcke, Eiskeller, Scheune und Wohnhaus.

« Am Muahlbach 1 - 12, 15 - 18, Falkenflucht 7/8/11, 12, 13 - 21, Werderstralie 1 - 39,
Siedlung mit Wohnblocks

e Bleicherstralie 1 - 14, Wohnhauser

« Blrgermeister-Dahse-Straie 1/2, 3, 4/5, 6, 7/8, 9/10, 11, 12, Goldberger Stralte 52, 93,
94, Pustekowstralle 1/2, 3/4, 5/6, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, Weinbergstralle 7/8, 9,
10/11, 14, 15, 16, 20, 21, 30, 31, 33, 34, 35, Siedlung

« QGustav-Adolf-Stralle 1/2, 3, 4, 5, 14, 18, Strallenzug

« Hansenstrale 5, 6, 7/8, 9/10, 12, 14, 18, 19, StraBenzug mit Wohnh&usern

s John-Brinckmann-Strale 1/2, 3, 4, 5/6, 7/7 a, 9, 11, 1213, 14/15, 16, 17, 18189,
Strallenzug

« |Lange Stege 25 - 42, Wohnhauszeile der 20er, vor Nr, 40/41 erhaltener Originalzaun

Parumer Weg 1/2, 9/10, 11/12, 13/14, 1516, 17/18, 19/20, 21/22, 23/24, 25/26, 27/28,

29/30, Siedlung

Prahmstralle 7,8, 30, 32, 40, 41, Wohnhauser

Révertannen 1,2, 24a, 3,4, 5,6, 7, 8, 910, 11, Siedlung

Sandstrafie 1, 2, 3, 4, Wohnhé&user

Alt Gustrower Strafie, Am Brink, Am Suckower Graben, Dachsteig bis Niklotstralie,

Fuchsteig, Hasenhtrn, Heinrich-Bowin-Stralle, Werlestrafie, Wendenstralle mit Kopf-

steinpflasterstralie und Allee und Ziegeleiweg
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Neben den Bereichen stehen noch viele Einzelobjekte unter Denkmalschutz, die jedoch im
Flachennutzungsplan nicht gekennzeichnet sind und der aktuellen Denkmalliste zu ent-
nehmen sind (liegt im Stadtentwicklungsamt zur Einsicht vor).

2.4.2 Bodendenkmale

Im Stadtterritorium befinden sich aulterdem Bodendenkmale, die im Plan gekennzeichnet
wurden. Diese sind durch die Zuarbeit des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege erganzt
worden. Folgende Hinweise sind zu beachten:

Im Bereich des Vorhabens sind zahireiche Bodendenkmale bekannt. Dazu z&hit auch die
Altstadt in ihrer Gesamtheit. Jegliche Veranderungen an Bodendenkmalen (z.B. durch
Erdarbeiten) erfordern eine denkmalrechtliche Genehmigung nach § 7 DSchG M-V. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird durch das fachlich zustandige Landesamt mit-
geteilt, ob es sich um Bodendenkmale handeit,

« bei denen angesichts ihrer wissenschaftlichen und kutlurgeschichtlichen Bedeutung einer
Uberbauung oder Nutzungsénderung - auch der Umgebung - gemahi § 1 Abs. 3 DSchG
M-V (vgl. auch § 7 Abs. 1 b DSchG M-V) nicht zugestimmt werden kann oder ob es sich
um Bodendenkmale handelt,

o deren Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchiG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malinahmen anfallenden
Kosten hat der Verusacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs, 5 DSchG M-V, GVBI.
Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 875 ff.). Uber die in Aussicht ge-
nommenen Malinahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unter-
richten. Die zu erteilenden Bau- oder sonstigen Genehmigungen sind an die Einhaltung
dieser Bedingungen gebunden.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die Be-
stimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehorde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverdnder-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpfiichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Die Kartierung entspricht dem Kenntnisstand des Jahres 1984. Das Landesamt fir Boden-
denkmalpflege ist deshalb als Trager &ffentlicher Belange an allen weiteren Planungen und
Mafnahmen im Plangebiet zu beteiligen, damit der jeweils aktuelle Kenntnisstand beriick-
sichtigt werden kann.

Durch das Geologische Landesamt sind aullerdem verschiedene Flachennaturdenkmale
zugearbeitet worden, die ebenfalls in den Plan eingearbeitet wurden.
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45 icklunas

4.1 Stadtstrulktur

Gustrow liegt im welligen bis kuppigen Rickland der Mecklenburger Seenplatte und wird
deutlich strukturiert durch die Niederungsgebiete der Nebel und der Seen sowie der ,Hoéhen"
im Stden, Westen und Norden der urspringlichen Stadtlage.

Die geologischen Verhéltnisse bestimmten das Wachstum der Stadt. Vorstédte entstanden
erst auf den ,H6hen", so dall der Altstadtkern deutlich durch einen Gringurte! von der
Ubrigen Bebauung getrennt ist und sich ein Grinzug vom Osten nach Sidwesten durch die
Stadt zieht.

Neben der Nebelniederung und den Domwiesen pragen das leicht kuppige Geldnde mit den
eingelagerten Séllen, die Waldgebiete Heidberge, Priemer Wald, Suckower und Lissower
Tannen sowie die drei grollen Seen (Insel-, Parumer- und Sumpfsee) das landschaftliche
Bild der Umgebung Gistrows.

Die Signifikanz der Stadtsilhouette im Zusammenspiel mit den Landschaftsrdumen ist von
unschétzbarer Bedeutung fir den Identifikationswert der Stadt. Sie wird von den Bauten des
Altstadtkerns wie Dom, Pfarrkirche und Schlo bestimmt. Beglnstigt durch eine relativ
geringe Ausdehnung und die landschaftlichen Gegebenheiten ist das Panorama der Stadt
als Ganzes wahrmehmbar. Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang der
Bundesstralle aus Richtung Schwerin zu. Vion hier aus kann ein grofier Teil der Gesamtstadt
erlebt werden; sowohl der beeindruckende Blick auf den Altstadtkern, als auch der Komplex
der Fachhochschule, der Wasserturm und in angemessenem Abstand zum Stadtzentrum
Teile des Neubaugebietes Siidstadt.

Gustrow gehort zum Typ der Residenzstédte in Mecklenburg-Vorpommern, die sich seit der
Renaissance eniwickelt haben. Dominierende Schldsser oder Herrenhduser mit an-
schlielender Bebauung fiir die Hofbediensteten und Handwerker sind hierfir
charakteristisch.

Bedeulend fur die Stadtstruktur sind die Verkehrsadern der Stadt Die bedeutenden
Ausfallstrallen nach Schwerin, Schwaan, Rostock, Goldberg und Plau waren bestimmend
fur die Entwicklung der grolen Wohngebiete, die mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs und
mit Gewerbe durchsetzt sind.

Durch die Gewerbeentwicklung an der Bahntrasse hat die Stadt in Ost-West-Richtung die
grofdte Ausdehnung erreicht (ca. 6 km).

Die bedeutenden, zusammenhangenden Wohnbauflichen haben sich in Richtung Westen,
Nordosten und Siden in einem Radius von ca. 2 km entwickelt, so dal die Nnrd Sid-
Ausdehnung der Stadt knapp 4 km betréagt.

Die Eisenbahntrasse trennt die Stadt in zwei Teile unterschiedlicher Nutzung und
Gestaltung:

1. Der durch groffiachige Gewerbegebiete, durch Wohn- und Mischgebiete sowie durch
technische Einrichtungen (Umspannwerk) gepragte nérdliche Teil mit einer weiten
flachenmafigen Ausdehnung nach Osten.

2. Der durch den historischen Altstadtkern, durch die Wohngebiete sowie durch die
bedeutendsten Einrichtungen des Gemeinbedarfs und der Erholung gepragte sidliche
Teil, der an eine sehr reizvolle und schitzenswerte Landschaft angrenzt.
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Das Stadtgebiet umfalit eine Flache von 7.084 ha, davon sind

890 ha bebaute Flache

2.380 ha landwirtschaftlich genutzte Flache
1.500 ha Forst

651 ha Gewasser

100 ha Naturschutzgebiet

1.000 ha Landschaftsschutzgebiet.

4.2 Entwicklungsziele fiir das gesamte Stadtgebiet

Die Wiedervereinigung bedeutete fir Gustrow, wie flr alle ostdeutschen Stadte eine Um-
strukturierung aller Lebensbereiche. Es galt aufgrund der schwierigen wirtschaftlichen und
sozialen Situation, Ober neue stadtentwicklungspolitische Wege nachzudenken und sich
endogener Potentiale zu besinnen.

Im Jahr 1992 begann die Stadt Gistrow in Zusammenarbeit mit dem Bundesdeutschen
Arbeitskreis fir umweltbewulltes Mangagement (B.AUM. eV.), dem Umweltministerium
M-V, dem Landesamt fur Umwelt und Natur und dem Landkreis das Modellvorhaben ,,Die
umweltgerechte Stadt" als Ausgangspunkt fir den Prozel3 der nachhaltigen Stadtent-
wicklung.

Das durch die Stadtvertretung beschlossene ,Positionspapier' vom 25.04.1996 ist Leitbild
kunftiger Stadtentwicklung mit Zielen und Handlungsschwerpunkten, die die Vernetzung von
tkologischen, Akonomischen, sozialen und kulturellen Aspekten mit dem Schwerpunkt
Umweltvorsorge in den Vordergrund stellt,

Im Rahmen der Initiilerung und Etablierung dieses Modells wurde, ausgehend von dem
politischen Konsens zur Prozefentwicklung der ganzheitlichen Projektansatz der ,Lokalen
Agenda 21" fortgeschrieben, der sich bis heute wie folgt darstelit:

e Flachenrecycling, Revitalisierung und Nachverdichtung zur Reduzierung des Flichenver-
brauchs und zur Bewahrung der Landschaft vor weiterer Zersiedlung

durch: - verbindliche Anwendung des Biotopflichenfaktors
- Entsiegelungsmalinahmen fir stadtische Flachen
- Altlastensanierung
- Integration und Festsetzung zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung Gber die Bestimmungen des Naturschutz-
gesetzes hinaus

s Erhalt der besonderen landschaftlichen Eigenarten, insbesondere der Schutz wild-
lebender Tiere und Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen
Artenvielfalt

durch: - Entwicklung weiterer Griin- und Waldfidchen
- Schaffung attraktiver Naherholungsméglichkeiten durch die Verknipfung
von Stadt- und Landschaftsraum
- Schaffung eines Griinglrtels um die Stadt unter Einbeziehung bereits vor-
handener Biotope
- Wohnumfeldverbesserung, vorrangig in den dicht besiedelten Stadtteilen
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s Erhalt und Qualitatssicherung aller Gewasser

durch: - 8kologische Aufwertung der Uferbereiche
- umweltvertragliche Nutzung von Sport, Tourismus und Erholung
- sparsamer Umgang mit Trinkwasser
- Schaffung von Regenriickhaltebecken in naturnaher Ausfiihrung
- Riickbau verrchrter Grabenabschnitte
- Versickerung des Regenwassers auf den Grundstucken

« intelligente Kombination verschiedener Leistungstrager und Leistungsangebote umwelt-
schonender Verkehrsentwicklung und Energiepolitik

durch: - vernetzte Erarbeitung von Verkehrsentwicklung-, L&rmminderungs- und
Schallimmissionsplan
- Férderung des ,Umweltverbundes Bahn, Bus, Fahrrad"
- Reduzierung der Mobilitatszwange durch Nutzungsvielfalt und Nutzungs-
dichte
- Ausweisung von Standorten fr den Einsatz alternativer Energieformen
- Férderung und Nutzung regenerativer Energiesparkonzepte

Die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fir eine umweltgerechte nachhaltige
Entwicklung sind glnstig:

e Durch die Aufnahme der Altstadt Giistrow in das Modellvorhaben filr Stadtsanierung
des Bundes im Jahr 1991 konnte die historische Altstadt nicht nur vor dem Verfall be-
wahrt werden, sondern eine behutsame denkmalgerechte Sanierung und Modernisierung
der historischen Bausubstanz und die Wiederherstellung offentlicher Platze und
Grinanlagen eingeleitet werden.

« Dariiber hinaus wurde Giistrows Siidstadt, eine Plattenbausiedlung mit ca. 12,000 Ein-
wohnern, 1993 in das Programm zur Weiterentwicklung groller Neubaugebiete des
Bundes und des Landes aufgenommen, durch das MaBnahmen der Wohnumfeld-
verbesserung geférdert werden.

Im Rahmen dieses Programmes wurden bereits zwei Innenhéfe neu gestaltet. Die Spiel-
landschaft, ein stadtiibergreifender Griinzug, Neuordnung von Hausvorzonen und des
ruhenden Verkehrs sowie MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung sind im Bau oder in
Planung.

Das Gebiet des Rahmenplan Nordwest soll im Rahmen des Experimentellen
Wohnungs- und Stidtebaus ,Stadt der Zukunft® (Exwost) geférdert werden und als
Medellgebiet einer nachhaltigen Stadtentwicklung entstehen. Es wird charakterisiert durch
ein typisches altes, zum Teil brachgefallenes Gewerbegebiet auf der vernachlassigten
Nordseite der Bahn, jedoch stadtnah, gut erreichbar, mit landschaftlichen Beziigen und
Qualitaten. Ein Stadtteil mit vielen Maéngeln und Konflikten (Altlasten,
Erschliefungsprobleme, entwicklungshemmende Nachbarschaften und problematische
Grundstickszuschnitte), die exemplarisch sind fur jene Dereiche.

Das zugrunde liegende Rahmenplankonzept entwickelt ein eigenstandiges Stadtquartier
mit differenzierten Formen von Nutzungsmischungen. Griin- und Freiflaichen werden
erhalten und weiterentwickeit.

e Fir den Bahnhof Gustrow wird ein Konzept fur einen Umweltbahnhof als Schnittstelle
zwischen dem motorisierten Individualverkehr und den Verkehrsmitteln des Umwelt-
verbundes entwickelt. Zur Realisierung wurden Fardermittel bei der Europ&ischen Union
und dem Land M-V beantragt.

« Die Stadtwerke als Eigenbetrieb der Stadt sind Leitungstrager fir die Medien Wasserver-
und entsorgung, Strom-, Gas- und Warmeversorgung. Mit einer aufgeschlossenen Ge-
schaftspolitik wurde das Projekt ,Energie 2000" und ,Wasser in der Stadt” initiiert, so dal
auch hier innovative Wege gegangen werden.
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« Die Umwandlung des Tierparks in einen Natur- und Umweltpark mit artgerechter Haltung
einheimischer Tiere und der Renaturierung der Sumpfseewiesen mit Inbetriebnahme des
historischen Schneckenschépfwerkes wéren erste Schritte flr einen umweltfreundlichen
Fremdenverkehrsort.

o Weitere MaRnahmen wie der Bau der Radfernroute und die Wiederbelebung der
Gustrower Wasserkunst werden die Attraktivitit der Stadt steigern. Desweiteren wurden
50 Einzelprojekte umgesetzt, viele durch die Integration von MaBnahmen aus dem 2.
Arbeitsmarkt sowie Unterstitzung des B.AUM. eV, der Deutschen Bundestiftung
Umwelt sowie des Bundes und des Landes unter Einbeziehung sozialer Aspekte.

Damit sind diese Malinahmen, insbesondere im Hinblick auf die hohe Arbeitslosenquote
von 20,8 % (Arbeitsamtbezirk Rostock, Dienststelle Gistrow, 1997) wichtiger Faktoren fur
die wirtschaftspolitische Entwicklung der Stadt.

Die Ziele der ,Umweltgerechten Stadt® sind fur die gesamte Wirtschaftspolitik der Stadt
Gistrow malgebend. Dies gilt sowohl| fiir Gewerbeansiedlungen als auch fur die touritische
Entwicklung. Dem Tourismus als Wirtschaftssektor kommt daher aufgrund steigender Gaste-
und Ubernachtungszahlen eine wachsende Bedeutung zu.

Die Einordnung der Stadt als Mittelzentrum stellt vielfaltige Anforderungen. Neben einem
attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort fiir die Region bedeutet es insbesondere mit der Ent-
wicklung des Innenstadtbereiches die Versorgung der Bevélkerung mit Glstern und Dienst-
leistungen des mittel- und langfristigen Bedarfs sicherzustellen. Aullerdem gilt es, den viel-
fdltigen Anforderungen an Bildungs-, kulturellen und Freizeiteinrichtungen gerecht zu
werden.

Die Innenstadt mull eine eigene Identitdt entwickeln. Insbesondere im Hinblick auf die
Einzelhandels- und Dienstleistungsentwicklung sind Steuerungsinstrumente zu finden, die
die Stadt zum attraktiven Mittelzentrum machen, ohne die Altstadt zu zerstéren.

Unter der Zielsetzung, Starkung des Einzelhandels im Innenstadtbereich, ist es in Glistrow
bereits im Vorgriff auf die Einzelhandelskonzeption gelungen, den zentrumsschadigenden
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Produkten auf der Grinen Wiese zu verhindern. In
drei Stadtteilzentren entstanden lediglich Einzelhandelseinrichtungen, die vorwiegend der
Nahversorgung des betroffenen Stadtteils dienen. 40 % der Einzelhandelsflachen kénnen im
Altstadtbereich konzentriert werden, so dalt Gustrow seiner Bedeutung als Einkaufsstandort
fiir die Region gerecht wird.

Ein unschétzbarer Vorteil stellt in diesem Zusammenhang das sogenannte Stahlhofgeldnde
dar, ein dirket an den Altstadtbereich angrenzendes Gebiet mit unmittelbarer Anbindung zum
Bahnhof, das als ehemaliger Gewerbestandort (urspringlich der Schwerindustrie) wichtige
altstadtergédnzende Funktionen, insbesondere des grofflachigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereiches, Ubernehmen soll.

Die dramatische Verkehrsbelastung der inneren Stadt mufl vordringlich beseitigt werden.
Eine nérdlich um die Stadt zu fihrende Umgehungsstrae soll die Innenstadt und die
Wohngebiete vom Durchgangsverkehr entlasten sowie zur besseren Erreichbarkeit der
nérdlichen Bauflichen beitragen und die Attraktivitit der Gewerbebetriebe erhéhen. Die
bestehenden und geplanten MNutzungen sind durch ein leistungsfahiges, ausgebautes
Stralkennetz untereinander und mit den Ubergeordneten Verkehrsnetz zu verkndpfen.

Dabei sind alle Verkehrsarten zu betrachten und miteinander vertraglich abzuwickeln. Der
tffentliche Personennahverkehr soll Gber die Verkehrsmittel des Umweltverbundes als
Alternative zum Individualverkehr entwickelt werden.
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5. Bevilkerung
5.1. Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Bevélkerung wird durch die natirliche Bevdlkerungsbewegung
(Geburten/Sterbefélle) und die rdumliche Bevélkerungsbewegung (Zu-Wegzlge) bestimmt.

Die aktuellen Zahlen Uber die Bevilkerung der Stadt Gastrow wurden vom Einwohner-
meldeamt der Stadt Gistrow Obergeben.
Im Dezember 1996 betrégt die Zahl der mit Hauptwohnung gemeldeten Einwohner 33.726.

Dariberhinaus sind jedoch in Gistrow pro Jahr ca, 1.800 bis 2.000 Personen mit Neben-
wohnung gemeldet, (ber die jedoch kein statistisches Material vorliegt, so daft in die folgende
Betrachtung zur Einwohnerentwicklung nur die Einwohner mit Hauptwohnsitz eingehen.

Die Zahlen von 1950 bis 1993 sind der Statistik, der Volkszahlung bzw. dem Einwohner-
datenspeicher entnommen.

Danach betragt in Glstrow die Einwohnerzahl

mit Hauptwohnsitz mit Nebenwohnsitz Gesamt
1950 35.237
1870 37.428
1980 37.169
1990 38.244
19594 35.133 2544 37.677
1985 34.629 1945 36.574
1996 33.726 1953 35.679

Stadt Giistrow
Bevblkerungsentwicklung
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Die Kurve der Einwohnerentwicklung ist im gesamten Zeitraum von 1950 bis 1996 durch
Schwankungen gekennzeichnet. Von 1950 bis 1964 steigt die Einwohnerzahl um ca. 2.000,
fallt dann bis 1977 auf ca. 36.500, erreicht ihren Hochstwert 1984 von knapp 39.100, bleibt
bis 1989, bezogen auf den Hauptwohnsitz relativ stabil und ist seitdem bis heute riicklaufig.
Dagegen gewinnt der Nebenwohnsitz seit der Wende an Bedeutung.

In den vergangenen sieben Jahren, von Dezember 1989 bis Dezember 1996, sank die
absolute Bevélkerungszahl in Gistrow um 4.800, also um 12 %. Im gleichen Zeitraum
verringerte sich in Mecklenburg-Vorpommemn die Bevolkerungszahl um ca. 10 %.

\Von den Einwohnern der Stadt Giistrow lebten in den Ortsteilen :

1970 1981 1988 1989 | Juli 1993 1996"

GUSTROW 36.578 37.438 38.009 37.834 35.832 34.919
KLUESS 350 453 515 490 452 498
PRIMERBURG 140 46 47 39 36 34
SUCKOW 360 216 189 189 196 228
37.428 38.153 38.850 38.552 36.516 35.679

* einschlieflich

1870-1981 Statistik Nebenwohnung
1968-1989 Einwohnerdatenspeicher
1993-1906 Stadt Gistrow

Die Bevélkerungsentwicklung der letzten vier Jahre in den einzelnen Stadtgebieten zeigt die
folgende Tabelle:
(hier; einschlieflich Personen mit Nebenwohnung)

1994 1995 1996 1997 | 1994-97 | Veranderung
in %

Distelberg 3657 3559 3509 3589 | - 68 - 19
Dettmannsdorf 4353 4299 3608 3337 | - 1016 - 233
Rostocker Vorstadt 3439 3294 3153 3042 | - 397 « 115
Altstadt 3272 3015 2765 2554 | - 718 - 219
Schweriner Vorstadt 6666 6276 6038 5817 | - 849 - 12,7
Barstammweg 1650 1672 1701 1671 | + 21 + 13
Am Werder 1297 1294 1268 1251 | - 46 - 35
Magdalenenlust 805 847 1290 1351 |+ 546 + 678
Sidstadt 10489 9971 9834 9637 | - 852 -  BA
Bauhof 207 255 255 259 | + 52 + 251
Goldberger Viertel 1964 2010 2016 2019 | + 55 + 28
Sonst. Stralien 349 385 390 376 | + 27 + 7.7
Ortsteil Kluess 529 530 486 498 | - 31 - 589
Ortsteil Primerburg 36 35 3 34| - 2 - 586
Ortsteil Suckow 208 227 228 228 | + 20 + 986
Stadt Gistrow gesamt 38921 37669 36573 35663 | - 3258 - B4

Stand jeweils der 01.Januar des Jahres

Quelle: Stadt Ghstrow Einwohnermeldeamt

Magdaleneniust und Bauhof hatten den gréften prozentualen Zuwachs an Einwohnern, den
groften Verlust Dettmannsdorf und die Altstadt.
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5.2. Bevdlkerungsstruktur

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verénderung der Altersstruktur der Bevélkerung (nur mit
Hauptwohnsitz) in Gistrow:

Altersstruktur (absolut)
1994 | 1995 1996

Kindesalter (0 bis unter 15 Jahre) 6.443| 6.023| 5.560
arbeitsfahiges Alter (15 bis unter 60/65) | 23.099| 22.818| 22.283
Rentenalter (60/65 Jahre und alter) 5591| 5.788 5.883

gesamt| 35.133 | 34.629| 33.726

Altersstruktur (in %)
1970 199cui 1993| 1994] 1995| 1995]

Kindesalter (0 bis unter 15 Jahre) 261 209 19,2 18,3 17.4 16,5
arbeitsfahiges Alter (15 bis unter 60/65)) 57,7| 650| 651| 658 659| 661
Rentenalter (60/65 Jahre und &lter) 16,2 141 157 1598| 167| 174

GegenUber 1970 hat 1990 der Anteil der Bewohner im arbeitsfahigen Alter stark
zugenommen. Seit 1990 ist eine prozentuale Abnahme der Zahl der Kinder und eine
prozentuale Zunahme der Zahl der Personen im Rentenalter erkennbar.

Stadt Giistrow
Altersstruktur
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Entwicklung der Zahl der Unter-1-Jahrigen
im Jahr : 1989 429
1990 411
1991 289
1992 218
1993 183
1994 170
1995 208
1996 184

Beachtet werden mul} dabei u.a.:

» \erschiebung des Alters der Frau fir Geburt des 1. Kindes von durchschnittlich 21 Jahre
in der ehemaligen DDR auf ca. 26 Jahre in der BRD

« geburtenschwéchere Jahrgange der Frauen: 1967 bis 1974,

» geburtenreichere Jahrgange der Frauen: 1977 bis 1981  (lakt Geburtenzunahme
emwarten!)

Entwicklung der Zahl der Uber-65-Jahrigen

im Jahr : 1994 4.530
1895 4.683
1996 4.755

Das Alter der Personen mit Hauptwohnsitz in 5-Jahresgruppen zeigt folgendes Diagramm:

Altersgruppen 1996

90 u. alter 135
85 bis 90
80 bis 85
75 bis 80
TO0bis 75 e 1204
65 bis 70
60 bis 65
55 bis 60
50 bis 55
45 bis 50
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Bei den Uber-65-Jahrigen betragt der Anteil der Frauen 1996 66,3 %. Der Frauenanteil unter
den Gustrowern insgesamt betragt 52,1 %.
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Haushaltsstruktur

1970 (Volkszahlung) bestanden in der Stadt Gustrow 13.023 Privathaushalte. Der
Haushaltsfaktor betrug 2,8 Einwohner je Haushalt.
1990 (Einwohnerdatenspeicher) bestanden 15.780 Haushalte in der Stadt Gistrow. Der
Haushaltsfaktor betrug 2,4 Einwohner je Haushalt.

Fiir 1995 enthalt die Gebaudezahlung keine aktuellen Angaben, so dal nur Vergleiche 1970
zu 1990 mdglich sind.

Die Einwohnerzahl stieg 1990 im Vergleich zu 1970 auf 120 % und die Zahl der Haushalte
erhohte sich auf 121 %.

1970 1990

absolut % absolut %

1 Person 3.204 246 5.019 318
2 Personen 3.307 254 4.276 27,1
3 Personen 2.577 19,8 3.086 19,6
4 Personen 2.231 17,1 2.721 17,2
5 Personen 840 7.2 550 3.5
= 5 Personen 764 59 128 08
gesamt 13.023 100,0 156.780 100,0

2.8 2.4

Im Vergleich zu 1970 hat sich der Anteil der 1-und 2-Personenhaushalte wesentlich erhoht,
von 50 % auf 59 %; dagegen verringerte sich der Anteil der Haushalte mit 5 und mehr
Personen von 13 % auf 4 %.

Durchschnittlich leben derzeit in Gistrow etwa 2,44 Einwohner je Wohnung.

Bis zum Jahr 2010 wird fur die Region Mittleres Mecklenburg/Rostock mit einer rickldufigen
Entwicklung der Bevélkerung insgesamt, jedoch einer stabil bleibenden Zahl der Haushalte
bei prognostizietem Rickgang der Haushaltsgréfie von 2,56 Pers./HH (12/92) auf 2,16
Pers./HH (It. Studie AXIOM Berlin GmbH) gerechnet.

5.3. Natiirliche und raumliche Bevolkerungsbewegung

Zunehmend wirkt sich in Gistrow, wie tendentiell in ganz Ostdeutschland, das veranderte
Geburtenverhalten und trendverstarkend die Abwanderung der unter 40jahrigen aus.
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Natiirliche und raumliche
Bevolkerungsbewegung
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Griinde fur die Wegzlge sind u.a. in tiefgreifenden strukturellen Veranderungen zu finden,
z.B. Abwanderungen in die alten Bundeslander aufgrund besserer Verdienstmoglichkeiten,
die mit dem wirtschaftichen Umbruch einhergehende Arbeitslosigkeit vor Ort, ein zu
geringes Angebot an Lehrstellen, verstédrkter Wohnungsbau in Nachbargemeinden. Seit
1994 ist eine Abnahme des Wanderungsveriustes erkennbar.

Seit den 70er Jahren hatten sozialpolitische MaRnahmen fir steigende Geburtenraten und
Geburtentiberschu® gesorgt. Die verdnderte soziale Lage mit Verunsicherung und
Zukunftsangst, Arbeitslosigkeit sowie die Angleichung an die Lebensflhrung der alten
Bundeslénder hatten maRgeblich Anteil an einem geringeren Kinderwunsch.

In der DDR wurden die meisten Kinder von Frauen im Alter von 21 Jahren geboren, in der
BRD im Alter von 26 Jahren. Das kinftige Fruchtbarkeits- und Sterblichkeitsniveau des
vereinten Deutschlands wird dominant durch das der alten Bundeslander geprégt werden.

Wahrend die Zahl der Sterbefille relativ konstant blieb, ist die Zahl der Geburten auf fast die
Halfte gesunken.

Jahr Geburten | Sterbefille

1990 425 495
1991 289 414
1992 218 419
1993 188 401
1994 172 386
1995 208 412
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Entwicklung der Frauen im gebarfahigen Alter:

Anzahl der Frauen im gebarfahigen Alter
(Alter von ... bis unter ... Jahre)

15-20| 20-25| 25-30| 30-35| 35-40| 40-45| gesamt
31.12.1993 1064| 1055| 1303| 1669| 1387 1229 7707
31.12.1995 1186 801| 1159| 1503| 1432| 1319 7500
31.12.1996 1230 837| 1054| 1379| 1448| 1258 7206

1993, 1995 Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommem
1996 Einwohnermeldeamt Glstrow

Die Zahl der Frauen im Alter von 15-20 und von 35-40 Jahren ist angestiegen, in allen
anderen Altersgruppen ist sie gesunken. Eine Zunahme der Geburten wird erst |&ngerfristig
aufgrund der veranderten Familienplanung der Frauen zu erwarten sein.

Jahr Zuzige Wegziige Saldo

1990 912 1863 -851
1991 586 1023 -437
1992 649 8965 -316
1983 1353 1486 -133
1994 791 1357 -566
1995 965 1275 -310

einschiiefilich Zuziige aus dem Ausland und Foriztige in das Ausland

Von 1994 bis 1995 hat sich der Wanderungsverlust deutlich verringert.

5.4. Kiinftige Bevdlkerungsentwicklung

Prognosen stellen den Versuch dar, aufgrund der Kenntnis des IST-Zustandes und unter
Berlcksichtigung von Entwicklungstendenzen in der Vergangenheit, gegebenenfalls unter
Einbeziehung von entwicklungsrelevanten Malinahmen der Gegenwart, Erkenntnisse fir
Zeitpunkte der Zukunft zu gewinnen. Die Zuverldssigkeit der Bevdlkerungsprognosen
bestimmt sich auf der Wahrscheinlichkeit der zugrundeliegenden Annahmen.

Fur die kinftige Bevdlkerungsentwicklung werden drei Annahmen getroffen, (A ungdnstig,
B wahrscheinlich, C glnstig), die einen Zeitraum von ca. 10-15 Jahre umfassen und den
moglichen Entwicklungsrahmen abstecken sollen.

nnah

Betrachtet man die Jahre von Dezember 1989 bis Dezember 1996, so besteht ein Be-
violkerungsverlust von durchschnittlich ca. 680 Einwohner pro Jahr bezogen auf den Haupt-
wohnsitz. Bei Beibehaltung eines Einwohnerrickganges von angenommen ca. 1,5 % pro
Jahr, bedeutet dies, dall sich die Bevdlkerungszahl mit Hauptwohnsitz reduzieren wird.
Hinzugerechnet werden muissen die ca. 2.000 EW mit Nebenwohnsitz, so dal? bei einer
Stagnation/leichten Rlckgang mit ca. 35700 EW gerechnet wird und auch hierfir
entsprechende Wohnungen zur Verfligung stehen missen.
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Die wirtschaftliche Entwicklung stabilisiert sich, ein Wachstum setzt langsam ein. Das bis
heute anhaltende starke Geburtendefizit pegeilt sich auf das Niveau der alten Bundeslander
ein. Die Bevélkerungszahl wird sich stabilisieren und danach um 5 % einschliefilich
Personen mit Nebenwohnsitz auf 37.500 ansteigen.

Annahme C

Aufgrund des wirtschaftlichen Aufschwungs in der Stadt Gistrow wird der arbeitsplatz-
motivierte Wechsel des Wohnortes zuriickgehen. Durch eine deutiich positive Arbeitsplatz-
situation und Erhohung der Aftraktivitat der Stadt Gistrow als Wohnstandort werden sich
Wanderungsverlust und Geburtendefizit verringert haben. Die Zahl der Einwohner wird sich
dauerhaft auf 37.500 stabilisieren. Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz wird in
Giistrow zunehmen (insbesondere durch die Zusammenfassung der Kreisverwaltung durch
die Kreisgebietsreform, das Kreiskrankenhaus und die Fachhochschule fiir Offentliche Ver-
waltung des Landes Mecklenburg-Vorpommern). Durch die Stabilisierung der wirtschaft-
lichen Lage in Gustrow kann ein Zuzug aus dem Umland erwartet werden. Die
Einwohnerzahl wird sich auf 41.000 einschlieflich Personen mit Nebenwohnsitz annadhern.

Fir den Kreis Giistrow wird bis zum Jahr 2010 eine positive Entwicklung der Lebend-
geburten zu verzeichnen sein. Besonders in Stadten wird der Sterbelberschull deutlich
zurtickgehen.

Bei der vorliegenden Prognose der Altersstruktur der Bevélkerung flr das Jahr 2010 blieben
natlrliche und raumliche Bevélkerungsbewegungen unbertcksichtigt.

Altersgruppen 2010 Annahme C
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Es wurde hier fir die Unter-10-Jahrigen bis zum Jahr 2000 eine jahrliche Erhihung der Zahl
der Geburten um 10 % angenommen.
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6 Wohnen
6.1 Wohnungsbestand
Die Daten basieren auf Zahlenmaterial des Ergebnisses der Geb&ude- und Wohnungs-
z4hlung 1995 vom Statistischen Landesamt M-V - Gemeindeblatt fur die Gemeinde
Glstrow, Stadt -.
Danach existierten 1995 im Stadtgebiet:

4,194 Gebaude mit

15.385 Wohnungen, wovon

939 Wohnungen vorwiegend in der Altstadt und Schweriner Vorstadt leer standen.

Der tatséchliche Wohnungsbestand 1995 betrug somit 14.446 Wohnungen.

Seit 1990 wurden in Gustrow 1.144 Wohnungen neu gebaut.

1991/92 200 WE
1993/94 219 WE
1995 323 WE (= 14.446 WE)
Stand 8/96 402 WE
1. 144 WE

Somit ergibt sich fir die Stadt ein Wohnungsbestand mit Stand 8/96 von 14.848 WE.

Die Analyse der Bausubstanz und der Wohnungen nach der Gebdude- und Wohnungs-
zahlung 1995 ergab weiterhin:

Das Baualter der Gebaude mit den erfaliten 15.385 Wohnungen (inkl. Leerstand) gliedert
sich wie folgt:

bis 1800 16,1 %
1801 - 1948 26,7 %
18485 - 1981 36,7 %
1982 - 19890 154 %
1991 und spéater 5.1 %.

Der Bauzustand wurde in der Zahlung nicht erfait. Aus den Untersuchungen des AC
Rostock von 1996/97 sind folgende Einschatzungen entnommen:

s Den éltesten Bauzustand besitzen die Geb&ude in der Altstadt und in der Schweriner
Vorstadt, die zu 80 % vor 1900 gebaut wurden. Aufgrund der allgemeinen Vernach-
ldssigung der Altbauquartiere vor der Wende haben die Gebdude einen schlechten
Bauzustand und hohen Sanierungsbedart.

¢ Die Bebauung der Schwaaner und Rostocker Vorstadt sowie angrenzender Bereiche
siiddstlich der Altstadt entstanden in den 20er und 30er Jahren. Sie weist durchgehend
leichte Schaden an den Geb&uden auf.

¢ Einfamilienhausbebauungen im Bereich Bauhof, Dettmannsdorf oder den Oristeilen
Suckow und Kluefl weisen u. a. trotz Baualters um 1930 kaum Mangel auf.

« Die Geschollwohnungsbauten in der Sudstadt oder am Distelberg besitzen leichte
Mangel.

¢ Diese Feststellung trifft auch fir Bauten in der Elisabethstralle oder am Béarstammweg zu.
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Die WohnungsgréBenstruktur sieht fir die Stadt wie folgt aus:

Wohnungen mit 1 Raum: 20%
2 Rdumen: 4.4 %
3 Raumen; 281 %
4 Rdumen; 414 %
5 Rdumen und mehr: 23,1 %.

Als Raume wurden alle R&ume mit 6 m? oder mehr sowie alle Kichen erfalbt.
Die Ausstattungen der Wohnungen wurden in folgende Gruppen zusammengefalit:

e mit Bad/Dusche, WC und Zentralheizung: 68,7 %
= mit Bad/Dusche, ohne WC und Zentralheizung: 17,2 %
» mit Bad/Dusche, WC z.T. auerhalb der Wohnung: 2.4 %.

Die Aussagen zum Gesamt-Bestand wurden durch eine zellenbezogene Datenerfassung
des Wohnungsbestandes fir die Stadt Gustrow durch das AC Rostock prazisiert. In dieser
Erfassung werden Zellen als Bereiche mit homogenen Nutzungen analog der
Verkehrsuntersuchung von planiver Neubrandenburg definiert. Sie sind beziglich ihrer
Grofte, EW-Zahl, WE, Standortqualitat, Beeintrachtigungen durch die Umgebung usw.
aufbereitet worden, AuBerdem sind Wohnungsbedarfsanalysen anhand ausgewahiter
Neubauverhaben in Gistrow angefertigt worden. Sie werden im Punkt Wohnungsbedarf mit
bericksichtigt.

Zum Komplex Wohndichte ist der Untersuchung zu entnehmen:

» Im Bereich Altstadt betragt sie ca. 793 EW/ha bei ca. 3,5 WE/Gebaude und 2 EW/WE.
Damit liegt der Altstadtbereich (ber den allgemeinen Richtwerten von 600 - 700 EW/ha
fur Innenstadtiagen.

« In den Stadtteilen mit Geschowohnungsbau wie Siidstadt oder Distelberg wurden
Wohndichten von 185 EW/ha bzw. 125 EW/ha ermitteit.

Diese liegen weit unter dem Richtwert, der bei ca. 400 EW/ha im 4geschossigen
Wohnungsbau liegt.

« Ebenso finden sich in den Gebieten mit Einzel- oder Doppelhdusern (z. B. Dettmannsdorf,
Bauhof, Kuhlweg) mit ca. 60 EW/ha geringere Wohndichten, als der Richtwert mit ca.
80 EWrha vorgibt.

Nicht zuletzt sind auch in den Wohngebieten zahlreiche nichistérende Handels- und
Dienstleistungsunternehmen angesiedelt, die den Charakter der Stadtteile mitpragen (siehe
Tabelle 4).

6.2 Wohnungsbedarf

Als Annahme fir den Flachennutzungsplan, Stand 1994, wurden flr 1991 16.098
Wohnungen als Fortschreibung der Wohnungszahlung 1981 angesetzt. Es zeigt sich hier,
dall der tatsachliche Wohnungsbestand wesentlich geringer ist als 1994 angenommen.
Daraus sind entsprechende Aufgaben fir die Stadt abzuleiten.

Die durchschnittliche Wohnungsbelegung (Personen/Haushalt) liegt in Gistrow nach Aus-
sagen des Statistischen Landesamtes M-V 1996 bei 2,44; im Durchschnitt standen jedem
Einwohner 26,4 m? zur Verfigung.

Die durchschnittliche Wohnfldche pro Wohnung betrégt nach der Zahlung 1995 64,5 m%
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Vergleichswerte:
EW/MWE m*/WE m3/EW
Bundesgebiet 2,32 B4 8 37,0
Ostdeutschland + Berlin Ost 2,30 - 208
M-V = __EELE._._._ s -_.2_?'_1____-
Gustrow T[T 244 0 | 645 26,4

Es ergeben sich folgende Feststellungen, die mit fir die Ermittlungen des Wohnungs-
bedarfs herangezogen werden missen:

« die durchschnittliche Wohnungsbelegung liegt fur die Stadt deutlich Gber dem Bundes-
durchschnitt,

« die durchschnittliche Wohnflache pro Person liegt weit unter dem Bundesdurchschnitt,

« fir die weitere Entwicklung des Wohnungsmarktes werden weiterhin steigende Wohn-
flachen/Person und eine Reduzierung der Einwohner/Wohnung prognostiziert.

Der Wohnungsbedarf in Gistrow bis 2015 ergibt sich aus:

= dem Nachholebedarf durch die kontinuierliche Angleichung der
Wohnflédchen pro Wohneinheit (WF/WE)
Wohnflache pro Einwohner (WF/EW)
Belegungsdichte (Einwchner/WE) an den heutigen Bundesdurchschnitt

Giistrow 1994 Bund 1994

64,5 84,8 WF/MWE
2,44 2,32 EW/WE
264 37,0 WF/EW

« und dem Neubedarf durch folgende Annahme zur Bevolkerungsentwicklung (siehe auch
5.4.)

1. Stagnation (1996) 35.700 EW
2. Zuwachs um 5 % kurz- bis mittelfristig (2001) 37.500 EW
3. Zuwachs um 15 % langfristig (2015) 41.000 EW

Aus der Analyse und der Einstufung Glstrows als Mittelzentrum ergeben sich folgende
Szenarien:

2.1. Als Nachholebedarf ergibt sich ausgehend von der jetzigen Einwohnerzahl von 35.700
EW und 14.848 bewohnten Wohnungen ein Nachholebedarf von ca. 4.300 WE.
Bei einer angenommenen gleichmafigen Verteilung auf 18 Jahre bis 2015 ergibt sich
ein Bedarf von 226 WE/Jahr.

2.2. Als Neubedarf bis 2001 ergeben sich durch den Zuwachs der Einwohner um 5 %
zusétzlich ca. 780 WE.

2.3. Als Neubedarf bis 2015 ergeben sich durch den Zuwachs der Einwohner um 15 % ca.
weitere 1.520 WE.
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Zusammenfassend stellt sich somit die Bedarfssituation wie folgt dar:

Nachholebedarf Neubedarf Gesamt
2001 (kurzfristig) 1.130 WE 780 WE 1.910 WE
2015 (mittellangfristig) 3.170 WE 1.520 WE 4,690 WE
| gesamt 4,300 WE 2.300 WE 6.600 WE
Eazit: Es gilt, fur die Stadt Gustrow einen Wohnungsbedarf von ca.

1.900 WE kurzfristig bis zu 6.600 WE langfristig abzudecken.

Hierbei ist beriicksichtigt, daf sich die Wohnungen allméhlich dem
Standard der westlichen Bundeslénder annéhern und dal die Stadt
Gustrow einen Einwohnerzuwachs aufgrund ihrer Einordnung als
Mittelzentrum erfahrt.

Auch wenn die EW-Zahlen stagnieren sollten, ergibt sich bei
Zugrundelegung der unterschiedlichen Parameter ein reiner Nach-
holebedarf bis zu 4.300 WE).

Die fur den Bund prognostiziette weitere Reduzierung der
Belegungsdichte bleibt fur die Ermittiung des Wohnungsbedarfs in
Giistrow unbericksichtigt, da nicht zu erwarten ist, dall sie auch in
den Neuen Bundesldndern bis 2015 erreicht wird.

6.3 Beabsichtigte Wohnungsentwicklung

Die bestehenden Wohnbaufldchen befinden sich entsprechend der Gesamtstruktur der Stadt
in:

e der Altstadt
¢ \West: - Schweriner Vorstadt, Heideweg, Barstimmweg, Elisabethstralle
e Sid: - Goldberger Viertel, Sudstadt, Fischerweg, Werder, Wallensteinstralle
« Nord: - Lange Stege, Dettmannsdorf, Distelberg
» Schwaaner Vorstadt, Rostocker Vorstadt
s Bauhof
= Suckow
Kluess.

Die Einordnung entspricht den statistischen Erhebungen des Einwohnermeldeamtes.

Die Altstadt ist in ihrer mittelalterlichen Struktur erhalten und steht als Ensemble unter
Denkmalschutz. Die (berwiegende Mehrzahl der Geb&ude sind Einzeldenkmale bzw.
erhaltenswert. Da die Altstadt gleichzeitig das Zentrum der Gesamtstadt darstellt, besteht
ein grolter Entwicklungs- und Umnutzungsdruck, so dal die Wohnnutzung gesichert werden
muB. So besteht fir dieses Gebiet eine rechtskraftige Erhaltungssatzung und eine
Sanierungssatzung. Die Ziele der Sanierung wurden in einer Rahmenplanung untersetzt.
Trotzdem ist zu vermuten, daft nach Abschlu der Sanierungsarbeiten ein leichter Rickgang
der Wohnungszahl gegeniiber dem Stand von 1989 zu verzeichnen ist bedingt durch die
Umnutzung, aber auch durch den Zustand der Wohnung selbst, der oftmals in Widerspruch
zu den Anforderungen an eine Wohnung steht (Abgeschlossenheit, Ausstattung, Belichtung,
Freiraum).
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Dem gegenuber stehen die SchlieBung einiger Baullcken, vor allem im Umfeld der
Schnoienstralle, Kronchenhagen und Baustralle. Dachausbauten sind aufgrund der
denkmalgeschitzten Stadtstruktur nur in geringem Umfang méalich.

Die Wohnbaufldchen in Richtung Westen, Siiden und Nordosten haben sich seit Mitte des
19. Jahrhunderts kontinuierlich entwickelt, so dafil die Gebiete unterschiedliche Gebaude-
und Strukurformen enthalten. Am Rande dieser Gebiete sollen Neubauten mit der
Einordnung von Abrundungen und Verdichtungen vorgenommen werden, die gleichzeitig als
MaRnahmen zur gestalterischen Einbindung zu sehen sind.

Auf die Schweriner Vorstadt - insbesondere auf die Randbereiche zur Altstadt und zum
Bahnhof sowie in der Schweriner Stralle - und auf die Bebauung in der Schwaaner,
Rostocker und Neuen Stralte besteht ein héherer Umnutzungs- und Entwicklungsdruck
durch gewerbliche Einrichtungen. Diese Wohngebiete weisen nach der Altstadt die gréfiten
Probleme bezlglich der Wohnqualitat auf (GroRe, Ausstattung, Bauzustand, Wohnumfeld).
Auch hier existieren Rahmenplanungen.

In den grolen Neubaugebieten Siidstadt und Distelberg sind vorrangig wohnumfeld-
verbessernde Malnahmen und die Erganzung mit Einrichtungen zur Versorgung dieser
Gebiete vorgesehen. Die Rahmenpléne Sidstadt und Distelberg beschaftigen sich im Detail
mit der Wohnumfeldverbesserung in diesen Stadtteilen.

Um Baurecht zu erhalten, sind zwischenzeitlich fir das Stadtgebiet zahireiche Bebauungs-
bzw. Vorhaben- und ErschlieBungspléne erstellt worden (siehe Tabelle 1 sowie Darstellung
Wohnbaufiachen).

Neben der Funktion der Neuordnung und Verdichtung bestimmter Bereiche, wie z.B.
Hafenstrale, Prahmstralie oder Neue Stralie/Nebelgang sind Arrondierungen bestehender
Wohngebiete wie z.B. am Hengstkoppelweg, Magdalenenlust oder Bauhof vorgenommen
worden. Ein Teil dieser Standorte befindet sich in der Umsetzung bzw. ist bereits bebaut und
bewohnt. Auch in den Ortsteilen Suckow, Kluess und Neu Strenz sind Verdichtungen
vorgenommen worden bzw. befinden sich Bebauungspléne in der Realisierung. Als neue
Bauflachen werden jedoch nur Kluess und Suckow festgeschrieben. Fir Neu Strenz und
auch den Bereich Pfahlweg bleibt die Bestandsdarstellung bzw. das Bauen entsprechend
§ 35 BauGB, d.h. die Flachen sind Aullenbereiche.

Der Bedarf an Wohnungen kann jedoch nicht nur durch Malnahmen der Verdichtung und
MNeuordnung und der Arrondierung abgedeckt werden, in Einzelfdllen sind auch Flachen-
inanspruchnahmen im Aullenbereich notwendig. Das trifft z.B. fir die Flachen Hasenwald
oder Sudstadt zu. Diese Erweiterungen sind gleichzeitig als gestalterische Arrondierungen
zu verstehen (Minderung der Hohe der Baukérper, Stadteingangssituation und mit MafR-
nahmen zur Einbindung der Gebiete in die Landschaft zu verbinden.

Neben den ausgewiesenen Wohnbauflachen stehen auch gemischte Bauflachen fiir das
Wohnen zur Verflgung. Sie werden dort entwickelt, wo bereits enge Verflechtungen
zwischen Wohnen und Gewerbe bestehen bzw. in den Ubergangszonen zu Wohnbau-
flachen und zu gewerblichen Bauflachen.

Die Wohnqualitat wird entscheidend geprégt durch die unmittelbare Nahe zu den gewerb-
lichen Einrichtungen, durch kurze Wege zwischen Wohnung und Arbeitsplatz.
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Tabelle 1 37
Wohnbaufldchen - Stadt Giistrow, Stand 1998
laufende Planverfahren
B-Plan | Gebietsbezeichnung Stadt- | Geltungsbereichsgrélie (ha) Planungs- Anzahl
Mr. tail stand WE
davon als Wohnbau-
fliche ausgewiesen
davon be-
stehende
Flichen-
nutzung
LN | UN
i Suckow - Siedenlande * M 3.5 1,5 - 1,5|§ 33 BauGB 20
2a Teilbebauungsplan W 7.6 7.6 7.6 -13,1 ha bebaut *
Hasenwald 160
2b Teilbebauungsplan w 35,0 22,0 220 - | Aufstellungs- 350
Hasenwald/ Schweriner beschiult
Chaussee
5] Suckow - Kattenberg® N 12.5 12,5 7.0 5,5| & 33 BauGB 80
T Bauhof s 33,0 30,3 11.2| 11,2]§ 33 BauGB 285
10 Magdalenenluster Weg 8 8.5 8,5 8,5 - | Rechtskraft, -
babaut
" Nord 1 - Wohngebiet N 16,4 6,5 6,5 -1§ 33 BauGB 120
Hengstkoppelweg
13 Zentrum 1 (Stahlhof) A 45 45 4,5 | Aufstellung 140
15 Schwaaner Str./ MWW 7.0 7.0 50| 2.0|Aufstellungs- 275
St. Jorgensweg beschiul
17 Schwaaner Str./ NV 3.5 3,5 -| 3,5|Aufstellungs- 15
Bredentiner Weg beschiulk
19 Wallensteinstraile/ S 9.1 9.1 6,0] 3.,1|Aufstellungs- 60
Schwarzer Weg beschlull
22 Dfstelhe[g N 10,8 10,8 -| 10,8 |§ 33 BauGB 275
23 Kessiner Vierta| N 13,0 13,0 -1 13,0 | Aufstellungsb. 200
26 Neue Strale/Nebelgang NW 28 2.8 -| 2.8 Aufstellungsb. 200
30 westl. Ulrichstralle W 9.8 9.8 -| 8,8 | Aufstellungsb. 300
32 Seeblick 5 6,6 28 2B - | Aufstellungsb. 50
38 Goldberger Str./ s 1.4 14 = 1.4|Aufstellungs- 100
Clara Zetkin- Str. beschluid
(ehemaliges Plattenwerk)
40 Prahmstralle N 1.7 1.1 0,5] 08 |Aufstellungsb. Ba
42 Rostocker NW 22 22 2,2 | Aufstellungs- B5
Str.fQuerstralie beschiul
43 Seniorenwohnpark, NW 07 07 - 0,7 | Aufstellungs- 22
Neue Str. 1/2 beschiul
46 Kuhlenweg W 19 1,8 09 1,0 | Aufstellungsb. 25
VE-Plan Nr. & Bauhof S 36 36 18] 18] Aufstellungsb. 50
Aullenbereichssatzung 5 20
Pfahlweg
256.,5 1611 778 754 2.900
* Ontsteil Suckow wird dem Staditteil Nordstadt zugeordnet
# - Zahlen sind im WE-Bestand 1996 enthalten
® - als gemischie Baufldche ausgewiesen
UN - Umnutzung bereits bebauter/versiegelter Flachen
LM - landwirtschaftiiche Nutzfidchefandere Frefldchen
N - Nordstadt W - Westsladt S - Stdstadt NW - Nordwest A - Altstadt
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Tabelle 2

Potentiale (Entwicklungsflichen)

Ifd. Nr. | Gebiet Stadt- | Gesamtfliche (ha)*® Planungs- Anzahl
teil stand WE
davon
LN UN
1 Barstammweg W 10,6 38| 6,7 |Aufstellungs- 50
(Arrondierung) beschiul
2 Sidstadt [ 13,6 B2| 74 730
(Abrundung, Nachverdichtung,
Neuentwicklung)
3 Schweriner Vorstadt 350 200
(Aktivierung) w -l 350
4 Schweriner Viorstadt 200
(Nachverdichtung)
5 Lange Stege/Prahmstralie M 220 -l 22,0 62
6 Altstadt, inkl. laufender B-Plane A 30,0 -| 30,0 |teilweise exis- 450
{Aktivierung, Baulocken) tieren Rahmen- 134
plane aus
denen verbind-
7 Klue* 5 230 -| 23,0 liche Bauleit- 50
(Nachverdichtung) plane zu ent-
8 Glockenberg W 2.1 08 1,3 | wickeln sind 30
{Arrondierung) bzw.
die Vorhaben
9 | Am Werder/Lindengarten s 08 05| 0,3|sind nach § 34 20
{Arrondierung) BauGR einzu-
ordnen
10 | Schwaaner Vorstadt NW 4,7 - 47 250
{Nachverdichtung)
11 | Plauer Chaussee s 2.4 - 2.4 B0
(ehemaliges Arbeitsamt)
12 | Fischerweg S 6.4 24| 40 80
13 | Nord/West (n&rdlich der Bahn) NW 5.8 -| 58 365
{Nachverdichtung/Umnutzung)
156,4 13,8| 142,6 2.701

* Oristeil Kluel wird dem Stadtteil Sidstadt zugeordnet

* Flache entspricht der Gesamtflache des Stadigebietes, z.Zt. keine Differenzierung mdglich
* Flachenermittiung erfolgte durch Planimetrieren M 1: 10.000 bzw. durch Angaben aus Rahmenpianen oder
Bebauungsplanen

UN - Umnuizung bereits bebauteriversiegelter Flachen
LM - landwirtschaftliche Nutzfiache/andere Freiflichen

N - Mordstadt

W - Weststadt

5 - Sldstadl

NW - Nordwest

A - Altstadt

wilte D120 des




Flachennutzungsplan Gistrow 39

Die Entwicklungsflichen der Stadt beschranken sich eindeutig auf Nachverdichtungen,
Umnutzungen und Arrondierungsflédchen. Diese sind der Tabelle 2 und der Anlage zu
entnehmen.

Gemal der Sachstandsberichte der Stadtverwaltung Gustrow sind mit laufenden Plan-
verfahren (B-Plane fiir Wohnen sowie anteiliges Wohnen in Mischgebieten und VE-Plane fir
Wohnen)

kurz- bis mittelfristig 2.885 WE unterlegt
sowie langfristig 2.701 WE vorgesehen.

Mit der Gesamtzahl von ca. 5.586 WE kann die Stadt Glistrow ihren prognostizierten Bedarf
bis ca. 2015 abdecken. Enthalten ist hierin ebenfalls die Aktivierung der leerstehenden
Wohnungen im Rahmen der als Potential ausgewiesenen Flachen.

Weitere Flachenausweisungen des bis darlber hinaus prognostizierten Bedarfs sind nicht
vorgenommen worden, da diese nur zu Lasten von Kleingarten oder landwirtschaftlichen
Flachen erfolgen kiénnen. Es ist beabsichtigt, die prognostizierte Einwohnerentwicklung mit
der tatsachlichen laufend zu Uberprifen, um dann ggf. mit der notwendigen Fortschreibung
des Flédchennutzungsplanes reagieren zu kénnen.

Fischeni i

Mit Stand 1997 sind insgesamt 506,1 ha als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan aus-
gewiesen.

Diese gliedern sich auf die einzelnen Stadtteile sowie nach Bestandfiachen, laufende Plan-
verfahren und Potentialflachen wie folgt:

Stadtteil Gesamtfliche davon davon davon
(ha) Bestand Ifd. Planverfahren Potentiale
- Anlage 1 - - Anlage 2 -
Nordstadt 131,3 63,9 454 22,0
Nordwest 28,7 - 16,2 10,5
Weststadt 134,0 39,9 46,4 477
| SUdstadt 184, 1 88,6 49,3 46,2
Altstadt 30,0 - - 30,0
gesamt 506,1 192,4 157,3 156,4

Den beigefigten Tabellen 1 und 2 ist die Aufgliederung auf die einzelnen Gebiete zu
entnehmen.

Danach sind von den 153,2 ha mit Bebauungspldnen untersetzten Wohnbaufldchen
7,8 ha auf extensiven Flachen ausgewiesen; teilweise auch schon realisiert. Die Flachenin-
anspruchnahme ist somit zu ca. 50 % landwirtschaftliche Nutzfldche/Grinland bzw. andere
Freiflachen und zu ca. 50 % bereits bebaute, versiegelte Flachen,

Die Inanspruchnahme von langfristigen Flichen-Potentialen betrdgt 156,4 ha, die nur
13,8 ha landwirtschaftliche Nutzfliche/Grinland oder andere Freifiichen beinhalten (9 %).
Zu 91 % sind die ausgewiesenen Gebiete Abrundungs- oder Nachverdichtungsbereiche
bestehender Wohngebiete.

! Die Ermittlung der Flichen erfolgte auf der Kartengrundlage M 1 : 10,000 durch Planimetrieren.

wike F-GUSTAC. doc- i



Flachennutzungsplan Glstrow 40

In der Flachenbilanz treten diese im Bestand nicht gesondert auf, um zu unterstreichen, dal
in diesen Gebieten die Faktoren Neuordnung, Verdichtung, Arrondierung von besonderer
Bedeutung sind.

wilsy F-GOSTAD, doc - 0
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GUSTROW  Stand 1997
- Wehnbauflachen -
Mr, Laufende Planverfahran
Gehbiet / B-Plan @___
i Suckow - Siedenlande
2a Teilbebauungsplan
Hasenwwaldisldlichar Tail
Zh Teilebauung s plan
HasanwwaldiSchwariner Chausses
[ Suckow - Kattenberg
7 Bauhal
1 Nord 1 - Wolingebiet
Hungsthoppelweg
15 Schwaaner Stri51, Jurgensweqg
7 Sehwasner Stro/Bredantinar Wag
13 Wallensiginstrafle/Schwarzer Wop
22 Disizlberg
b Kessinar Viertal
26 Neour Strale/Neluigang
10 wostl, Ulrichstrade
az Seeblick
38 Goldiserger SirJClara Zetkin
{eliemaliges Plattenwerk)
Prahimstrals
4 Rostocker SirfCuerstrale
43 Saniorenwohnpark
4B Huhlenwieq
VE - Plan Nr. 8 Bauhaf
A Aullanbareichssatrung Plahlweg
P i e HHE Potentiale (Entwicklungsiidchen) :
e Wl Nr.  Gabist 2k
1 Blirsthmmweg
2 Siidstadl
3 Schwariner Vorstadt
4 Schwenner Vorstadt
5 Lange Stege/Prahmstralle
[ Altstadt inkl. laufender B-Pline
7 Khuef
L] Glockenbeng .
k] Am Werder/Lindengarien
10 Schwaaner Vorstadi
1 Plaser Chausses
12 Fischerweg
13 NardWWest (nerdiich dier Bali)
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7 Gemischte Bauflichen

In Mischgebietsflichen ist die Unterbringung von Wohnen und von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, vorgesehen. Dabei sind beide Nutzungsarten
gleichwertig und gleichrangig vorhanden. Diese Flachen bieten damit den Vorteil einer
Nutzungsvielfalt, was besonders flr die Unterbringung von Dienstleistungs- und
\ersorgungseinrichtungen wichtig ist.

Zu den gemischten Bauflichen gehéren nach BauNVO Dorfgebiete, Mischgebiete und
Kerngebiete. Die Zulassigkeiten von Anlagen und Nutzungen sind in den entsprechenden
Paragraphen festgeschrieben. Die detalliete Festschreibung (auch der Ausschiult von
Nutzungen) erfolgt mittels Bebauungsplan.

7.1 Bestand

Im Pkt. B - Gewerbe - ist in der Tabelle 4 der Bestand an Unternehmen des Dienstleistungs-
gewerbes enthalten, die bereits in diesen Gebieten existieren und (berwiegend auch
erhalten bleiben sollen.

Als gemischte Baufldchen sind nachfolgende Standorie ausgewiesen. Hier finden bereits
Mischnutzungen statt. Neben dem Wohnen sind folgende Branchen anzutreffen:

Bereich Nordwest/Schwaaner Vorstadt/Rostocker Vorstadt
- Bahntrasse/Neue Stralte
- Schwaaner Stralle/Strenzer Weg
- Schwaaner Stralle/Bredentiner Stralle
- Rostocker Stralte/Rostocker Chaussee
- Neukruger Stralie/Kessiner Viertel

Hier sind u.a. derzeitig folgende Gewerbe angesiedelt:
« Holzbe- und Verarbeitung, Baugewerbe, Einzelhandel, Landwirtschaft-Lager, Grof-
handel, Elektro - mit ca. 1.665 Arbeitsplatzen.

Weststadt
- Speicherstralie
- Ulrichstralke
- Schweriner Stralle

In diesem Bereich sind u.a. folgende Gewerbe vorhanden:
+ Baubetriebe, Einzelhandel, Gartnerei, Dienstleistung - mit 910 Arbeitsplatzen.

Altstadt/Stahlhof
- Eisenbahnstrafe/Lindenstralte
- Hauptgeschaftsbereiche

Hier befinden sich folgende Gewerbe: Handel, Dienstleistung, Banken, Kreditinstitute,
« Feinmechanik, Versicherungen, Elektrotechnik, Bekleidungsgewerbe - mit 3.376 Arbeits-
platzen.

Siidstadt
- Goldberger Stralle
- Platz der Freundschaft
- Bauhof (Stadteingang)

In diesem Stadteil sind z.Zt. folgende Gewerbe anzutreffen:
+ Stahl- und Leichtmetallbau, Einzelhandel, Gastgewerbe, Dienstleistungen, kommerzielle
Freizeitanlagen - mit 420 Arbeitsplatzen.

wilie F-O0STRO. doe - I
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Die Stadt Gustrow besitzt auf Grund ihrer Standortqualitaten generell eine hohe Eignung zur
Entwicklung des Dienstleistungssektors.

Neben der hohen Verkehrsgunst der landschaftlich reizvollen Umgebung und der
historischen Besonderheiten sind insbesondere die sogenannten  "weichen"
Standortfaktoren, wie

Wasser- und Luftqualitat
umweltfreundliches Verkehrsangebot
umweltfreundliche Ver- und Entsorgung
attraktives Stadtgriin

ansprechendes Freizeitangebot

sowie der Bekanntheitsgrad der Stadt Glstrow als positiv herauszustellen.

7.2. Beabsichtigte Entwicklung

Als gemischte Bauflachen wurden einerseits Bereiche ausgewiesen, die traditionell bis heute
aus einer Mischung aus Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben gepragt sind, wie
z.B. die Geschéfisbereiche der Altstadt, Teile der Schweriner, Schwaaner- und Rostocker
Vorstadt, andererseits wurde diese Ausweisung fir die Bereiche gewahlt, die sich heute als
Brach- und untergenutzte Fldchen darstellen, wie z.B. Flichen im Bereich Nordwest und
Sudstadt. Fir die letzteren gilt es, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine weitere
Flachendifferenzierung vorzunehmen.

Der Dienstleistungsbereich ist sehr vielgestaltig und kann entsprechend seines Profils in
allen Bauflachen vertreten sein.
Fur viele Dienstleistungsbranchen sind vor allem die Innenstadtiagen von hoher Bedeutung,

Bereich Nordwest/Schwaaner Vorstadt/Rostocker Vorstadt

Das Gebiet ist charakteristisch fir ein typisches altes, zum Teil brachliegendes Gewerbe-
gebiet mit vereinzelter Wohnnutzung. Es wird durch die Immission der Bahn beeintrachtigt,
ist aber stadtnah und gut erreichbar, mit landschaftlichen Bezlgen und Qualitéten. Das
Konzept fur diesen Stadteil sieht Nutzungsmischung mit Grin- und Freiflichen vor. Es
eignen sich die Bereiche unmittelbar an der Bahn zur Aufnahme von Dienstleistungs-
betrieben.

Teilweise sind kleine Gewerbebetriebe integriert, die erhalten bleiben kénnen, teilweise
missen aufgrund der Immissionen durch die Bahn Nutzungen festgelegt werden, die das
Wohnen im angrenzenden Bereich schitzen. Das genau abzugrenzen bleibt jedoch dem
verbindlichen Bauleitplan vorbehalten. Die Stadt verfiigt (ber eine Immissionsminderungs-
karte (siehe Punkt Immissionen), die daflr herangezogen werden mul.

Das Gebiet Strenzer Weg umfalt das ehemalige Bahnbetriebswerk und Gaswerk. Es ist der
Ubergangsbereich von der Bahntrasse/ Bahnhof zum Wohngebiet bzw. zum Gewerbegebiet.
Zu beriicksichtigen sind die Larmimmissionen durch die Bahn. Gunstige Standortbe-
dingungen bestehen durch die Verkehrslage, den Anschlufd an Wohn- wie auch Gewerbe-
gebieten und einer Entfernung zum Stadtzentrum von ca. 1 km.

wilke i F-O0STRO, sse- 0
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Die Bereiche Rostocker Strafie und Neukruger Strafle sind traditionell gepragte Gebiete, in
denen Wohnen und Kleingewerbe mit Dienstleistungsunternehmen nebeneinander
existieren.

Weststadt

In diesem Stadtteil befinden sich die gemischten Bauflachen ebenfalls in Nachbarschaft der
Bahn bzw. von gewerblichen Bauflachen.

Der Standort Speicherstrafie zeichnet sich durch eine glnstige Verkehrslage, insbesondere
zu den Sffentlichen Verkehrsmitteln sowie durch eine kurze Verbindung zum Stadtzentrum
und zur Nebel aus. Durch die anschliefende Ausweisung von Messe- und Freizeitfunktionen
ist mit starken Publikumsverkehr zu rechnen.

Im Bereich UllrichstralRe/Bltzower Stralte stellen die Flachen Pufferzonen dar, die mit dem
verbindlichen Bauleitplan festzuschreiben sind.

Altstadt/Stahlhof

Im Altstadtkomplex sind in den einzelnen Bereichen verschiedene Nutzungskategorien. Fir
die Hauptgeschaftsstralle mit dem Pferdemarkt, der MOhlenstralbe, der Gleviner Stralle, der
Domstralle, der Hagebdcker Stralle und Am Markt sind Geschaftsnutzungen in den Erdge-
schossen und 1. Obergeschossen sowie die Wohnnutzung in den Obergeschossen typisch.
Diese sind als gemischte Bauflachen dargestellt.

Das sogenannte Stahlhofgeldnde ist ein direkt an den Altstadtbereich angrenzendes Gebiet,
das als ehemaliger Gewerbestandort (urspringlich Schwerinindustrie} wichtige
altstadterganzende Funktionen dbermehmen saoll.

Der Standort ist durch seine Lage zwischen Bahnhof/lZ0B und Altstadt praferiert fiir
grofiflichige, zentrumsbezogene, publikumswirksame Funktionen wie Handels-, Dienst-
leistungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen und Wohnen, einschliefllich Bersitstellung von
Parkpldtzen fUr die Altstadt. Die Entwicklung des Stahlhofes zu einem Stadtteil mit
zentrumserganzenden Funktionen wird als Entwicklungsmafinahme vom Land gefdrdert.

Siidstadt
Die Flachen im siudlichen Neubaugebiet sind vorrangig flr die Erganzung des Stadtteils mit

\ersorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen, dabei kann die verikale
Staffelung eine Form der Durchmischung sein (Obergeschosse Wohnen).

witia’l F-C0ETAO. sas - i
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