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0. Vorbemerkung

Die Gemeinde Holthusen hatte zundchst begonnen, den
Bebauungsplan flir das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes
Nr.5 gemaB Auistellungsbeschiuss aufzustellen. Unter
Wiirdigung und Bericksichtigung tatsachiicher
Ansiedlungshegehren und unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit
der ErschlieBung hat sich die Gemeinde dann entschlossen, den
Bebauungsplan nur fiir einen 1. Teil, den Bebauungsplan Nr. 5 -
1. Teil, das GE 1 — Gebiet, aufzustellen. Dabel wurden die derzeit
bekannten Belange betrachtet und beriicksichtigt. Aufgrund der
Prazisierung zum Plangebiet und der Prazisierung der Ziele hat
die Gemeinde eine nochmalige Beteiligung von Trigern
Offentlicher Belange vorgenommen. Festsetzungen im
Bebauungsplan werden nur noch fiir den 1. Teil des
Bebauungsplanes getroffen. Verzichtet wird auf:

- Festsetzungen zu Flachen, die von Bebauung freizuhalten

sind,

- Festsetzungen zu Parkplédtzen, da solche nicht enthalten sind.
Grundsétzlich {berarbeitet werden die Ausgleichs- und
ErsatzmaBBnahmen unier Beachtung verfiigbarer Flachen und
unter Ausrdumung der im Planverfahren angesprochenen
Waldproblematik. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
werden {iberarbeitet und prazisiert. Eine externe Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahme wird festgehalten. Die Gemeinde ist in der Lage,
die Flache fir Ausgieichs- und ErsatzmaBnahmen bereitzustellen.
Belange der Ldéschwasserversorgung konnen dahingehend
geregeit werden, dass die  Anbindung an das
Wasserversorgungsnetz moglich ist und mit Zustimmung des
Zweckverbandes die Loschwasserbereitstellung méglich ist. Die
Ableitung  anfallenden  ©befflichenwassers ist  durch
Versickerung im rickwiartigen Grundstiicksbereith angedicht
und mdéglich. In einzelnen Passagen wird die Begrindung
entsprechend (iberarbeitet bzw. ergénzt.

1. Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Holthusen

1.1 Zur Bedeutung der Gemeinde Holthusen

Die Gemeinde Holthusen befindet sich sodwestich der
Landeshauptstadt Schwerin. Sie ist etwa 10 km vom Stadtzentrumn
Schwerins entfernt. Die Gemeinde Holthusen gehort dem Landkreis
Ludwigslust an. Sie gehért dem Amt Stralendorf, mit Sitz in
Stralendorf, an. Zur Gemeinde Holthusen gehéren die Ortsteile
Buchhelz, Lehmkuhlen und Holthusen - Bahnhof sowie der Hauptort
Hoithusen - Dorf. An die Gemeinde Hoithusen grenzen folgende

Nachbargemeinden:

- im Norden Schwerin und Pampow
- im Westen Warsow und Bandenitz
- im Stiden Alt Zachun und Siiistorf
- im QOsten Libesse.
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1.2

1.3

Stédtebauliche Struktur und Entwicklungskonzept

Zur Gemeinde Holthusen gehdren die vier bereits 0.g. Ortsteile. Der
Hauptort der Gemeinde Holthusen ist auch zuklnftig das Zentrum der

weiteren stédtebaulichen Entwickiung.

Wiahrend in den Ortsteilen Holthusen - Bahnhof, Buchholz und
Lehmkuhlen im Rahmen der Fléchennutzungsplanurg ausschiefiich
Wohnbaufidchen bzw. gemischie Bauiflichen ausgewiesen werden,
werden fir den Hauptort Hoithusen - Dorf auch gewerbliche
Bauflichen, Gewerbegebiste, und allgemeine Wohngebiete

ausgewiesen.

Die Gemeinde Holthusen hat im Rahmen des Flachennutzungsplanes
dargelegt, dass sie bis auf den Hauptort Holthusen - Dorf weitgehend
von Wohnbaufidchen und Gemischten Baufldchen, denen
hauptsdchlich landwirtschaftiiche Einrichiungen zugehérig sind,
gepragt wird. Es ist dargelegt, dass die Wohn- und Mischgebiete
vorrangig geméR Bedarf aus der Gemeinde erweitert werden sollen.
Jedoch wird auch dargelegt, dass der Zuzug von Birgern in die
Gemeinde nicht blockiert werden soll. Durch die positive
Gewerbeentwicklung in der Vergangenheit entsteht auch entsprechend
héherer Bedarf an Wohnraum unterschiedlicher Art, in
Einfamilienhaussiediungen bzw. Mietwohnungen. Durch Ausweisung
neuer Wohngebiete wurde dieser Entwicklungstendenz bereits

Rechnung getragen.

Die Gemeinde hat ihre Ziele dahingehend benannt, dass neue
Wohngebigte zur Ergdnzung und Abrundung des bestshenden
Siedlungsgefliges vorbereitet werden, auch mit dem Ziei,

4afrastrukturelle Voraussetzungen zu nutzen, sofern sich zukiinftig

durch Zuzug und aus dem Eigenbedarf der Gemeinde heraus
Notwendigkeiten zur Erwelterung von Wohnbauflichen ergeben. Auch
die Nutzung von Mdglichkeiten der Bebauung in der zweiten Reihe ist
durch die Gemeinde Holthusen beabsichtigt.

Das hauptsdchliche Ziel der gemeindlichen Entwicklung in den
vergangenen Jahren war es, in angemessener Grd3enordnung
Gewerbefidchen zu entwickein. Ziel war es, transportintensive
Handels- und Gewerbebetriebe anzusiedeln sowie Arbeitspidtze im
Bereich der Landgemeinden zu schaffen.

Gewerbeentwicklung in Holthusen - Dorf

Neben der Erwerbstatigkeit in der Landwirtschaft sowie in
gewerblichen Beirleben der Gemeinde Holthusen bestanden in der
Vergangenheit umfangreiche Pendelbeziehungen zwischen der
Gemeinde und dem Industriegebiet Schwerin - Sid bzw. mit dem

Arbeitsort Schwerin.

In der jingsten Vergangenheit, verbunden mit den politischen
Verdnderungen, hat es die Gemeinde verstanden, die glinstige Lage

Planungsstand: Satzung — 16. Dezember 2003



Begrlndung zur Satzung dber den Bebauungspian Nr. 5 der Gemeinde Holthusen 5

Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg
1. Teil - GE 1 — Gebiet

zur Landeshauptstadt zu nutzen, und sich zu einem bedeutenden
wirtschaftlichen Standort zu entwickeln.

Die Gewerbegebiete in Holthusen beherbergen bereits (iber 40
Unternehmen. Darunter befinden sich Gewerbebetriebe
unterschiedlicher Art, z.B. Fachgeschifte fiir GroBhandel, auch
Servicebetriebe verschiedener Art sowie Speditionen und ausfithrende
Baufirmen. Aus einer statistischen Zusammenfassung kann man
entnehmen, dass etwa 300 Arbeltsplatze durch Gewerbeansiediung in
den Gewerbegebieten neu geschaffen wurden.

Die Bebauungspline Nr. 1, Nr. 4, dienten dazu und der
Bebauungsplan Nr. 5 dient dazu, planungsrechtfiche Voraussetzungen
fiir die Gewerbeansiedlung nordwestlich von Holthusen zu schaffen.
Nach Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 5 steht insgesamt eine
Bruttogewerbefldche von etwa 20 ha nordwestlich der Ortslage

Holthusen zur Verfiigung.

Der Bereich gewerblicher Ansiedlungen nordwestlich der Ortslage wird

begrenzt;
- im Osten durch die OrtsdurchfahrtsstraBe
- im Siden durch die Sport- und Erhclungsfldchen der
Gemeinde.
2. Allgemeines

2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbersich des Bebauungsplanes Nr, 5 der Gemeinde
Holthusen fir die Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg /

Mittelweq wird begrenzt:

- im Nordosten durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen
- im Nordwesten durch landwirtschaftlich genutzte Fiichen
- im SOdwesten durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen
- im Siidosten durch vorhandene Gewerbegebiete bzw.

gewerbiiche Baufldche.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ~ 1. Teil - fur
das GE 1 - Gebiet ist mit dem GE 1 — Gebiet und angrenzenden
Grinflichen identisch. Nur geringfiigig ist der Anteil an
StraBBenverkehrsfléche.

22 Kartengrundiage

Als Kartengrundlage flir den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde
Holthusen dient eine Amtliche Plangrundlage im MaBstab M 1 : 1,000
mit der Bezugshdhe HN, die durch das Vermessungsblro Dipl. Ing.
Jlirgen Gudat erstelt wurde. Der Bestand baulicher Aniagen
auBerhalb des Plangebietes wurde anhand &rtlicher Aufnahmen - ohne
Einmessungen - zur besseren Darstellung der Nachbarschaft ergénzt,
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23

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Gewerbegebiet in
Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg Holthusen am
nordwestlichen Ortsrand liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), ber. BGBl. 1998 | S.
137), zuletzt gednd. durch Art. 12 G zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBL. | S. 1950)

BGBI. lII/FNA 213-1.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geindert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaites (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998
(GVO BIl. M.V S. 468, 612),

Kommunaiverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
in der Fassung vom 22. Januar 1998, giiltig seit dem 13.
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Februar 1998, zuletzt gedndert und in dieser Fassung glltig ab
10. Juli 1998.

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer
letztgiiltigen Fassung.

24 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 5 fiir die Erweiterung des
Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg am nordwestlichen Ortsrand
von Holthusen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
Mafstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkidrung und
-TellB - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrensibersicht.

Gesondert hervorgehoben sind die Plangebiete fur den
Bebauungsplan Nr. 5 - 1. Teil, der zur Satzung erhoben wird und
fir den Bebauungsplan Nr. 5 — 2. Teil.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentiiche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Unter Wirdigung der neuen Gegebenheiten wurde ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, um die Belange
von Ausgleich und Ersatz abschlieBend regein zu kdnnen.

25 Quellenverzeichnis

Der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5 ~ 1. Teil liegen
folgende Unterlagen zu Grunde:

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Holthusen

Planungsstand: Satzung — 16. Dezember 2003
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Landschafispflegerischer Fachbeitrag fiir Ausgleichs- und
Ersatzbelange
- Unterlagen zum {raheren Aufstellungsverfahren fiir den

Bebauungsplan Nr. 5.

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Holthusen stellt den Bebauungsplan Nr. 5 fur die
Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg auf, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von weiteren
Gewerbeunternehmen vorzubereiten.

Der Bebauungsplan Nr. 5 flr das Gewerbegebiet entspricht den
Zielvorstellungen, die die Gemeinde im Vorentwurf des
Fldchennutzungsplanes fiir das gesamte Gemeindegebiet dargestelit

hat.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan geménR § 8
Abs. 4 BauGB aufgestelit. Dem Entwickiungsgebot wird dahingehend
Rechnung getragen, dass Ubereinstimmung mit dem Vorentwurf des
Fldchennuizungsplanes besteht.

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes in nérdlicher Erweiterung
des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg mochte die Gemeinde
Holthusen die bereits erfolgreich begonnene Gewerbeansiediung
fortsetzen. Als vorteilhaft kbnnen die hervorragenden infrastruktursllen
Voraussetzungen betrachtet werden. So ist durch die an das
Plangebiet angrenzende befahrbare StraBe - Querweg / Mitteiweg -
bereits Voraussetzung far die Ansiediung weiterer
Gewerbeunternehmen geschaffen. FOr Gewerbeansiediungen auf den
StraBen angrenzenden Flachen sind keine  =zusatzlichen
infrastrukturellen Voraussetzungen erforderlich. Es wird eingeschétzt,
daB etwa ein Drittel der Gewerbeansiedlungsfliche ohne Schaffung
zusétzlicher infrastruktureller Voraussetzungen erschiossen werden
kann. Die Gbrigen Gewerbeansiediungsfidchen sind relativ giinstig -
Errichtung einer stichartigen ErschiieBungsstraBe - zu erschlieBen.

Neben dem Kkleinteiligen o&rtlichen Handwerk sollen auch gréBere
produktive Unternehmen angesiedelt werden.

Mit Realisisrung des Gewerbegebietes sollen weitere Arbeitsplatze fur
die Bewohner der Gemeinde und umliegender Gemeinden geschaffen

werden.

Zunéchst wird der 1. Teil des Bebauungsplanes Nr. 5 aufgestelit,
der Bebauungsplan Nr. 5 — 1. Teil, fir das GE 1 - Gebiet.

4. Einordnung in Gbergeordnete Planungen

Die Gemeinde Hoithusen, mit den Oristeilen Holthusen - Dorf,
Hoithausen - Bahnhof, Lehmkuhlen und Buchholz, gehbrt hinsichtlich
ihrer raumordnerischen Bedeutung zum Ordnungsraum der Landes-
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hauptstadt Schwerin. Entsprechend sind die Entwicklungsabsichten
dem “Grundkonzept der rdumiichen Ordnung flr den Siedlungsraum
Schwerin” anzupassen.

Eine geschlossene, ringférmige Ausbreitung der Siediungsflichen um
die Landeshauptstadt Schwerin herum ist zu vermeiden. Bai allen
MaBnahmen gilt es, die Urspriinglichkeit und die Identitat der
mecklenburgischen Landschaft weitgehend zu erhaften. Lediglich im
Bereich ausgewiesener Siedlungsachsen sind im Ordnungsraum der
Landeshauptstadt  Uber den  Eigenbedarf  hinausgehende

Entwicklungen mdglich.

Die Gemeinde Holthusen befindet sich im Bereich der siidwestlichen
Siedlungsachse, die mit dem Verlauf der BundesstraBe B 231
gleichzusetzen ist. Die Gemeinde Holthusen befindet sich 6éstlich
dieser  Siedlungsachse und Ist (ber die gemeindliche
HaupterschlieBungsstraBe Uber Pampow an diese Siediungsachse
angebunden. Bereits im Fiéichennutzungsplan ist hervorgehoben, dass
diese Siedlungsachse von groBer Bedeutung ist, da sie zum einen die
Uberregionale Entwicklungsachse Hamburg - Berlin tangiert und zum
anderen die regionale Entwicklungsachse Schwerin - Hagenow -
Boizenburg - l.auenburg - Geesthacht - Hamburg darstellt.

Der Schienenverkehr, der aus soOdlicher Richtung in die
Landeshauptstadt Schwerin fiihrt, verlduft direkt durch die Gemeinde
Holthusen mit dem Haltepunkt Holthusen - Bahnhof. Flr die weitere
gemeindliche Entwicklung und die Entwicklung des Ordnungsraumes
Schwerin ist von Bedeutung, dass der f{ir den Verlauf des Transrapid
Hamburg - Beriin favorisierte Korridor an den nérdlichen Bereich der

Gemeinde Hofthusen grenzt.

Aufgrund dieser guten infrastrukturellen Anbindung bietet es sich
insbesondere an, im Bereich der Gemelnde Halthusen die Ansiedlung
transperiniensiver—Gewerbebetriebe 2zu  fOrdern.  Durch  die
Ausweisung der Gemeinde als gemeindlicher
Entwicklungsschwerpunkt far Gewerbe im Regionalen
Raumordnungsprogramm {Ertwurf} wird diese Entwickiungsabsicht
unterstitzt.

Mit Realisierung der nordwestlich von Holthusen im Regionalen
Raumordnungsprogramm  {Eptwurf- ausgewiesenen  geplanten
groBrdumigen StraBenanbindung wiirde sich die verkehriiche
Anbindung fiir die Gemeinde noch weiter verbessern.

In Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die
zuletzt in der Stellungnahme vom 19.08.1996 zu einem friheren
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 geduBert wurden, hat die
Gemeinde Holthusen innerhalb des Geltungsbereiches
Einzelhandelseinrichtungen ausgeschiossen bzw. eine Festsetzung
derart getroffen, dass innerhalb des Geitungsbereiches des
Bebauungspianes Einzelhandelseinrichtungen ausnahmsweise
Zuldssig sind, wenn der Verkauf an Endverbraucher nach Art und
Umifang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver-
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und Bearbeitung von Gltern - einschlieBlich Reparatur- und
Serviceleistungen - des Betriebes steht (Handwerkshandel).

Somit geht die Gemeinde davon aus, dass eine Ubereinstimmung mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung besteht.

8. Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukiuren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde
Holthusen befindet sich etwa 800 m nérdiich der Ortsmitte von
Hoithusen. Er befindet sich etwa 300 m westlich der
Ortsdurchfahrtsstrae. Der Geltungsbereich schlieBt sich direkt
ndrdlich an vorhandene Gewerbefléchen an. Das Plangebiet wird (ber
vorhandene StraBen, Steinweg, Quer- und Mittelweg, an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Nordlich des Querweges
sind Teile des Flurstlicks 141, das als Acker genutzt wird, im
Plangebiet enthalten. Der Oberwiegende Teil des Plangebietes befindet
sich westlich bzw. nordwestlich des Mittelweges. Die Flurstiicke 138
und 143 werden vollstdndig in das Plangebiet einbezogen. Das
Flurstick 144 wird nur zu Teilen in den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ginbezogen.

Die Fldchen am Mittelweg wurden bisher ais Baustofflager genutzt. Im
Sommer 1996 waren noch Reste von Boden und Hoizmieten
vorhanden. Der (iberwiegende Teil der Fldche liegt brach und weist
flédchig ruderaien Bewuchs auf. Im Westen grenzen die Flurstiicke 138
und 143 an einen Feidweg. Das Flurstlck 143 ist nach Norden, Stiden
und Westen von einem etwa 2,00 m hohen Erdwall umgeben. Der
shdliche Wall setzt sich in dstliche Richtung bis an den Mittelweg fort.
In diese Richtung wurde der Oberboden abgesshoben. Innerhalb der
Fldche liegt eine lose unregeimafBige Bodenmiete. Nordlich des
westlichen Teils des Flurstiicks 143 befindet sich eine etwa 1,00 ha
groBe asphaltierte Flache, die ebenfalls von Wiéllen umgeben ist, Die
Fldche soli zuklinftig zuriickgebaut werden.

Der Planungsraum liegt am Ubergang von der Meckienburger
Seenplatte zum silidwestlichen Vorland der Seenplatte, das durch
Niederungen mit Sanderflichen und Lehmplatten geprédgt ist. Es
handelt sich um Altmorédnenland, das durch Schmelzwassersande
iberformt wurde. Die Frankfurter Staffel der jlingsten Eiszeit, der
Weichselkaltzeit, hinterlie3 in diesem Bereich einen Endmoranenzug,
der zwischen Schwerin und Wittenburg durch den Weinberg und den
Parumer Berg gekennzeichnet ist. Von dort ausgehend haben sich in
Richtung Sidosten Kegelsander, zum Beispiel Slisdorfer Sander, und
breite Schmelzwasserabflussrinnen gebildet. Darin sind Fiusstiler
eingelassen, wie zum Beispiel der Schaale, Schilde und Sude.

Als Bodenart ist im Gebiet Holthusen Uberwiegend Sand, teilweise
sandiger Lehm vorhanden. Daraus haben sich unterschiedlich stark
gebleichte Waldbdden entwickelt. In Niederungen sind kleinrdumig
nacheiszeitiche Moorbildungen mdéglich. Das Plangebiet liegt am
slidwestlichen Rand einer weitgehend ebenen, offenen, ehemaligen
landwirtschaftlichen Nutzfliche, die den Ubergang zwischen
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feuchteren Wiesenfldchen im Siiden, mit Hohen von 43,00 bis 43,50 m
Uber NN und leicht kuppigem Geldnde im Nordosten mit Héhen bis
51,00 m dber NN bildet. Der Plangeltungsbereich selbst fiilt von
norddstlicher Richtung, mit Hohen von etwa 48,00 m Uber HN, in
sihdwestliche Richtung leicht, bis auf etwa 45,00 m Gber HN, ab.

Im Rahmen der Aufstellung des Grinordnungspianes wurde die
potentiell natilirliche Vegetation als Geselischaft eines feuchten bis
trockenen Buchen-Eichen-Waldes benannt, nach Norden mit
Ubergdngen zum Eichen-Birken-Wald, nach Sudwesten zum Erlen-

Eichen-Wald.

Im Plangebiet haben sich in der offenen Agrarlandschaft Gehdlze nur
als Wegsdume erhaiten, die weitgehend in der
Artenzusammensetzung der potentiell natlrichen Vegetation
entsprechen. Ersichtlich Ist, dass Pflanzungen planm&Big als
Einfassungen der Feldwege, teilweise auf Erdwallen oder Béschungen,
angelegt wurden. Die Wélle sind nur als flache, unregeiméBige Higel
erkennbar, da der anstehende Sand als Baumaterial zu instabil ist.

Die Verldngerung des Steinweges Ist weitgehend  redderartig
ausgebildet. Der Sandweg ist in bezug auf die Umgebung vertieft. Auf
den je 3,00 m breiten Streifen zwischen Knick und Weg hat sich ein
dichter Ginstersaum mit Straucheichen entwickelt. Die Wélle sind fast
ausschlieBlich mit Eichen und Birken bestanden. Ostseitig Uberwiegen
Birken, westseitig wurden vor und auf dem Wall ca. 30 hochstdmmige
Eichen gepflanzt. Die B-Plangrenze veriduft hier am duBeren Wallfuf3.
Am Redder wurde viel Hausmiill und Gerét abgelagert.

Am Mittelweg wurde ein hoher Wallabschnitt mit Eichen-Uberhaltern
erhalten. Die Verldngerung innerhalb des Plangebietes biidet sin
lickiger Wallrest mit fast reinem Birkenbestand. Dazwischen befinden
sich vereinzelt Eichen-Hochstdmme mit 30 bis 40 om
Stammdurchmesser. Die Birken stehen dicht. Sie sind oft
mehrstdmmig mit Stammdurchmessern zwischen 10 bis 15 cm,
einzelne bis 40 ¢m, erhalten. Die Kronentraufe ist gieichférmig in 5 bis
6 m Breite ausgebildet. Beidseitig wurde ein 2 bis 3 m breiter
Grassaum belassen. Der Sandweg ist an der sidwestlichen Grenze
von einem ebenerdigen Strauchsaum eingefasst. Darin dominieren
ErlengroBstrducher. Hinzu kommen Eichen, Weiden, Holunder,
Traubenkirsche und Eberesche. Im Griinordnungsplan wird die
Krautschicht von Ost nach West in etwa drei Gruppen untergiiedert. Im
Bereich des Ackerfiurstiicks 141 sind nur schmale Grassiume
vorhanden, ebenso In der Verldngerung des Mitteiweges. An der
beschriebenen Birkenreihe treten neben Grasern, Léwenzahn,
Rainfarn, Vogelmiere, JacobsgeiBkraut, Hirtentdschel, Strahllose
Kamille, Ackerveilchen und Ackervergissmeinnicht auf. Auf der
mittleren Fidche liegt eine Ruderalbrache mit Kratzdistel, Rainfarn,
Melde, GroBer Ampfer, junger Aufwuchs von Holunder und Birke,
Schafgarbe, Echte Kamille, Wei3klee, Johanniskraut, Rotkiee und
Vogelmiere vor. Im nérdlichen Bereich des Flurstlicks 143 ist auf einer
20 x 40 m? groBen Teilfldche stdlich des Weges ein Sumpfloch
entstanden. Hier dominiert Flatterbinse neben Rohrkolben, Seggen in
Arten Froschitffel und blaugriiner Binse. Diese westliche Brachfliche
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ist wegen des fehlenden Oberbodens nur liickig bewachsen und durch
Arten des Magerrasens bestimmt. Es lberwiegen Hopfenklee und
WeiBer Steinklee. Ebenso sind vorhanden Echte Kamille, Kleiner
Ampfer, WeiBkiee, Ackerschachtelhalm, Gemeiner Hormklee, Rotklee,
Echter Steinklee, Schafgarbe sowie klsinrdumig Hasenkiee, Kleines
Habichtskraut und Traubenskabiose. Am Ubergang zur Ruderalbrache
werden Echte Kamille, WeiBer Steinklee, Raps und Vogelkndterich

dominant.

6. Planerische Zielsetzungen

Grundlegendes Ziel der Gemeinde Holthusen ist es, mit dem
Bebauungsplan Nr. 5 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mitteiweg zu
schaffen. Damit sollen die Erfolge in der Gewerbeansiedlung in der
Vergangenheit fortgesetzt werden.

Eine natiriiche Integration in das vorhandene und relativ ebene
Geldnde wird nicht méglich sein. Der Bereich ist jedoch hinsichtlich
seiner Auswirkungen auf das Landschaftshild durch vorhandene
gewerbliche Ansiedlungen am Steinweg, Querweg und Mittelweg
bereits vorbelastet. Vorteiihaft ist, dass die vorgenannten StraBen zur
Anbindung genutzt werden konnen. Derzeit ist von Bereichen der
Gewerbeansiedlung in die Umgebung kein harmonischer Ubergang
gegeben. Durch Festsetzungen zu Anpflanzungen sollen die negativen
Auswirken auf das Landschaftsbild vermindert werden. Umfangreiche
Anpflanzungen sind so insbescndere im ndrdlichen Bereich des
Plangebietes vargesehen, um moglichst eine Integration in die
Landschaft zu eréeichen.

Durch entsprechand bemessene Ausgleichsflichen im westlichen Teil
des Plangebietes soll Ausgleich fir den mit Realisierung der geplanten
MaBnahmen verbundenen Eingriff erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 5 — 1. Teil wird aufgestellt, weil hier der
Auiwand an ErschlieBungsanlagen sehr gering ist. Selbst die
Ableitung anfallenden Oberflichenwassers soll im Gebiet
geregelt werden, ohne neue Leitungen herstellen zu miissen. Der
2. Teil des Bebauungsplanes wird erst spéter betrachtet, weil hier
zusétzliche  Anforderungen an die Herstellung von
ErschlieBungsanlagen bestehen.

7. Inhait des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art baulicher Nutzung werden die Fldchen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes s@mtlich als Gewerbegebist
gemdan § 8 BauNVO fesigesetzt.

Von den innerhalb von Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden geman § 1 Abs. 5 und
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9 BauNVO Nutzungen ausgeschlossen bzw. nur eingeschrénkt
zugelassen.

Vergnilgungsstdtien werden innerhalb des Plangebietes vollstédndig
ausgeschlossen, weil dies dem beabsichtigten Ansiedlungskonzept
nicht entspricht. So ist es durch die Gemeindevertretung zum Beispiel
nicht beabsichtigt, dass sich innerhalb bzw. am Ortsrand von
Hoithusen GroBdiskotheken ansiedeln. Unter anderem ist das damit
verbundene Verkehrsaufkommen, <nsbesondere an Sonn- und
Feiertagen, nicht im Interesse der Gemeinde.

Eingeschrankt wird innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes die Ansiediung von Einzelhandeiseinrichtungen.
Diese sind nur ausnahmsweise zuldssig. Sofern der Verkauf an
Endverbraucher nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang
mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gitern -
einschlieRlich Reparatur- und Serviceleistungen - des Betriebes steht

(Handwerkshandel).

Damit wird eindeutig auf die Ansiedlung von produktiven Unternehmen
abgezielt. Auch die Ansiedlung von sonst innenstadtrelevantem
Einzelhandel solf durch diese Festsetzung ausgeschlossen werden.

Durch Ausschluss bzw. Einschrdnkung veon Nuizungen sind im
Gewerbegebiet, das vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben dienen sol, somit folgende
Nutzungen aus dem Katalog des § 8 BauNVO zuiéssig.

Zul8ssig sind nach § 8 Abs. 2 BauNVO:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und éffentliche
Betriebe,

2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden nach § 8 Abs. 3 BauNVO:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Hoithusen wird das MaB3 der
baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grund- und
Geschossflichenzahlen (GRZ bzw. GFZ) sowie durch die Festsetzung
der maximalen Firsthéhe geregelt.

Innerhalb des Plangebietes wird fiir die Gewsrbegebiete “GE 1" und
“GE 2" jeweils eing Grundflichenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahi von 1,0 festgesetz.
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7.3

7.4

Die maximale Firsthéhe fir bauliche Anlagen innerhalb der
Gewerbegebiete wird mit 11,00 m Uber Bezugspunkt festgesetzt.
Ausnahmen zur Hohenlage baulicher Anlagen werden in einem
gesonderten Gliederungspunkt unter 7.4 getroffen. Als Bezugspunkt
fir Hohenangaben gilt die Hohe der Oberfldche der néchstgelegenen
offentlichen StraBe des Plangebietes in der Mitte der straBenseitigen
Gebdudeseite der betreffenden baulichen Anlage. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes lassen Gebdude mit mehr als einem
Voligeschoss zu. Dadurch, dass die Geschossflichenzahl nur
geringfagig Uber der Grundflichenzahl liegt, ist geregelt, dass nur Teile
der einzeinen Gewerbegrundsticke eine  mehrgeschossige
Ausnutzung aufweisen werden.

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache

Fir das gesamte Plangebiet wird die abweichende Bauweise
festgesetzt. Dadurch ist geregelt, dass auch Bauldngen von mehr als
50,00 m zuldssig sind.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

Durch die Festsetzungen wird geregeit, dass innerhalb der
festgesetzten abweichenden Bauweise die Grenzabstinde der offenen

Bauweise zu beachten sind.

Héhenlage baulicher Anlagen

Die maximale Firsthéhe fir die baulichen Anlageu innerhalb der
Baugebiete 1 und 2 wird mit 11,00 m Ober Bezugspunkt festgesetzt.
Als Bezugspunkt ist die Oberfliche der ndchsigelegenen 6ffentlichen
StraBe des Plangebietes in der Mitte der straBenseitigen
Gebdudeselte der betreffenden baulichen Anlagen zu betrachten.

Mit den Festsetzungen filr die maximale Firsthdhe sail die Hohenlage
der Hauptnutzung auf den Gewerbegrundstiicken geregelt werden.

Darilber hinaus wird eine abweichende Festsetzung verankert, die
regelt, dass auf einer Fliche, die 10 % des Uberbaubaren
Grundstlicksteils nicht Oberschreiten darf, Hohen bis maximal 20,00 m
(ber dem festgesetzten Bezugspunkt zuldssig sind. Diese
abweichende Festsetzung gilt nur flir Betriebseinrichtungen, die
entsprechend den technischen Anforderungen oberhalb der
Gebédudedeckung (z.B. Luftungsanlagen, Schornstein usw., notwendig
sind, sowie fir Anlagen die zur AusObung der gewerbiichen Nutzung
erforderlich sind, z.B. Kranbahnen - innen und auBen - Silo). Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass durch diese Ausnahmeregelung
ausreichende Flexibilitat fiir anzusiedeinde Unternehmen gewéhrleistet

ist.
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7.5

Fldchennutzungen

Uber die unter 7.1 beschricbenen baulichen Nutzungen hinaus,
werden folgende weiteren flaichenhaften Nutzungen dargestellt:

- Verkehrsflche als-StraBe-{einschiieBlioh-StraBenbegleit

e Stiontiohe. Parkoi it
—  ebstGehweg)

als Gehweg

- Granfldchen ale-Behuizgiliran-Fandsiraiienbays
Parkanlage
als Parkariage,
als extensive Wiesenflédche,

- Ausgleichsfliche Héchenfiir-MaBrahmenzum-Sehutz—=zur
fege-und-zur-Entwickiung-ver-Nattrtnd

oy
AT

nur auBerhalb des Plangebietes.

D

-

Auf den beschrichenen Flachen baulicher und anderer oben
beschrisbener Nutzungen werden zusatzlich folgende fléchenhafte

Festsetzungen vorgenommen:

-~ Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Biumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
- Umgrenzung von Fidchen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen.

Dariber hinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte
dargestellt, zum Beispiel fiir die beispielhafte Anpflanzung von Bdumen

im Vorgartenbereich.
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7.6 Flachennachweis
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Die Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrigt ca. 2,264 ha.

Davon:
Gewerbegebiet GE 1 1,75 ha
Grinflachen privat 0,28 ha
Griinflachen 6ffentlich 0,19 ha
Verkehrsflichen 0,0427 ha
Ver- und Entsorgungsflache (Trafo) 0,0013 ha
Sumime 2,264 ha

Die externe Ausgieichsflache betragt 4.800 m2, Sie liegt auf dem
Flurstiick 73/1 der Flur 2 der Gemarkung Holthusen.

8. Verkehrliche ErschilieBung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 soll an
ErschlieBungsstrafen der vorhandenen Gewerbegebiste angebunden
werden. Die vorhandenen StraBen, Steinweg, Querweg, Mittelweg,
sind aufgrund ihrer Ausbaubreite dazu geeignet, auch den
zusétziichen Verkehr aus dem Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 5

aufzunishmen,

Die Anbindung an das iibergeordnete Verkehrsnetz hat sich in
den vergangenen Jahren verbessert. Dadurch, dass eine direkie
Anbindung an die B 321 gegeben ist, ist das Gebiet sowohl in
nordwestliche Richtung als auch in slidgstliche oder dstliche
Richtung gut an das iibergeordnete Verkehrsnetz angebunden.
Die urspriinglich als problematisch angesehene Anbindung an die
K 62 ist hinreichend fiir die Anbindung des Gebietes an die
DorfstraBe. Unter dem Gesichtspunkt einer zligigen Anbindung an
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das Obergeordnete Verkehrsnetz wird davon ausgegangen, dass
die direkte Anbindung an die B 321 in nordwestliche Richtung

erfolgen wird.

Da innerhalb des bestehenden Gewserbegebietes fiur FuBginger nur
unzureichende Bewegungsfldchen vorhanden sind, wird mit dem
Bebauungsplan Nr. 5 daflr Sorge getragen, dass die Belange der
FuB3gédnger ausreichend Bericksichtigung finden. Vorsorglich wird
ndrdlich der Fahrbahn des Querweges und westlich der Fahrbahn des
Mittelweges Fldche von 1,75 m Breite festgesetzi, um zukiinftig
eventuell einen Gehweg auszubauen. Der erfolgreichen
Gewerbeansiedlung in den vergangenen Jahren Rechnung tragend,
soll fir die zuklnftige Funktion und Leistungsfahigkeit des Gebietes
auch fir FuBganger ein sicheres Bewegungsfeld gesichert werden.
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Dadurch, dass ohne zusétziiche ErschlieBungsanlagen bereits nérdlich
des Querweges und westlich des Mittelweges Gewerbeansiedlungen
erfolgen kénnten, ist eine abschnittsweise Realisierung des
Plangebietes maoglich. In einem 2. Abschniit wird die ErschiieBung
bzw. Errichtung der PlanstraBe erforderlich. Innerhalb der offentlichen
Grinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist die Erhaltung
des bestehenden Weges unbefestigt weiterhin mégiich.

Entsprechend der Landeskauvordnung fitr Mecklenburg-Vorpommern
sind die fir die geplante Bebauung erforderlichen Steliplatze fir die
einzelnen  Gewerbebetriebe auf den Grundstlicken selbst
unterzubringen. Der Offentliche Anteil an Steliflichen kann auf dem
nérdlich der PlanstraBe festgesetzten Parkstreifen realisiert werden.
Die flr das Parken fesigesetzten Flachen dirfen nur for
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

Fir Flachenbefestigungen werden im Rahmen des Bebauungsplanes
keine Festsetzungen getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass die
PlanstraBe selbst asphaltiert hergestellt wird. Fir die Herstellung der
Parkplétze, Stellpidtze, Gehwege sowie die Lagerfiichen, die nicht der
Lagerung wassergefdhrdender Stoffe dienen, wird auf die Herstellung
mit wasserdurchldssigen Materialien, z.B. Rasengiitersteinen,

Schotterrasen, orientiert.

9, Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméil § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V werden nur idr Einfriedungen,

Parkplétze, Einfahrten und Vorgérten getroffen.

Danach sind Einfriedungen iinerhalb des Bebauungspiangebietes
zwischen straBenseitiger Grundstlicksgrenze und paralle! veriaufender
straBenseitiger Baugrenze nur bis zu einer Héhe von 0,70 m bezogen
auf die Hbhe der Fahrbahn der angrenzenden StraBenverkehrsfliche
2uléssig. Hohere Einfriedungen sind siraBenseitig nur innerhalb der
Baugrenze zuléssig. fm Zusammenhang mit der Festsetzung zum
Anpflanzen von Badumen im Vorgartenbereich soll somit ein
harmonischerer und abgestimmter Gesamteindruck, von der

PlanstraBe betrachtet, gesichert werden.

Hinsichtlich der fir das Parken festgesetzien Fiidchen an der
PlanstraBe wird geregelt, dass diese nur fiir den Zufahrten zu den
Gewerbegrundstticken unterbrochen werden dlrfen.

Im Zusammenhang mit den Festsetzungen zu Einfriedungen sind die
Vorgarten - verbunden mit der Festsetzung zum Anpflanzen von
Einzelbdumen - zu betrachten. Die Vorgarten, der Bereich zwischen
StraBenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze, sind als
Grinfliche zu gestalten. Es wird geregelt durch die Festsetzungen,
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dass der Vorgartenbereich mit Ausnahme von Grundstfickszufahrten
nicht befestigt werden darf. Durch die Festsetzungen wird weiter
geregelt, dass neben den Griinflichen und Grundstiickszufahrten im
Vorgartenbereich  lediglich  Anlagen  Offentlicher Ver-  und
Entsorgungstréger zuldssig sind.

10. Ver- und Entsorgung

Im Bestand vorhandene Leitungen sind bei
GestaltungsmaBnahmen im Vorgartenbereich zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden durch einzelne
Vertreter von Behérden und Stellen allgemeine Hinweise
unterbreitet. Die Anforderungen von Gesetzen und Verordnungen
sind sémtlich in Vorbereitung von Vorhaben zu beachten. Dies
betrifft insbesondere rechtzeitige Information bet Havarien,
Antrige bei Grundwasserabsenkungen, besondere
Anforderungen bei Verwendung von Recyclingmaterial,
Informationspflicht bei Auffilligkeiten im Boden, ....

10.1 Wasserversorgung

Im Gemeindegebiet sind keine Trinkwasserschutzzonen ausgewiesen.

Fir das gesamte Gemeindegebiet ist die zentrale Versorgung mit
Trinkwasser gesichert. Im Auftrage des Zweckverbandes Schweriner
Umland ist die Aqua-Service Schwerin GmbH Betreiber der

Versorgungsanlagen.

Das  Plangebiet kann an  vorhandene  Anlagen  zur
Trinkwasserversorgung des  angrenzenden  Gewerbegebietes

angeschlossen werden.

10.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Holthusen wird durch die WEMAG mit elektrischer
Energie versorgt.

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden, soweit
erforderlich, Fldchen flr Transformatorenstationen in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager bei der ErschiieBungsplanung festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Gestaitung der Vorgartenhereiche - Bereiche
zwischen straBenseitiger Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie -
werden derart getroffen, dass Anlagen &ffentiicher Ver- und
Entsorgungstrdger in den Vorgartenbereichen zuldssig sind;
vorausgesetzt, dass eigentumsrechtliche Belange abgestimmi und

geregeit sind. .

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage der
Versorgungsieitungen mit dem Versorgungsunternehmen
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10.3

abzustimmen. Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor

Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiien unterrichtet werden.

Die urspriinglich im GE 1 — Gebiet vorhandene Freileitungstrasse
wurde erdveriagt. Eine Trafostation befindet sich am siidostlichen

Rand des Plargebietes.

Um rechtzeitig die erforderlichen Investitionen vorbereiten zu k&nnen,
ist der Baubeginn rechizeitig, mit bestdtigiem Bebauungspian,
mindestens jedoch 7 Monate vorher, der WEMAG bekanntzugeben.

Gasversorgung

Die Gemeinde Holhusen wird durch die HGW HanseGas GmbH,
Betriebsverwaitung Parchim, mit Erdgas versorgt.

Die HGW HanseGas GmbH hat im Rahmen der Beteiligung mitgeteilt,
dass unter wirtschafilichen Voraussetzungen eine Versorgung der
Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg mit Erdgas

mdgiich ist.

Eine grobe Prifung der Stellungnahmen der HGW HanseGas GmbH
hat ergeben, dass sich die vorhandenen Leitungen im &ffentlichen
Bereich befinden bzw. auf Flichen, die zukinftig éffentlich zu widmen
sind, auf Geh- und Radwegfldchen. Dariber hinaus mag es mdglich
sein, dass sich Leitungen innerhalb von Vorgartenbereichen befinden.
Da die Gemeinde davon ausgeht, dass Innerhalb von
Vorgartenbereichen auch Anlagen von Ver- und Entsorgungstrdgern
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10.4

10.5

zulassig sind, sieht die Gemeinde keine Hindemisse fiir die
Realisierung ihrer Absichten. Die Gemeinde geht jedoch davon aus,
dass vor Anpflanzungen entsprechende Abstimmungen mit den
Unternehmen zu fithren sind, damit keine Beeintrachtigungen von
Leitungen erfolgen. Die nach Richtlinien erforderlichen Abstinde von

Gehdlzen zu Leitungen sind seinzuhalten.

Fernsprec¢hversorgung

Hinsichtlich der fernmeidetechnischen Versorgung verfugt die
Gemeinde Holthusen Uber eine vollstindige ErschlieBung. Die in
Holthusen vorhandene Vermittlungsstelle wird von der Deuischen

Telekom AG betrieben.

Die Deutsche Telekom AG ist vor Beginn der Erschlielungsarbeiten
und vor Errichtung baulicher Aniagen von den beabsichtigten
BaumaBnahmen zu unterrichten, dass eine unverzigliche Versorgung
der neuen Grundstticke gewéhrleistet werden kann.

Um Verzégerungen zu vermeiden, ist auch geméas Stellungnahme
die Deutsche Telekom AG rechtzeitig vor Beginn von MaBnahmen
in deren Vorbereitung einzubeziehen.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in der Gemeinde Holthusen wird durch die Freiwillige
Feuerwehr der Gemeinde sichergestellt.

In Abstimmung mit der Freiwiligen Feuerwehr der Gemeinde
Holthusen und dem Ordnurigsamt der Verwaltung des Landkreises ist
bei der Planung der ErschlieBungsaniagen eine ausreichende Anzaht
an Hydranten vorzusehen. Zur ausreichenden Ldschwasserversorgung
sind  Kapazitdten aus dem  Wasserversorgungsnetz des
Zweckverbandes zu verwenden. Darliber hinaus ist auch auf
vorhandene Wasserhaltungen zurlickzugreifen. Geeignet ist auch das
Regenwasserriickhaltebecken im Bereich vorhandener gewerbiicher
Ansiedlungen. Durch die Freiwilige Feuerwehr Hoilthusen, den
Wehrfiihrer, wurde vorgebracht, dass Unterflurhydranten entlang der
PlanstraBe nach DIN vorzusehen sind. Dieses Erfordernis ist durch die
Gemeinde bei der technischen Planung entsprechend zu beachten.

Zur Gewshrleistung des Grundschutzes der Birger durch die
Gemeinde ist in Gewerbegebleten eine Ldschwasserbereitstellung von
mindestens 1.600 Vmin Uber 2 Stunden zu garantieren, Dabei kéinnen
alle Wasserentnahmestellen, die sich im Umbkreis von maximal 300 m
befinden, flr die Berechnung mit herangezogen werden. Die
Hydranten fir die Entnahme von Ldschwasser sind bei der Planung
der Trinkwasserversorgung in angemessenen Abstdnden nach dem
Regelwerk der DVGW, Arbeitsbiatt 331, vorzusehen. Der Nachweis
Ober die im Brandfall aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz zur
Verflgung stehende Wassermenge Ist in Abstimmung mit dem o&rtlich
zustindigen Wasserversorgungsunternehmen zu fGhren und vor
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Beginn der ErschiieBungsmaBnahme mit entsprechenden Unterlagen
zur Genehmigung einzureichen.

Loschwasserbedarfs steht im Bereich der Fldche fiir Ausgleichs;-lind
ErsatzmaBnahmen Fliche zur Verfiigung. Siehe dazy” auch
Gliederungspunkt 10.7.

Neben der Bereitstellung von Ldschwasser aus depr Gffentlichen
Wasserversorgungsnetz, der Bereitstellung von Lsghiwvasser aus dem
vorhandenen Regenwasserriickhaltebecken bzw:” der Bereitstellung
von Lischwasser aus einem auf der Ausgleighsilache zu errichtenden
Regenwasserriickhaitebecken beabsichtigt’ die Gemeinde einen
Brunnen zu bohren, der die Begéitstellung von Wasser zu
Loschwasserzwecken. ermoglicht. ~Uber  Schlauchsysteme bzw.
Verbindung von Schiduchen mitPumpen sollen die Entfernungen zu
den entlegendsten Punkien jrherhalb des Plangebietes (iberwunden
werden. Dieser Brunnen Konnte westlich des Plangebietes auf der
Ausgieichsfliche geboj#f werden. Uber den in der Planzeichnung ohne
Normcharakter dgr@estellten “Bereich flir mdgiiche Verlegung
unterirdischer LeHfungen” kann eine Verbindung in das Gewerbegebiet

von West nagtf Ost hergestellt werden.

Die Gemeinde geht davon aus, dass Uber die cben dargestellte
Vaggehensweise ausreichende Mdglichkeiten fir die Bereitstellung von

Die Gemeinde hat sich von der Maoglichkeit der
Loschwasserversorgung {berzeugt. Die Stellungnahme des
Zweckverbandes liegt vor, dass die Léschwasserbereitstellung
von der Anbindung an das bestehende Netz zur

Wasserversorgung mdégiich ist.

106 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Gemeinde Holthusen gehért dem Zweckverband Schweriner
Umland an. Flr die Betreibung der Anlagen wurde durch den
Zweckverband Schwetiner Umiand die Aqua Service Schwerin GmbH
singesetzt.

Die Entsorgung von Schmutzwasser aus dem bestehenden bzw.
geplanten Gewerbegebiet ist Ober die zwischenzeitlich in Betrieb
genommene Uberleitung von Holthusen zur Kidranlage Schwerin Std
méglich und somit gesichert. Das gemeindliche
Abwasserentsorgungskonzept sisht die Ableitung des anfallenden
Oberfldchenwassers lber die Klaranlage Schwerin-Sid vor.

ErschiieBungskasten fir neu zu errichtende Anlagen sind vollstédndig
durch den ErschlieBungstréger zu Gibernehmen.
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10.7 Abwasserentsorgung - Oberflaichenwasser

Die Gemeinde Hoithusen gehort zum Wasser- und Bodenverband
"Schweriner See / Obere Sude”, mit Sitz in Schwerin.
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Die Gemeinde hat gerade unter dem Gesichtspunkt einer
kostenglinstigen ErschlieBung entschieden, den Bebauungsplan
nicht vollstandig rechtskraftig zu machen, sondern nur den 1. Teil
des Bebauungsplanes Nr. 5. Problematisch ist fiir die Gemeinde
ein hoher Aufwand an finanziellen Mitteln fiir die Herstellung der
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Ver- und Entsorgungsaniagen. Da fir den Bereich des GE 1 -
Gebietes vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen genutzt
werden kdnnen, wird dieser Bereich vorgezogen. Hinsichtlich der
Oberflaichenwasserbeseitigung wird nun das Konzept verfolgt,
dass das Oberflichenwasser in nordwestliche Richtung
abgeleitet wird, in die festgesetzte extensive Grinfliche. Sofern
keine andere Mdglichkeiten zur Versickerung auf den
Grundsticken geschaffen werden, sind Mulden zur Aufnahme
anfallenden Oberflichenwasser zu schaffen, die wenigstens 10
cm tief herzusteflen sind. Fiir die Bewertung der
Versickerungsfdhigkeit konnten vorhandene Bodengutachten
genutzt werden. Nach bisherigen Abstimmungen ist zu
berlicksichtigen, dass die Sohle des Versickerungsbeckens
mindestens 1,00 m + 0,60 m Sicherheit ({iber dem
Grundwasserstand liegen misste. Nach Gutachten liegt der
Grundwasserabstand im Bereich zwischen Querweg und
Schutzpflanzung samtlich (tber 1,60 m, mindestens bei 1,80 m
und im Maximum bei 2,80 m. Die Geféllerichtung ist samtlich vom
Querweg in Richtung Griinflache, was sich vorteilhaft auswirk.
Seinerzeit ist unter Beriicksichtigung eines kf-Wertes von 2 x 10°
eine Versickerungsflache von 3.700 m? bei 10 cm Tiefe ermittelt
worden, Da der kf-Wert bei Werten von 1,3 x 10" bis 7,1 x 10°
ginstiger liegt, ist davon auszugehen, dass eine Versickerung bel
einer versiegelbaren Fliche von etwa 16.650 mz mdglich ist.
Somit wird daven ausgegangen, dass die Ableitung des
anfallenden Oberflichenwassers zumindest fiir die Teilfliiche
GE 1 des Gebietes moglich ist. Gefilleregulierungen sind
gegebenenfalls zu betrachten und zu bericksichtigen. Sofern die
Abileitung ausschliellich in die nérdlich gelegene Griinfliche
vorgesehen Fst, milissten im westiichen Teil des GE 1 — Gebietes
Geléndeerhéhungen in Teilbereichen um 0,25 m erfolgen.
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit sind sicher auch Variationen
moglich. Mafigeblich ist jedoch, dass eine intensive
Auseinandersetzung mit dieser Problematik vor Beginn von
Grundstlicksvorbereitungen erforderlich ist.

10.8  Miillbeseitigung

Die Beseitigung von Mull hat aufgrund der giltigen gesetzlichen

Vorschriften zu erfolgen.

Einzuhalten sind das Abfaligesetz (AbfG), die Abfall-Reststoff-
Uberwachungs-Verordnung (AbfRestUberV), das Abfallwirtschaft- und
Altlastengesetz fir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG M-V) und die
Satzung {iber Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust.

11. Griinordnung. Gestaltung von Natur und Landschaft,

Wasserflichen
11.1  Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fir die vorgesehene Bebauung ist
dberwiegend die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher bzw.

Planungsstand: Satzung — 16. Dezermber 2003



Begrindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Holthusen 26

Erweiterung des Gewerbegebletes Steinweg / Mittelwag
1. Teil - GE 1 — Gebiet

unversiegelter Fldchen unerigsslich. Unter dem Punkt "Lage des
Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen” dieser Begriindung
ist eine Beschreibung des derzeitigen Zustandes auf dem Plangebiet

erfolgt.

Unter Beachtung der Planungsgrundsétze des § 1 Abs. 5 BauGB
werden Flachen nur in soichem Umfang in Anspruch genommen, wie
es entsprechend dem gewerblichen Ansiedlungsbedarf in der
Gemeinde in Anpassung ar: die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung erforderlich ist, um die Eingriffe in Natur und
Landschaft so gering wie mdglich zu halten. Die Gemeinde Hofthusen
strebt eine ErschiieBung und Besiediung des Gebietes
bedarfsorientiert und somit abschnittsweise an. Die abschnitisweise
Besiedlung wird dadurch unterstiitzt, dass bereits Teile von den
vorhandenen StraBen erschiossen werden kdnnen. In einem 2.
Abschnitt ist dann die Hersteliung neuer ErschlieBungsanlagen in
westlicher Richtung vorgesehen.

Da Eingriffe und damit Beeintréchtigungen des Gebietes erfoigen, sind
zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ersatz fur den Eingriff
MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur grinordnerischen
Gestaltung des Baugebietes erforderlich.

AusgleichsmaBnahmen sind maoglichst am Ort des Eingriffs zu
realisieren. lhre Funktion ist die Aufwertung von Fléchen hinsichilich
inrer Wertigkeit fir den Naturhaushalt, die in der Gewichtung der
Abwertung andrer Flichen durch den Eingriff durch die Uberbauung
-entspricht. So soll erreicht werden, dass nach einer Entwicklungsfrist
keine Beeintrachtigung zuriickbleibt.
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PDer Bebauungsplan Nr. 5 - 1. Teil — der Gemeinde Hoithusen
beriicksichtigt diese Erfordernisse und trifft entsprechende

Festsetzungen:

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern sind
mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei flachigen Strauchpflanzungen ist
ein Pflanz- und Reihenabstand von 1,00- 1,25 m einzuhalten.

Auf den Anpflanzfldchen ist mindestens ein Laubbaum je 100 mz

zu pflanzen.
Folgender Arted und Pflanzqualititen sind zu verwenden:

Baume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm
Béume 2. Ordnung- Heister, 2xv, Hohe 175-200 cm
Straucher - 2xv, Hohe 125-150 cm, zu verwenden.

Pflanzliste:

Bidume 1. Ordnung  Stiel-Eiche (Quercus robur),
Rotbuche (Fagus sylvatica),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Winter-Linde (Tilia cordata),

Bédume 2. Ordnung  Hainbuche {Carpinus betulus),
Hinge-Birke (Betula penduia),
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Weiden (Salix ssp.),
Traubenkirsche (Prunus padus),

Straucher Gemeine Haselnuss (Corylus aveliana),
WeiBdorn (Crataegus monogyna/

laevigata),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
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Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare),
Europdisches Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus),

Faulbaum {Rhamnus frangula),

Schiehdorn (Prunus spinosa},

Hunds-Rose (Rosa canina) u.a.
Wildrosenspezies,

Brombeere (Rubus fruticosus agg.).

(M 3) Die mit 3,00 m Breite festgesetzte Heckenpflanzung am
ostlichen Rand des Plangebietes ist mindestens 3-reihig
auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Der Reihenabstand ist mit
1,0 m, der Pflanzabstand mit 1,0 m zu bemessen.

(M 2) Die &ffentliche Griimanlage mit der Zweckbestimmung
Parkanlage ist als natdrlicher Strauch- und Saumbereich zu
entwickeln. Vorhandene Wege sind auf eine Breite von maximal
3,00 m zuriickzubauen. Eine Vollversiegelung der Wegeflichen ist
nicht zuldssig. Die auBerhalb des Weges liegende Fléche ist zu
mindestens 40 % mit standortheimischen Gehdlzen geman
Pflanzliste zu bepflanzen. Die unbepflanzie Fldche ist 1 x jdhrlich
durch Mahd zu bewirtschaften, wobei die erste Mahd nicht vor
Mitte Juni stattfinden darf. Anfallendes Mahgut ist zur
Aushagerung des Standortes von der Flidche zu entfernen.

(M 1 — ohne Flachen filr das Anpflanzen von B&umen und
Striuchern)

Die private Griinfliche im Norden des Plangebietes ist 2 x jahrlich
durch Mahd zu bewirtschaften, wobei die erste Mahd nicht vor
Mitte Juni stattfihden darf. Anfallendes Mahgut ist zur
Aushagerung des Stdndortes von der Flédche zu entfernen. Eine
Auflassung der Fidche ist nicht zuldssig. Die Nutzung der

Wiesenfliche zur Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem  Niederschlagswasser ist zuldssig und
erforderlich.

(M 1 — ausschlieBlich Fidache fiur das Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern)

Am nérdlichen Rand der privaten Grinflache ist eine vierreihige
Heckenanpflanzung ({iber die gesamte Grundstiickbreite
herzustellen. Fir die Bepflanzung sind nur standortheimische
Gehdlzarten gemdn Pflanzliste zu verwenden. Es sind Pflanz- und
Reihenabstinde von 1,25 m einzuhaiten.

Die innerhalb des Plangebietes gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
gekennzeichnete Einzelbédume (M 4) sind als Biaume 1.0rdnung
gemél Pflanzliste herzustellen, dauernd zu erhaiten und zu

pflegen.

Die innerhalb des Plangebietes gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
gekennzeichnete  Gehdlzflichen sind gemédB Pflanzliste
herzustellen, dauernd zu erhalten und zu pfiegen.

Planungsstand: Satzung — 16. Dezember 20053



Begrlndung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Holthusen 29
Erweiterung des Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg
1. Teil - GE 1 ~ Gebiet

Die innerhalb des Plangebietes geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
gekennzeichnete Gehélzflichen sind dauernd zu erhalten und zu
pflegen. Gehdlzausfille sind gemas Pflanzliste nachzupflanzen.

Die grinordnerischen MaBnahmen sind im Zuge der ErschiieBung
durchzuflihren und spitestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Hochbauten im jeweiligen Bauabschnitt
abnahmefahig abzuschlieBen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind im Zuge der
ErschlieBung des Baugebietes durchzufiihren.

Die Kosten fiir die Realisierung der erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen sowie fir notwendige PflegemaBnahmen
sind anteilig auf die Grundstiicke umzulegen, auf denen die
Eingriffe erfolgen.

Die einzelnen vorhandenen Baumbestinde - in Randbereichen des
Plangebietes - sind bei Abgang einzelner Badume nachzupflanzen.

Es wird empfohlen, die Mgoglichkeiten der Fassaden- und
Dachbegriinung zu nutzen. Die AuBenwénde der Gewerbegebdude mit
einer Ldnge von mehr als 20 m soliten mit Schlingen- und
Kletterpflanzen begriint werden. Damit kénnte eine
landschaftsgerechte Einpassung der Gebdude ermoglicht werden.
Dariber hinaus wirde Fassadenbegrinung Lebensraum fiir eine
vielfiltige Insekten- und Avifauna darstellen und kdnnte zu einer
Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Eingrifismindernd fir die Realisierung von Vorhaben im Plangebiet ist
zu betrachten, dass im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der
Abstand zwischen Baugrenze und Gehdlzanpflanzungen auf 5 m
erhtht wurde. Damit kann eine Schidigung des Wurzel- und
Astwerkes ausgeschiossen werden. Die freie Entwicklung der Gehdlze
und der Schutz der vorhandenen Gehdlze wird bertcksichtigt.
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11.2

Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach Modell Mecklenburg-
Vorpommern

Zur Bewertung des Eingriffs wurde eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz als Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag nach
Modell Meckienburg-Vorpommern  erstellt. Der  unter
Beriicksichtigung des Bestandes ermittelte resultierende
Eingriffswert betragt 15.475 m? KFA nach Modell Mecklenburg-

Vorpommern.

Die Realisierung der MaBnahmen M 1 (private Grinflache), M 2
(offentliche Parkanlage), M 3 (Heckenpflanzung), M 4 (Pflanzung
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von Baumen entlang der Strafe) erbringt ein
Kompensationsflichendquivalent von 5953 m2 KFA nach Modell

Mecklenburg-Vorpommern.

Somit wiirde nach Realisierung der MaBnahmen ein
Kompensationsfléichendquivalent von 9.522,5 m? KFA nach Modeil
Meckienburg-Vorpommern verbleiben. Dieses Defizit soll durch
MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes realisiert werden.

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Anlage von Wald auf bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen vorgesehen. Zur
Sicherstellung einer erfolgreichen Entwicklung der Flachen ist die
Erstaufforstung mit einem Wildschutzzaun . vor Verbiss zu
schiitzen und mit einer 5-jdhrigen Entwickiungspflege zu
begieiten. Als Pflanzmaterial sind nur standortheimische Baum-
und Straucharten zu verwenden. Die erforderlichen Pflanzungen
in einer Gréfe von 4.800 m? sind auf dem Flurstiick 73/1 der Flur 2
der Gemarkung Holthusen vorzusehen. Zur vorhandenen
Bebauung sind mindestens 50 m Abstand einzuhaiten. Die
Flachen flir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden durch die

Gemeinde zur Verfligung gestellt.

12, MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Aufgrund der Lage des Plangebietes zur Orislage und der Lage des
Plangebietes im Raum wird eingeschétzt, dass MaBnahmen zum
Schutz umgebender Bebauung vor Lirm aus dem Gewerbegebiet
sowie MaBnahmen =zum Schutz vor Geruchsemissionen nicht
eriorderlich werden. Ebenso wird eingeschétzt,-dass fiir das Plarigebiet
keine MaBnahmen zum Schutz vor LA&rm- und Geruchsimmissionen
von vorhandenen Gewerbeansiediungen erforderlich werden,

13. Bodenordnung

Die Gemeinde Halthusen strebt an, alle MaBnahmen zur Ordnung des
Eigentums an Grund und Beden auf dem Wege gutlicher Einigung
zwischen dem Bodeneigentlimer, sofern sie es nicht schon selbst ist,
und der Gemeinde zu regeln.

14. Uberschlégige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der ErschiieBung des Baugebietes
entstehenden Kosten im Sinne der §§ 127 ff. BauGB wurden noch

nicht ermittelt, MitErritdlong-deryvorsussichilich-enistehendenitosten
-whrde-sin-lngenieurblirg-beauftragt.
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18,

6.

16.1

16.2

16.3

Realisierung des Bebauungspianes

Die Realisierung der Planungsabsichten des Bebauungsplanes der
Gemeinde Holthusen fir das Gewerbegebiet in Erweiterung des
Gewerbegebietes Steinweg / Mittelweg soll unmittelbar nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen. Es sollen ggf. alle
Moglichkeiten zu einem vorzeitigen Baubeginn (Herstellung der
ErschlieBungsaniagen und Baureifmachung der Baugrundstiicke)
genutzt werden. Da davon auszugehen ist, dass im Querweg bzw. im
Mittelweg vorhandene ErschlieBungsanlagen ausreichen, um weitere
Gewerbeansiedlungen zu erschlieBen, ist damit zu rechnen, dass
Antrige auf vorzeitige Baugenehmigungen nach § 33 BauGB durch
die Gewerbetreibenden gestellt werden, die jewells der
Einzelfallpriifung unterliegen.

Nachrichtliche {lbernahmen

Verhalten bei auffilligen Bodenverfirbungen bzw. bei Funden

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffélige
Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern (GVOBbI. Mecklenburg-Vorpommern
Nr. 1 vom 14, Januar 1998, 5. 12 {f) die zustindige umtere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert
des Pundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt  flr
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich
und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhrigisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmaipflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell aufiretende Funde
gemdf DSchG Meckienburg-Vorpommern unverziglich bergen und
dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der Baumafnahmen

vermieden.

Verhailten bei unnatiirtichen Verfirbungen bzw. bei Geriichen
des Bodens

Soltten wdhrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatiiriiche
Verfarbungen bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die zustdndige
Umweltbehdrde zu informieren. Grundsttcksbesitzer sind als
Abfailbesitzer zur ordnungsgem&Ben Entsorgung des belasteten

Planungsstand: Satzung — 16. Dezember 2003
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Bodenaushubs oder Bauabfalls nach §§ 2 und 3 AbfG M-V verpilichtet.
Sie unterliegen der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.

17. Hinweise

17.1  Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampfmitielbelasteter Bereich
bekannt.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Einzeifunde auftreten kdnnen.
Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Soilten bei Erdarbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstinde auftreten,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und der
unmittelbaren  Umgebung  sofort  einzustellen und  der
Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Planungsstand: Satzung - 16. Dezember 2003
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17.2  AusgleichsmaBnahmen

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Anlage von Wald auf bisher
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen vorgesehen. Zur
Sicherstellung einer erfolgreichen Entwicklung der Fldachen ist die
Erstaufforstung mit einem Wildschutzzaun vor Verbiss zu
schiitzen und mit einer 5- jahrigen Entwicklungspflege zu
begleiten. Als Pflanzmaterial sind nur standertheimische Baum-
und Straucharten zu verwenden. Die erforderlichen Pflanzungen
in einer GréBe von 4.800 m? sind auf dem Flurstiick 73/1 der Flur 2
der Gemarkung Holthusen vorzusehen. Zur vorhandenen
Bebauung sind mindestens 50 m Abstand einzuhalten. Die
Flachen for Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen werden durch die

Gemeinde zur Verfiigung gestelit.

17.3 Léschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung kann durch die Anbindung an das
bestehende Netz zur Wasserversorgung gewihrieistet werden.
Die Zustimmung des Zweckverbandes 2ur

Léschwasserbeseitigung liegt vor.

174 Hinweise zum Bundesbodenschutz

Werden schidliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgesteilt, sind
mit der zustindigen Behorde, Staatliches Amt fiir Umwelt und
Natur Schwerin, gemdB § 13 BBodSchG dig notwendigen
MaBnahmen abzustiinmen {Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bef der Erfiillung
dieser Pflichten ist die planungsrechtliche zulidssige Nutzung der
Grundstiicke und das sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu
beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist. Fiir jede MaBnahme, die auf den
Boden einwirkt, hat der Bauherr die entsprechende Vorsorge zu
treffen, dass schadliche Bodenveridnderungen nicht
hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden
bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der BaumaBnahmen
verhiltnisménig ist. Bei der Sicherung von schéadlichen
Bodenveridnderungen ist zu gewdhrleisten, dass durch die
verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche,
nachteilige Belastung filr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der Bauherr dafir
sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlast
soweit entfernt werden, dass die fir den jeweiligen Standort
zuldssige Nutzungsmdéglichkeit wieder hergestellt werden. Diese
Hinweise werden allgemeingliltig dargestellt, da bisher fiir den
Standort keine Altlasten bekannt sind. Es handelt sich lediglich
um vorsorglichen Hinwels.

Planungsstand: Satzung - 16. Deézermber 2003
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18. Beschluss tiber die Begriindung

gez—DBeichmann

gebilligt durch die Sitzung der
16.12.2003.

Holthusen, den _{ = O&~ &QQ?L

@z/
Deichmann
Burgermeisterin

der Gemeinde Holthusen
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1. Planungskonzept

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden intensiv genutzte
Ackerflachen Uberplant. Im westlichen Bereich werden auch
brachliegende bzw. teilversiegelte Fldchen beansprucht.

Gehdlzstrukturen sind nur in Form einer Feldhecke am dstiichen
Plangebietsrand sowie eine Baumhecke im westlichen Bereich
des Planes vorhanden. Ein Eingriff bzw. eine Rodung dieser
Bereiche ist nicht geplant.

Durch die Lage am Siedlungsrand ist ein geeigneter Ubergang in
die freie Landschaft zu schaffen.

Die festgesetzten griinordnerischen bzw. landschaftsgestaltenden
Mafinahmen sollen Eingriffe vermeiden und die unvermeidbaren

Eingriffe minimieren.

Um die stéddiebauliche Entwicklung an die natirichen
Gegebenheiten und Nutzungseignungen des Landschaftraumes
anzupassen, Biotop- und Freiflichenfunktionen zu erhalten bzw.
Zu verbessern, werden folgende Entwickiungsziele formuliiert:

— Erhait von prdgenden Gehdlzstrukturen,

- Erhdhung des Griinanteils durch die Pflanzung von weiteren
Gehélzstrukturen,

- Einbindung des Baugebietes in die Landschaft durch Pflanzung
von Gehblzstrukiuren am Rande der Baugebietsfldchen.

Diese Entwickiungsziele werden im Zuge der Realisierung der

Bauanlagen als Erhaltungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen sowie als Gestaltungsmanahmen
umgesetzt.

2. _Beschreibung der KompensationsmaRBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fiir die vorgesehene Bebauung
ist die Inanspruchnahme von Freiflichen unerldsslich. Die
dadurch entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind so
gering wie mdglich zu haiten. Hochwertige Gehdlzstrukturen sind
mit Ausnahme der Hecken innerhalb des Plangebietes nicht

vorhanden.

Weil Eingrifie und damit Beeintrdchtigungen des Gebietes
erfolgen, sind zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich
und Ersatz fir den Eingriff Malnahmen zum Schutz der
Landschaft und zur griinordnerischen Gestaltung des Baugebietes

erforderlich,
Durch im Ubergangsbereich zwischen Siedlungsflichen und freier

Landschaft, ergeben sich zusétzliche Anforderungen bei der
Beurteilung von Landschaftsraum und Landschaftsbild.

Der Bebauungsplan Nr. 5- 1.Teil wird diese Erfordernisse
beriicksichtigen und trifft entsprechende Festsetzungen:

Die Fldchen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind
mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen
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und dauerhaft zu erhalten. Bei flachigen Strauchpflanzungen ist
ein Pflanz- und Reihenabstand von 1,00- 1,25 m einzuhalten.
Auf den Anpflanzflichen ist mindestens ein Laubbaum je 100 m?

Zu pflanzen.
Folgender Arten und Pflanzqualitéten sind zu verwenden:

Baume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 ¢m
B&aume 2. Ordnung- Heister, 2xv, Héhe 175-200 ¢cm
Stréducher — 2xv, Hohe 125-150 cm, zu verwenden.

Pflanzliste:

B&dume 1. Ordnung  Stiel-Eiche (Quercus robur),
Rotbuche (Fagus sylvatica),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Winter-Linde (Tilia cordata),

Baume 2. Ordnung Hainbuche (Carpinus betulus),
Hange-Birke (Betula pendula),
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Weiden (Salix ssp.),
Traubenkirsche (Prunus padus),

Strducher Gemeine Haselnuss (Corylus avellana),
Weiltdorn (Crataegus monogyna/ laevigata),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare),
Européaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus
europasus),

Faulbaum (Rhamnus frangula),
Schlehdomn {Prunus spinosa),
Hunds-Rose (Rosa canina) u.a.
Wildrosenspezies,

Brombeere (Rubus fruticosus agg.).

Die mit 3,0 m Breite festgesetzte Heckenpflanzung am &stlichen
Rand des Plangebietes ist mindestens 3- reihig auszubilden und
dauerhaft zu erhalten. Der Reihenabstand ist mit 1,0 m, der
Pflanzabstand mit 1,0 m zu bemessen.

Die 6ffentliche Griinanlage mit der Zweckbestimmung Parkaniage
ist als natiirlicher Strauch- und Saumbereich zu entwickein.
Vorhandene Wege sind auf eine Breite von maximal 3,0 m
zurUckzubauen. Eine Vollversiegelung der Wegeflachen ist nicht
zulgssig. Die auBerhalb des Weges liegende Fldche ist zu
mindestens 40 % mit standortheimischen Gehéizen gemanR
Pflanzliste zu bepflanzen. Die unbepflanzie Flache ist 1 x jahrlich
durch Mahd zu bewirtschaften- wobei die erste Mahd nicht vor
Mitte Juni stattfinden darf. Anfallendes Mahgut ist zur
Aushagerung des Standortes von der Fidche zu entfernen.

Die private Griinfliche im Norden des Plangebietes ist 2 x jahrlich
durch Mahd zu bewirtschaften- wobei die erste Mahd nicht vor
Mitte Juni stattfinden darf. Anfallendes Mahgut ist zur
Aushagerung des Standortes von der Fliche zu entfernen. Eine
Auflassung der Fldche ist nicht zuldssig. Die Nutzung der

4
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Wiesenfliche zur Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser ist zuldssig.

Am nérdlichen Rand der privaten Griinfidche ist eine vierreihige
Heckenanpflanzung (iber die gesamte Grundstiickbreite
herzustellen. Fiir die Bepflanzung sind nur standortheimische
Gehdlzarten gemaR Pflanzliste zu verwenden. Es sind Pflanz- und
Reihenabstédnde von 1,25 m einzuhalten.

Die innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
gekennzeichnete Einzelbdume sind als Bdume 1.0rdnung geman
Pflanzliste herzustellen, dauernd zu erhalten und zu pflegen.

Die innerhalb des Plangebietes gemait § 9 Abs. 1 N¢. 25a BauGB
gekennzeichnete  Gehdizflachen sind gemaR  Pflanzliste
herzustellen, dauernd zu erhalten und zu pflegen.

Die innerhaib des Plangebietes geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
gekennzeichnete Gehdlzfidchen sind dauernd zu erhaiten und zu
pflegen. Gehdlzausfille sind gemaR Pflanzliste nachzupflanzen.

Die griinordnerischen MaRnahmen sind im Zuge der Erschlieung

durchzufihren und spétestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Hochbauten im jeweiligen Bauabschnitt

abnahmefahig abzuschlieRen.

3. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

3.1 Gesetzliche Grundlage

Gemafll § 14 Abs.2 Nr. 12 LNatG M-V sind Bauvorhaben als
Eingriff in den Naturhaushalt zu werten. GemagR § 15 LNatG M-V
teat der Verursacher bei der Planung die Beeintrichtigungen
carzustellen und innerhalb einer bestimmten Frist so
auszugleichen, dass nach dem Eingriff oder Ablauf der Frist keine
erheblichen  oder nachhaltigen Beeintrichtigungen  des

Naturhaushaltes zuriickbieiben.
Jst ein Eingriff nicht in dem erforderlichen Mafe

ausgleichbar,...hat der Verursacher méglichst in der von Eingriff
betroffenen Grofllandschaft durch geeignete Mafnahmen die
beeintréchtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur
und Landschaft mdglichst gleichwertig oder &hnlich zu ersetzen...”

3.2  Methodik

In der Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1998 / Heft 3 werden mit
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den
Naturhaushalt gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine
Grundlage fir eine méglichst einheitliche Handhabung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden. Die
Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem Textteil
A - Grundsétze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil
B — Fachliche Grundlagen und Anleitungen { Anlage 1 ~ 17 ).
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3.3

3.3.1

3.3.2

Wahrend im Anlageteil die Anleitung zur Eingriffsermittlung
schrittweise  erldutert wird und  zahireiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verflgung gestellt
werden, werden im Textteil allgemeine Grundsdtze zur
Handhabung der Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern
erlautert.

Ermittiung des Zustandes von Natur und Landschaft und der
Eingriffswirkungen

Beurteilungsraum und Eingriffswirkung

Innerhalb  des Plangeltungsbereiches  kommt es zu
Verénderungen in der Biotopstruktur und
Biotopzusammensetzung. Es werden durch die geplante
Bebauung intensiv genutzte Ackerflichen beansprucht. Da der
Plangeltungsbereich 8stlich, nérdlich und westlich in den offenen
Landschaftsraum Ubergeht ist die Berlicksichtigung  von
Wertbiotopen in diesem Bereich angebracht. Im vorliegenden Fall
liegt &stlich des Planungsraumes eine nach §20 LnatSchG
geschiitzte Feldhecke die von den Auswirkungen des Eingriffes
betroffen ist. Die weiteren Flachen auterhalb werden aufgrund der
geringen  Werteinstufung nach den Empfehlungen des
Ausgleichsmodelis von Mecklenburg-Vorpommern nicht
berticksichtigt.

Fir die naturschutzfachiiche Eingriffsbewertung wird die maximal
maogliche Bebauung bewertet. Die vorhandenen Ackerfldchen
besitzen jedoch nur einen geringen Bictopwert. Mit der
Neugestaitung des Gebietes ist anzunehmen, dass die
unversiegelten Grundstiicksbereiche diesen Wert mindestens

erreichen.

Weiterhin ist durch die Lage des Planungsgebietes auch eine
Bewertung der Eingriffsrelevanz auf den Landschaftsraum und

das Landschaftsbild notwendig.

Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde
Holthusen befindet sich etwa 800 m nordlich der Ortsmitte von
Holthusen. Er befindet sich etwa 300 m westlich der
Ortsdurchfahrtsstrafie. Der Geltungsbereich schlieRt sich direkt
nordiich an die Querstrae an. Westlich erfolgt die Begrenzung
durch die Verldngerung des Mittelweges und  daran
anschliefenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen. Nérdlich des
Gebietes setzen sich die Ackerflichen fort. Die &stliche
Begrenzung wird durch das StraRenfiurstiick des Steinweges und
seiner nérdlichen Fortsetzung gebildet.

Das Plangebiet wird (iber die vorhandene StralRen, Steinweg,
Quer- und Mittelweg, an das Ubergeordnete Verkehrsnetz

angebunden.
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Der Planungsraum liegt am Ubergang von der Mecklenburger
Seenplatte zum slidwestlichen Voriand der Seenplatte, das durch
Niederungen mit Sanderflichen und Lehmplatten gepragt ist. Es
handelt sich um Altmordneniand, das durch Schmelzwassersande
Uberformt wurde. Die Frankfurter Staffel der jingsten Eiszeit, der
Woeichselkaitzeit, hinterlie® in  diesem Bereich einen
Endmordnenzug, der zwischen Schwerin und Wittenburg durch
den Weinberg und den Parumer Berg gekennzeichnet ist. Von
dort ausgehend haben sich in Richtung Siidosten Kegelsander,
z.B. Siilsdorfer Sander, und breite Schmelzwasserabflufrinnen
gebildet. Darin sind FluRtaler eingelassen, wie z.B. der Schaale,

Schilde und Sude.

Als Bodenart ist im Gebiet Holthusen Uberwiegend Sand, teilweise
sandiger Lehm vorhanden. Daraus haben sich unterschiedlich
stark gebleichte Waldbéden entwickelt. In Niederungen sind
kleinrdumig  nacheiszeitliche Moorbildungen méglich. Das
Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand einer weitgehend
ebenen, offenen, ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzfliche, die
den Ubergang zwischen feuchteren Wiesenflichen im Suden, mit
Hdhen von 43,00 bis 43,50 m Uber NN und ieicht kuppigem
Gelénde im Nordosten mit Héhen bis 51,00 m tiber NN bildet. Der
Plangeltungsbereich seibst fallt von norddstlicher Richtung, mit
Hohen von etwa 48,00 m ilber HN, in sildwestliche Richtung
leicht, bis auf etwa 45,00 m liber HN, ab.

Im Plangebiet haben sich in der offenen Agrarlandschaft Gehdize
nur als Wegsdume erhaiten, die weitgehend in  der
Artenzusammensetzung der potentiell natiirlichen Vegetation
entsprechen. Ersichtlich ist, dass Pflanzungen planméRig als
Einfassungen der Feldwege, teilweise auf Erdwallen oder
Bdschungen, angelegt wurden. Die Walle sind nur ais flache,
unregelméRige Hiigel erkennbar, da der anstehende Sand als
Baumaterial zu instabitist,

Die Verldngerung des Steinweges war weitgehend redderartig
ausgebildet. Mit dem Ausbau des Steinweges (OVL) und seine
Fortsetzung bis zur B321 wurde er Bewuchs dstlich der Strafle
entfernt und blieb nur westlich als Strauchhecke mit

Uberschirmung (BHS) erhalten.

Der Querweg, der Steinweg sowie der Mittelweg sind mit Asphait
(OVL) vollversiegelt ausgebildet, Nérdlich vom Querweg verlduft
ein FuBweg (OVF) aus Beton-Verbundpflaster.

Am Mittelweg wurde ein Wallabschnitt mit Eichen-Uberhaltern
erhaiten. Die Verléngerung innerhalb des Plangebietes bildet ein
lickiger Waillrest mit fast reinem Birkenbestand (BHB).
Dazwischen befinden sich vereinzelt Eichen-Aufwuchs. Die Birken
stehen dicht. Sie sind oft mehrstdmmig mit Stammdurchmassern
zwischen 10 bis 15 cm, einzelne bis 40 cm, erhalten. Die
Kronentraufe ist gleichférmig in 5 bis 6 m Breite ausgebildet.
Beidseits wurde ein 2 bis 3 m breiter Grassaum belassen.

Im Bereich des Ackerflurstiicks 141 (ACS) sind nur schmale
Grass8ume vorhanden, ebenso in der Verldngerung des
Mittelweges (OVU, RHK). An der beschriebenen Birkenreihe

7
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3.3.3

34

treten neben Grasern, Ldwenzahn, Rainfamn, Vogelmiers,
Jacobsgeikraut, Hirtentdschel, Strahliose Kamille, Ackerveilchen
und AckervergilRmeinnicht auf.

Bestandsbewertung

Biotopwerteinstufung

Fur den fiir die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen
Biotoptyp erfolgt eine  Beurteilung nach ihrer Qualitadt und
Funktion fiir den lokalen Naturhaushait. Die Bewertung erfolgt auf
der Grundiage der Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen
Einstufung der ,Roten Liste der geféhrdeten Biotoptypen der
Bundesrepublik Deutschland®. Bei der Bewertung wird der jeweils
hdhere Wert fiir die Bewertung der kartierten Biotope

herangezogen.

TABELLE 1 - Biotopwerteinstufung

Biotop- |Biotoptyp Regene- | Rote [Status

Nr. ration | Liste

2.3.2  |Strauchhecke mit BHS 3 3 §20
Uberschirmung

2.53 |Baumhecke BHB 3 3 §20

10.1.3 |Ruderaler Kriechrasen |RHK - 2 -

12.1.1 |Sandacker ACS - 1 -

14.7.2  |Versiegelter Fuk-und |OVF - - -
Radweg
14.7.3 |Wirtschaftsweg, nicht- |OVU - - -
oder teilversiegeit
14.7.5 |Strale OVvL - - -

Ermittlung des Kompensationserfordernisses

A) Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund

betroffener Biotoptypen

hier a) Vereinfachte Biotopwertansprache

Jeder der oben emittelten Biotopwerteinstufung ist ein
Kompensationserfordernis (Kompensationswertzahl) zuzuordnen.
Je nach konkretem Einzelfail l4sst sich der Wert nachvollziehbar
auf die konkrete qualitative Auspragung der Werte und Funktionen
ausrichten. Die Kompensationswertzahl weist eine
Bemessungsspanne auf. In der nachfolgenden Tabelle ist die
Zuordnung der Kompensationswertzah! zu den Werteinstufungen

dargestelit.
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TABELLE 2 (Kompensationswertzahl gema@ ,Hinweisen zur
Eingriffsermittiung”)

Wertein- Kompensations- Bemerkung
stufung erfordernis
(Kompensations-
wertzahl)

0 0 - 0,9fach Bei der Werteinstufung ,0* sind
Kompensationserfordernisse je
nach dem Grad der Vorbelastung
(z.B. Versiegelung) bzw. der
verbliebenen &kologischen
Funktion in Dezimalstellen zu
ermitteln

1 1-1,56fach - Angabe in halben oder

ganzen Zahlen
2 2 — 3,5 fach - Bei Vollversiegelung von
Flachen

3 4-7,5 fach - erhoht sich das
Kompensationserfordernis

4 > 8 fach um einen Betrag von 0,5 (bei
Teilversiegelung um 0,2).

Die Grundlage fiir die Kompensationswertzahl bildet Tabelie 2,
welche aus den ,Hinweisen zur Eingriffsermittiung” (ibernommen
wurde. Entsprechend der Ausprigung der einzelnen Biotope
variert die Kompensationswertzah! zwischen den vorgegebenen
Werten. Ein mittlerer Wert wurde bei normaler Ausprigung des
Biotoptyps gewéhlt. Bei besonders schlecht/gut ausgeprigten
Biotopen erfolgte eine Abwertung/Aufwertung. Dieses soll im
einzelnen nicht erldutert werden. Artenreichtum, Strukturvielfalt
und okologische Funktionen des Biotops spielen dabei eine
wichtige Rolle und wurden in dieser Bewertung beriicksichtigt. Aus
der Bestandsbeschreibung lassen sich jedoch gewisse
Wertabschitzungen ableiten.

TABELLE 3 (Gewdhlte Kompensationswertzahl)

Biotop- Biotoptyp Wertein- | Kompensations-
Nr. stufung wertzahl

2.3.2 Strauchhecke mit BHS 4
Uberschirmung

2.5.3 Baumhecke BHB 4

10.1.3 Ruderaler Kriechrasen RHK 2

12.1.1 Sandacker ACS 1

14.7.2 Versiegelter Ful- und OVF -
Radweg

14.7.3 Wirtschaftsweg nicht- ovuy 0,1
oder teilversiegelt

14.7.5 Strafie OVL -




Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen iiber den
B-Plan Nr. 5- 1.Teil- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes
Steinweg/Mittelweg

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich des Querweges-
die slidiich vom Querweg liegenden Flidchen. werden gewerblich
genutzt. Ostlich vom Plangeltungsbereich wurde in Verldngerung
des Steinweges ein unbefestigter Weg als Straflte ausgebauf, im
westlichen Bersich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein
teilversiegelter Wirtschaftsweg. Aus diesen Griinden wird fiir das
Plangebiet  ein Freiraumbeeintréchtigungsgrad ven 1
angenommen.

Dies entspricht einem Korrekturfaktor Ko von 0,75 fiir die
ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen.

Fur die intensitat der Beeintréchtigungen der betroffenen Biotope
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes wird jeweils ein
Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei wurde auf Tabelle 6 S. 98 der
-Hinweise zur Eingriffsregelung” zurlickgegriffen. in Anpassung an
die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll angepasste
Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Bauk&rper/Baufeld

1.) voliversiegelte Fldchen (innerhalb der) Baugrenze
(Intensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,5

2) Wegflachen
(Tedversiegelung/ vollstéandiger Biotopverlust)
(Intensitdtsgrad des Eingriffs 100 %)

Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,2

3.) Fldchen innerhalb des Baufeldes (Gewerbegebiete
’ auflerhalb der Baugrenzen)
(Bleiben wertvolle Funktionen erhalten erfoigt eine
Anpassung der Kompensationswertzahl)
(Intensitdtsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Wirkzone 1

a} Fldchen innerhalb des Plangebietes (beriicksichtigt werden
hier jedoch nur Biotoptypen mit Werteinschétzung > 2.)

b) Fldchen aulerhalb des Plangebietes (berlicksichtigt werden
hier jedoch nur Biotoptypen mit Werteinschétzung > 2)

Der Kompensationsbedarf aufgrund betroffener Biotoptypen ergibt
sich demnach wie foigt:
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen iiber den
B-Pian Nr. 5- 1.Tell- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes
Steinweg/Mittelweg

Flache des betroffenen Biotopfyps[A] x Kompensationswertzahi
[K] x Karrekturfaktor fiir den Freiraumbeeintrichtigungsgrad [Ko] x
Wirkungsfaktor [W)]

TABELLE 4.1 (vollversiegelte Fléchen)

Biotoptyp K Fliche | Ko |W | Kompensations-

Ainm? flachendquivalent
(KxAxKoxw)

Strauchhecke mit| 4+0,5 - 0,75 1

Uberschirmung

Baumhecke 4+0,5 - 0,75 1

Ruderaler 2+0,5 - 0,751 1 -

Kriechrasen

Sandacker 1+0,5 | 12.800 |0,75] 1 14.512,5

Versiegelter Fuk-| 0,0 318,5 |0,75( 1 vorhanden
und Radweg

Wirtschaftsweg 0,1 - 0,75 1

nicht- oder

teilversiegelt

Strafle 0,0 8] 0,75 1 -
Summe 13.218,5 14.512,5

Aufgrund der mdéglichen Vollversiegelung erhéht sich  bei
nichtversiegelten Flichen die Kompensationswertzahi um 0,5
(Tab. Hinweise zur Eingriffsregelung).

Entsprechend der festgesetzten Grundflichenzahl und der
Stralen- bzw. Wegeflachen wird von der maximal maoglichen
Vollversiegelung ausgegangen. Fiir das Plangebiet bedeutet das,
es wird bei der geplanten Bebauung und den Nebenanlagen
grundsétziich von einer Vollversiegelung.

TABELLE 4.2 (teilversiegelte Fl&chen)
Nach derzeitigem Stand der Planung sind keine teilversiegeiten

Flachen vorgesehen.

TABELLE 4.3 (Fldchen mit Funktionsverlust)

Biotoptyp K Fliche | Ko [W| Kompensations-
Ainm? flachenaquivalent
: (KxAxKoxW)

Strauchhecke mit[ 4 - 0,75] 1

Uberschirmung

Baumhecke 4 - 0,75] 1

Ruderaler 2 - 0,75| 1 -

Kriechrasen

Sandacker 1 3.225 (0,75( 1 Kein

3.700 Funktionsverlust
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen iiber den
B-Plan Nr. 5- 1.Teil- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes

Steinweg/Mittelweg
Biotoptyp K Flache | Ko |W| Kompensations-
Ainm? flachenédquivalent

(KxAxKoxW)

Versiegeiter Ful-{ 0,0 - 0,75 1 Kein

und Radweg Funktionsverlust

Wirtschaftsweg 0,1 1.200 |0,75| 1 Kein

nicht- oder Funktionsverlust

teilversiegelt

Stralle 0,0 39 0,75{ 1 Kein
Funktionsverlust

Summe 8.164 -

Mit der Neugestaltung werden die unversiegelten
Grundstlicksflichen kurz- bis mittelfristig mindestens den
Bestandsbiotopwert erreichen bzw. es wird durch Anpflanzung
von Gehdizen oder durch geeignete PflegemalRnahmen ein
héherer Biotopwert erzielt,

TABELLE 4.4 (beeintrichtigte Wertbiotope in Wirkzone 1)

Biotoptyp K | Fliche | Ko | W | Kompensations-

Ainm? flachenaquivalent
(KxAxKoxW)

Strauchhecke mit| 4 500 0,75/ 0,4 600

Uberschirmung

Baumhecke 4 550 |0,75| 0,2 330

Ruderaler 2 110 10,75] 0,2 33

Kriechrasen

Summe 1.160 963

Unberticksichtigt bleiben Biotoptypen mit einer Wertstufe < 2.

Innerhalb und auRerhalb des Planes sind nur die Heckenbiotope
und ruderale Saumstreifen mit einer Werteinschéatzung > 2

vorhanden.

B) Bestimmung des Kompensationserfordernis aufgrund von
Sonderfunktionen

Das Plangebiet liegt in einem Landschaftsraum mit schon
erheblichen Vorbelastungen. Die Bauten des unmittelbar stidlich
anschlieBenden Gewerbegebietes beeintrachtigen auch den

Planungsraum.

Aufgrund dieser Einschétzungen wird davon ausgegangen, dass
kein Kompensationserfordernis aufgrund von Sonderfunktionen

besteht.
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen ber den
B-Plan Nr. 5- 1.Teil- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes
Steinweg/Mittelweg

Kompensationsbedarf aufgrund betroffener Biotoptypen
(Tab. 4.1-4.4) : 14.512,5 m? + 963 m2 = 15.475,5 m?
Kompensationsbedarf aufgrund von Sonderfunktionen: 0,00 m?

Resultierender Eingriffswert (Kompensationsflachenéquivalent):
ca. 15.475 m?

Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

MaRnahmen innerhalb des Plangebietes

Zur Kompensation des Eingriffes werden folgende Mafinahmen
innerhalb des Plangebietes vorgesehen:

1. Anlage einer 20,0 m breiten privaten Griinfiiche zum
nordlichen Abschluss des Bebauungsplanes. Der siidliche,
15,0 m breite Bereich dieser Flache ist als extensive Wiese
auszubilden und dient gleichzeitig der Versickerung von
Oberflichenwasser. Der nordliche Abschluss der Grinfliche
wird durch eine Anpflanzung einer freiwachsenden Hecke (mit
hoher Qualitat) gebildet.

2. Rickbau des Wirtschaftweges und Anlage einer &ffentlichen
Parkanlage im westlichen Teil des Bebauungsplanes,

3. Erweiterung der d&stlich vom Bebauungsplan liegenden
Feldhecke durch Anpflanzungen mit standortheimischen
Gehdlzen,

4. Anlage einer Baumreihe parallel zum Querweg zur Gestaltung

des Strallenraumes.
Der Kompensationsumfang ergibt sich wie folgt:

Fidche des betroffenen Biotoptyps[A] x Kompensationswertzahi
[K] x Leistungsfaxtor [W]

Die Kompensationswertzahl ergibt sich aus der Weristufe. Der
Wertstufe ,2“ wird je nach Wertigkeit der einzelnen MaRnahmen
eine Kompensationswertzahl von 2-3,5 zugeordnet.

Fiar die Malnahmen ist ein korrigierender Leistungsfaktor

vorzusehen

zu 1. Private Griinfliche

Bei dieser Maflnahme sind die extensive Wiese und die Anlage
einer Feldhecke differenziert zu betrachten.

Mit der Extensivierung von Ackerflichen wird vomehmlich die
Lebensraumfunktion verbessert. Im Gegensatz zur intensiven
landwirtschaftlichen  Nutzung wird der Nahrstof- und
Pestizideinsatz ausgeschlossen bzw. stark verringert. Somit sind
fir den Boden und das Grundwasser Verbesserungen zu
verzeichnen. Durch die Versickerung des anfallenden und nicht
schédlich verunreinigten Niederschlagswassers auf einem Teil
dieser  Fidche  wird der Gesamteingriff auf die
Grundwasserneubildungsrate minimiert. Dadurch sind jedoch auch
zusétziiche Belastungen (N&hrstoffeintrag) zu erwarten, die die
Qualitit der Maflnahme verringern. Zusammenfassend
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Hoithusen (iber den

B-Plan Nr. 5- 1.Teil- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes
Steinweg/Mittelweg

Uberwiegen trotzdem die positiven Effekte. Der Mafinahme wird
unter Beachtung der aufgefithrten Punkte die Wertstufe ,1* und
ein Kompensationswertfaktor von 1 zugeordnet.

Durch die Nahe zum geplanten Gewerbegebiet sind
Beeintrachtigungen zu erwarten. Teilweise sind diese schon durch
die Wahl der geringen Wertstufe beachtet worden. Firr die
verbleibenden Beeintrachtigungen wird ein  korrigierender
Leistungsfaktor von 0,7 zum Ansatz gebracht,

Berechnung des Kompensationsfldchendquivalentes:

2775 m?x 1x 0,7 = 1.942,5 m2 KFA

Mit der Neuardage der Feldhecke werden vielfdltige Funktionen
positiv beeinflusst. In einem vom landwirtschaiftlicher und
anthropogener Nutzung gepragten Raum wird ein Lebensraum fiir
viele Pflanzen- und Tierarten geschaffen. Das ist auch in
Zusammenhang mit den weiteren Grinflichen und den
vorhandenen Heckenstrukturen zu bewerten. Durch die
Verbindung der Baumhecke im westlichen Bereich und der
Feldhecke im &stlichen Teil des Bebauungsplanes wird die
Vermnetzung dieser Biotoptypen hergestellt. Positiv wirkt sich die
geplante Hecke auch auf das Landschaftsbild aus. Der Ubergang
zwischen Siedlungsflachen und freier Landschaft wird, im
Unterschied zur Bestandsituation, mit einem natiirlichen
Strukturelement eingefasst.

Gemalk den Hinweisen zur Eingriffsregelung wird dieser
MaRnahmen eine Wertstufe von ,2“ zugeordnet. Der
Heckenanpflanzung wird unter Beachtung ihrer natirlichen
Ausstattung und der positiven Auswirkungen im Hinblick auf
Biotopverbund und Landschaftsbiid die Wertzahl 2,5
2ugesprochen.

Durch die Néhe zum geplanten Gewerbegebiet sind
Beeintrachtigungen zu erwarten. Durch die vorgelagerte
Wiesenflaichen werden die negativen Einflisse jedoch
abgeschwéacht, so dass bei dieser Mafinahme, fur die
verbleibenden Beeintrdchtigungen wird ein korrigierender
Leistungsfaktor von 0,8 zum Ansatz genommen wird.

Berechnung des Kompensationsfldchendquivalentes:

925 m2x 2,5 x 0,8 = 1.850 m2 KFA

Flachenaquivaient fir die Maltnahme 1:
1.942,5 m? + 1.850 m® = 3.792,5 m? KFA

zu 2. Offentliche Parkanlage

Mit dieser MafRnahme soll eine parkartige Grinfliche mit
extensiver Nutzung geschaffen werden. Der fast voliflichig
vorhandene Wirtschaftweg wird auf ein notwendiges Mafd
zurlickgebaut. Die verbieibende Flache wird zu mindestens 40 %
mit standortheimischen Gehdélzen bepflanzt. Die unbepflanzte
Flache ist als natlirlicher und extensiv gepflegter Saumbereich zu
entwickeln. Durch Malnahme wird zusétziicher Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere geschaffen und die natirliche
Bodenentwicklung gefordert. Mit der Erhdhung der Strukturvielfait
durch die Bepflanzung wird auch eine Verbesserung des
Landschaftsbildes und des Biotopverbundes erreicht.
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen Uber den

B-Plan Nr. 5- 1.Teil- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes

Steinweg/Mittelweg

4.2

Entsprechend den Hinweisen zur Eingriffsregelung wird dieser
Malnahme die Wertstufe 2 und eine Kompensationswertzahl von
2,5 zugeordnet.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen durch das Gewerbegebiet
und die Nutzung des Wirtschaftsweges durch landwirtschaftlichen
Verkehr werden mit einen Leistungsfaktor von 0,7 beachtet.
Berechnung des Kompensationsflichendquivalentes:

990 m?x 2,5 x 0,7 = 1.732,5 m?2 KFA

2u_3. Heckenanpflanzung
Diese Malnahme dient wvornehmlich der Pufferung und

Erweiterung der Feldhecke im d&stlichen Anschluss an das
Gewerbegebiet. Teilweise erfolgt auch ein Llickenschluss, so dass
sich die Einbindung des Bebauungsplangebietes in die Landschatft
verbessert.

Fir diese MaRnahme wird nur die Weristufe 1 sowie ein
Kompensationswertfaktor von 1 zum Ansatz genommen, da sie im
Bereich hdoherwertiger Vegetation durchgefliihrt wird und auf der
Flédche teilweise schon Striaucher vorhanden sind.

Weiterhin sind durch die geplanten Gewerbefldchen stirkere
Beegintrdchtigungen zu erwarten. Aus diesem Grund wird ein
Leistungsfaktor von 0,6 festgesetzt.

Berechnung des Kompensationsflachenaquivalentes:

255m2x 1x 0,6 =153 m? KFA

zu 4. Anlage einer Baumreihe

Mit der Herstellung der Baumreihe wird die Durchgriinung des
Baugebietes geférdert und der Straltenraum des Querweges
gestaltet bzw. rdumlich eingegrenzt. Es werden auflerdem
wichtige biotopverbindende Funktionen zwischen den Hecken im
Bereich des B-Planes und den Gehdlzstrukturen des Stein-, und
des Mittelweges hergestellt.

Der Herstellung einer Baumreihe wird die Wertstufe ,z* mit einem
unteren Kompensationswertfaktor von 2 zugeordnet.

Durch die intensive Nutzung der umliegenden Flachen wird die
Beeinfréchtigung der Malinahme als relativ hoch angesehen.
Entsprechend ist eine korrigierender Leistungsfaktor von 0,5 bei
der Berechnung des Flachenéquivalentes zu beachten.
Berechnung des Kompensationsflachenéquivalentes:

11 Stk. X 25 m?#/Stk. x 2 x 0,5 = 275 m? KFA

Bilanz fiir das Planungsgebiet

Mit der Durchflihrung der grinordnerischen Malkinahmen wird ein
Kompensationswert von;

3.792,5 m? + 1.732,5 m? + 163 m? + 275 m? = 5.953 m? erreicht.

Die Bilanz fir das Plangebiet errechnet sich aus der
Gegeniiberstellung von Eingriffswert und Kompensationswert der
grinordnerischen Malknahmen.

Eingriffwert — Kompensationswert = Bilanz firr das Plangebiet
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Kompensationsberechnung zur Satzung der Gemeinde Holthusen (iber den
B-Plan Nr. 5- 1.Teill- GE 1-Gebiet, Erweiterung des Gewerbegebietes
Steinweg/Mittelweg

15.475,5 m*- 5.953 m? = 9.522,5 m?

Nach Durchfiihrung der griinordnerischen MalRnahmen verbleibt
ein innerhalb des Plangebietes ein Defizit von 9.588,2 m? Dieses
Defizit ist aullerhalb des Bebauungsplangebietes durch geeignete

Maflnahmen auszugleichen.

4.3 Externe Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Anlage von Wald auf bisher

intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen vorgesehen. Zur

Sicherstellung einer erfolgreichen Entwicklung dgr Fldchen ist die

Erstaufforstung mit einem Wildschutzzaun vor Verbiss
schiltzen und mit einer 5- jahrigen Entwickiungspflege

begleiten. Als Pflanzmaterial sind nur standortheimische Baum-
und Straucharten zu verwenden. Die erforderlichen Pflanzungen

ZU
Zu

in einer Grélke von 4.800 m? sind auf dem Flurstiick 73/1 der Flur

2 der Gemarkung Holthusen vorzusehen. Zur vorhandenen
Bebauung sind mindestens 50 m Abstand einzuhalten. Die
Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden durch die

Gemeinde zur Verfligung gestellt.

Unter Beachtung der positiven Auswirkungen auf die biotischen

und abiotischen Funktionen des Lebensraumes wird dieser
MafRnahme die Wertstufe ,2“ mit einem Kompensationswertfaktor

von 2 zugeordnet.

Es wird davon  ausgegangen, dass die Malnahme im freien
Landschaftsraum durchgefilhrt wird und keine anthropogenen
Beeintrachtigungen zu verzeichnen sind. Aus diesem Grund wird

ein Leistungsfaktor von 1 zum Ansatz genommen.
Berechnung des Kompensationsflachenédquivalentes:

4.800 m2x 2 x 1 = 9.600 m? KFA

Gesamtbilanz

Verbleibendes  Defizit innerhalb des  Plangebietes
Kompensationswert der Ersatzmaltinahme = Gesamtbilanz

9.522,5 m? - 9.600 m?* =- 77,5 m?

Der Uberschuss von 77,5 m? zeigt an, dass nach Durchfihrung

der grinordnerischen MalRnahmen innerhalb des
Planungsgebietes sowie der Ersatzmaflnahme auferhalb des
Bebauungspianes der geplante Eingriff im Sinne des Gesetzes als

ausgeglichen angesehen werden.
Aufgestellt am 15.12.2003:

Planungsbiiro Mahnel
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