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1. Beschreibung des Vorhabens

Die Darstellungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ermdéglichen die Errichtung von vier Eigenheimen und
ihre Erschlieung Uber eine neu zu bauende Stralle , die neben einem vorhandenen Wohngebaude
( HauptstraRe 45 ) von der Littower Hauptstrale abzweigt .

Das Gelénde wird zur Zeit folgendermafien genutzt :

Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stellt einen landwirtschaftlich bzw.
gartnerisch genutzten Bereich dar ( Nutzung durch den Grundstiickseigentiimer ) . Siidéstlich daran
schlielen sich Fldchen an , die von den Bewohnern der Hauptstrale 45 kleingartnerisch genutzt
werden.

Im Sudwesten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich untergeordnete Bauten
( Garagen , Stallanlagen ) , die ebenfalls noch von den Bewohnern der Hauptstrale 45 genutzt
werden.

Beide Flachen sind zur Zeit noch an die Hof Littow - GmbH verpachtet , der Pachtvertrag wird seitens
des Grundstickseigentimers aufgekundigt , um die geplanten BaumaRnahmen zu erméglichen.

Geplant ist die ErschlieBung in zwei Bauabschnitten :

a ) nordlicher und nordwestlicher Bereich ( zur Zeit landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt durch
den Grundstlickseigentimer )

Dieser Bereich kann zuerst erschlossen werden , weil hier keine Interessen gegenwértiger Nutzer
bertcksichtigt werden mussen.



Nach der Schaffung der Zufahrtsstrae einschiiellich Wendehammer sowie der notwendigen
technischen Ver - und Entsorgung fir diese Gebaude konnen in diesem Bereich zwei Eigenheime
errichtet werden.

b ) stdwestlicher und Gstlicher Bereich ( zur Zeit im stidwestlichen Bereich zum Teil bestanden mit
untergeordneten Gebaduden , im Osten kleingartnerisch genutzt durch Bewohner der Hauptstraiie 45 )

Die Bebauung in diesem Bereich ist spater zu errichten . Damit werden Konflikte mit den
gegenwadrtigen Nutzern weitgehend ausgeschlossen , denen Gelegenheit gegeben wird , andere
Flachen und Baulichkeiten zu pachten bzw. zu schaffen.

In diesem zweiten Bauabschnitt kénnen ebenfalls zwei Eigenheime errichtet werden.

im Vorfeld der Planung waren folgende Eigentumsfragen zu kldren :

An der Hauptstra3e von Luttow wurde wahrend der DDR - Zeiten ein Wohngeb&ude ( Hauptstrale 45 )
errichtet , je zur Hélfte auf den Flurstticken 47 und 48 . Es war daher erforderlich , nach der " Wende "
ein Bodenordnungsverfahren durchzufihren, um die Eigentumsverhéltnisse zu kldren. Das Ziel
bestand darin, entsprechend dem jetzt geltenden Recht getrenntes Eigentum an Grund und Boden
einerseits und Gebaudeeigentum andererseits zusammenzufihren.

Im Ergebnis dieses Verfahrens entsteht ein neues Flurstiick bestehend aus Teilen des Flurstiicks 47
der Gemarkung Littow , dessen gréRerer Teil ( ohne ein vorhandenes Gebdude an der StraRe
Krummum und den zugehdrigen Hausgarten ) den Geltungsbereich dieses Bebaungsplanes bildet

( geplante Bezeichnung entsprechend Bodenordnungsverfahren Flurstiick 47/2 ) . Das Flurstiick 47/2
ist bereits vermessen, jedoch noch nicht Bestandteil der Katasterunterlagen .

Fur das Wohngebaude HauptstraRe 45 wurde ebenfalls ein Flurstiick , bestehend aus der eigentlichen
Fiache des Wohngeb&udes und den erforderlichen Funktionsflachen ( aus Teilen der Flurstiicke 47
und 48 ) gebildet . Auf dem neu geplanten Flurstiick 47/2 befindet sich jedoch die fiir die
Abwasserentsorgung des benachbarten Wohngebaudes erforderliche Klaranlage . Diese Klaranlage
wird nur noch bis zum Anschluf Littows an die zentrale Abwasserentsorgung genutzt und kann dann
abgerissen werden .

Die Flurneuordnungsbehérde ist an der weiteren Durchfiihrung des Verfahrens zu beteiligen, da das
Bodenordnungsverfahren auler den Flurstiicken 47 und 48 noch einen gréReren Bereich Liittows
umfafdt und noch nicht abgeschlossen ist .

Mit Schreiben vom 16.07.1998 wurde durch die zusténdige Flurneuordnungsbehdrde, das Amt fiir
Landwirtschaft Wittenburg, die entsprechend § 34 Abs. 1 Nr.2 des Flurbereinigungsgesetzes
erforderliche Zustimmung erteilt.

2. Lage des Gebietes in der Ortslage / Verhéltnis zur geplanten Entwicklung des Ortes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich zwischen der Hauptstrae Littows und der
Strale " Krummim " im westlichen Bereich der Ortslage .

Die Gemeinde Lttow hat noch nicht mit der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes begonnen, es
wurde lediglich eine Abrundungssatzung flr die Ortslage Llttow aufgestellt, die zwischenzeitlich
genehmigt wurde. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieRt im Norden und Siiden an den
Geltungsbereich der Abrundungssatzung an .

Im Vorfeld der Erarbeitung dieses verbindlichen Bauleitplans konnte in einer Planungsberatung beim
Landkreis unter Beteiligung des Ministeriums fiir Bau , Landesentwicklung und Umwelt , des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg und des Amtes Zarrentin geklart werden, daf
eine Wohnbebauung in diesem Bereich keinen raumordnerischen Belangen widerspricht und sich die
geplante Bebauung in die Ortslage Littow einordnen wird.



In einer raumordnerischen Stellungnahme vom 5.02.1998 wurde seitens des Amtes fiir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg nochmals bestétigt , daR die vorliegende Bauleitplanung

( damals noch als Vorhaben - und ErschlieBungsplan Nr. 2 bezeichnet ) mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Die Aufstellungsbeschllsse und Planungsanzeigen fir den ehemaligen Bebauungsplan Nr. 1 und den
Vorhaben - und ErschlieBungsplan " Wohnhof Littow " der Gemeinde Liittow wurden zwischenzeitlich
aufgehoben bzw. zurickgezogen.

Der vom Amt fur Raumordnung und Landesplanung gegebene Hinweis zu einer sozial ausgewogenen
Loésung , die auch die Interessen der Bewohner des dem Grundstiick benachbarten Wohngebaudes an
der Hauptstralle berlcksichtigt , wurde befolgt , indem eine abschnittsweise Besiedlung vorgesehen
ist.

Mit den geplanten Eigenheimen wird dem landesplanerischen Anliegen entsprochen , daR " eine
notwendige Ausdehnung der Siedlungsflachen in unmittelbarer Anlehnung an die bebaute Ortslage
erfolgen " soll ( Punkt 5.1.1 ( 6 ) des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg ) .

3. Begriindung zu den Festsetzungen

.1 Festsetzungen zur baulichen Nutzun

Die neu geplante Wohnbaufldche wurde als " Aligemeines Wohngebiet " festgesetzt . Von der
Festsetzung eines " Reinen Wohngebietes " wurde abgesehen, weil die zukilnftigen Interessen der
Bewohner z. Bsp. zur Ausiibung eines nicht stérenden Handwerksberufes in inren Wohngebauden |,
nicht von einer ausnahmsweisen Zulassung abhangig gemacht werden sollen .

Dariuber hinaus hatten mit der Festsetzung eines reinen Wohngebietes fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Probleme fur die Nutzung der benachbarten Grundstiicke entstehen kénnen , die
somit vermieden wurden.

Geplant ist lediglich die Errichtung von vier Eigenheimen. Alle gemaR der Baunutzungsverordnung als
Ausnahme méglichen Nutzungen wurden daher ausgeschlossen, um dies auch rechtlich eindeutig zu
dokumentieren.

3.2 Festsetzungen zur Einordnung von Geb&uden und baulichen Anlagen

Da sich die Gebdude zukiinftig an einer privaten Stralle befinden, die sehr wenig Verkehr aufweist ,
wurde der Abstand der Baugrenze zur StraRenbegrenzungslinie lediglich mit drei Metern festgelegt.

Die individuellen Interessen der zukinftigen Nutzer der Geb&ude sind durch die Festsetzungen zur
Uberschreitung der Baugrenzen durch Erker und Eingangsbereiche weitestgehend gesichert .

Die Grenzen der dargestellten Baugrundstiicke sowie die eingetragenen Standorte der Gebadude sind
nicht verbindlich , sondern stellen lediglich einen Vorschlag dar.

3.3 Festsetzungen zur Gestaltung von Gebiuden und baulichen Anlagen

Durch die Festsetzungen zur Dachform soll die Errichtung von Geb&uden mit Flachdgchern
ausgeschlossen werden , die fur Luttow nicht typisch sind.

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten sollen neben dem gestalterischen Grundanliegen vor allem
zusétzlich sichern , daf} kein zweites VollgeschoR entsteht.

Luttow ist ein Ort mit einem relativ intakten Gesamteindruck, der durch fir landliche Orte untypische
Dacheindeckungen und Fassadengestaltungen getriibt werden kénnte. Daher erfolgten Festsetzungen



zu zuldssigen Dacheindeckungen und Fassadengestaltungen , um unerwiinschte Entwicklungen
beziglich Art und Farbe der Dacheindeckungen und ortsuntypische Fassadengestaltungen
auszuschliefRen.

Die getroffenen Festsetzungen geben jedoch Bauherren noch genitgend Spielraum fir eine
individuelle Gestaltung .

3.4 Festsetzungen zu den H6hen der baulichen Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Traufhéhe ist gesichert , dal® im rickwértigen Bereich der vorhandenen
Bebauung am Krummim und an der HauptstraRe keine unmafstébliche Bebauung entsteht. Die
festgesetzte Traufhéhe erlaubt jedoch die Errichtung heute Ublicher Eigenheime einschliellich
Kellergeschol} .

3.5 Landschaftspflegerische Malinahmen

Die geplante Bebauung stelit einen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Mit den Festsetzungen zu
landschaftspflegerischen MalRnahmen soll erreicht werden, dall die Eingriffe so weit wie mdglich
vermieden oder minimiert und unvermeidliche Eingriffe ausgeglichen werden.

Diesen Grundséatzen wurde insbesondere mit der Festsetzung einer relativ geringen Grundflachenzahl,
den Festlegungen zur Versickerung von Regenwasser auf den Grundstlcken sowie zur Art der
Ausflihrung der Zufahrten und Parkstellflachen auf den Grundstlicken entsprochen.

Die gegenwartig als Gartenfldiche der Bewohner des Wohngebdudes an der Krummuim - Strale
genutzte Fl&che bleibt erhalten.

Vor allem durch folgende Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine den &kologischen
Erfordernissen entsprechende Gestaltung des geplanten Wohngebiets erreicht :

- Mit der Festsetzung , daR zur Begriinung der privaten Grundstlicke mindestens 60 % einheimische
Laubgehdlze herangezogen werden sollen, wird gesichert , da® die einheimischen Insekten und
Kleintiere auch in Zukunft eine Lebensmdglichkeit in diesem Bereich haben.

- Im Zuge der Vermessung wurden alle vorhandenen Gehdlze erfat . Der Entwurf des
Bebauungsplanes geht davon aus , daR alle Gehdlze erhalten werden.

Falls es dennoch erforderlich sein sollte , Gehélze abzunehmen , ist die Gehdlzschutzsatzung des
Landkreises Ludwigslust zu beachten, die restriktive Forderungen zum Ausgleich der Abnahme von
Geholzen enthélt.

- Im Rahmen einer Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe wurde die GréRenordnung der
notwendigen Ausgleichsmalnahmen fur Eingriffe in den Naturhaushalt bestimmt . Diese sollen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch das Anpflanzen einer Hecke aus
einheimischen Gehdlzen erfolgen . Eine Festsetzung zum Zeitpunkt des Beginns der Realisierung der
Ausgleichsmallinahmen sichert , dal diese im zeitlichen Zusammenhang mit der Bauausflihrung
erfolgen.

Durch die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen und die Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe
sind diese rechnerisch ausgeglichen. Es wird davon ausgegangen, dal mit den Festlegungen zur
Minimierung von Eingriffen und zum Ausgleich unvermeidlicher Eingriffe ein vertretbarer Kompromif
zwischen den Interessen der Investoren und den Anliegen des Natur - und Landschaftsschutzes
gefunden wurde.



.6 Immissionsschut

Wie bereits dargelegt , befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Klaranlage , die
der Abwasserentsorgung des benachbarten Wohngeb&audes dient . Hierbei handelt es sich um eine
Typenkléranlage , die auf Grund ihrer geringen GréRe und ihrer geschlossenen Bauart zu keinen
Geruchsbelastigungen fuhrt .

Im Nahbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet sich eine Rinderzuchtanlage .
Dieser Betrieb wurde 1990 vollstdndig saniert bzw. z. T. neu errichtet und entspricht dem heutigen
Stand der Technik . Durch einen Gutachter wurde der notwendige Abstand einer Wohnbebauung zu
dieser Stallanlage ermittelt. Dargestellt wurden Hullkurven um die Stallanlagen, die folgende
Bedeutung haben ( siehe Anlage 2 ) :

- Die dulere Hullkurve umgrenzt den Bereich , in dem die zuldssigen Geruchsimmissionswerte fiir eine
Wohnbauflache nicht eingehalten werden.

- Die innere Hullkurve umgrenzt den Bereich , in dem die in einem Dorfgebiet zuldssigen
Geruchsimmissionswerte (iberschritten werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auerhalb der inneren Hiillkurve um die Stallanlagen ,
ein grol3er Teil des Geltungsbereiches befindet sich jedoch innerhalb der duReren Hullkurve , so daR
bei ungiinstigen Wetterlagen zeitweilig mit geringen Geruchsbeléstigungen zu rechnen ist.

Luttow ist ein Dorf , das nach wie vor landwirtschaftlich geprégt ist. Daraus ergibt sich, daR ein
Kompromil} zwischen den Interessen der Landwirtschaft und den Interessen bauwilliger Birger zu
finden ist. Bei der neu ausgewiesenen Wohnbaufliche handelt es sich um eine Wohnbauflache im
léndlichen Raum , fur die es vertretbar ist , von den fiir ein Dorfgebiet gtiltigen Immissionsgrenzwerten
auszugehen.

Die Vorbelastung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch Geruchsemissionen der
vorhandenen Rinderstallanlage ist daher hinzunehmen und nach dem Prinzip der gegenseitigen

Rucksichtnahme , die aus dem Nebeneinander von landwirtschaftlicher Produktion und Wohnnutzung
resultieren muf’ , zu dulden.

4. ErschlieBung des Plangebietes

4.1 VerkehrserschlieRung

Wie bereits dargelegt , erfolgt die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Wohnbauflache von der
Luttower Hauptstralle Uber eine Stichstrae mit einem Wendehammer .

Die StralBe ist als Mischverkehrsflache festgesetzt , da auf Grund der wenigen Anlieger keine
gesonderten Gehwege erforderlich sind .

Aufgrund des geringen Anliegerverkehrs ist die Anordnung von Sichtdreiecken an der Ausfahrt auf die
Hauptstralle nicht erforderlich . Die ErschlieBungsstrale wird Uber den Sommerweg bis an die
befestigte Verkehrsflache der Hauptstralle gefiinhrt.

Im Nahbereich der Einmindung der ErschlieBungsstrale auf die HauptstraRe dirfen im Bereich der
festgesetzten Hecke nur Geholze gepflanzt werden, die die Einsehbarkeit der Einmiindung ncht
beeintréchtigen.

Die Strale ist als private Stralle festgesetzt



Es erfolgt daher keine Mdllentsorgung ab den jeweiligen Grundstiicken, sondern die Miillbehalter sind
durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer an der 6ffentlichen Verkehrsfliche ( Hauptstraie
Lattow ) zur Abholung bereitzustellen und wieder zuriickzutransportieren .

Die Stralenbreite wurde mit 5 m festgesetzt ( siehe StraRenquerschnitt ) , so daR sich zwei
Personenkraftwagen begegnen kénnen .

Zur Gewahrleistung der Verlegung von Leitungen werden fir die private Verkehrsfliche Geh - , Fahr -
und Leitungsrechte festgesetzt. Die Zufahrt fiir die einzelnen Baugrundstiicke ist privatrechtlich zu
regeln ( Zuwegungsbaulast ) .

4.2 Wasserversorgung

Die  Wasserversorgung erfolgt  aus dem vorhandenen 6ffentlichen Netz des
Wasserbeschaffungsverbandes Wittenburg . Der Wasseranschlu kann ab einer vorhandenen Leitung
in der HauptstralRe erfolgen, wobei die Fahrbahn gequert werden mufd .

4.3 Abwasserentsorgun

Ldttow ist noch nicht nicht an das &ffentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen.

Mittelfristig ist der Anschiu der Ortslage an die neue Kldraniage in Zarrentin vorgesehen. Ein
Zeitpunkt dafir ist jedoch zur Zeit noch nicht abzusehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Klaranlage , die durch die Hof - Liittow -
GmbH betrieben wird. Hierbei handelt es sich um eine Typenklaranlage aus DDR - Zeiten , die fiir ca.
24 Einwohnergleichwerte ausgelegt ist . Ein AnschluR der neu geplanten Bebauung an diese
Klaranlage ist jedoch nicht mdéglich , weil diese nicht mehr den heutigen technischen Anforderungen
entspricht und lediglich Bestandsschutz genieRt.

Bis zum Anschiuf® der Ortslage Littow an die Kldranlage Zarrentin ist daher eine Ubergangslsung fir
die Abwasserentsorgung zu finden .

Mdgglich wéren die Errichtung von abfluBlosen Gruben oder Mehrkammerklérgruben fiir die einzelnen
Gebé&ude. Genehmigungen fir abflulose Gruben werden durch die Untere Wasserbehdrde nur erteilt
wenn ein naher Anschlutermin an zentrale Abwasserentsorgungssysteme abzusehen ist . Uberdies
ist bei einem langeren Betrieb von abflulosen Gruben mit hohen Kosten fiir die Entsorgung der
Rucksténde zu rechnen.

Da ein Zeitpunkt des Anschlusses an zentrale Abwasserentsorgungssysteme nicht absehbar ist ,
scheidet die Entsorgung des Abwassers aus den geplanten Eigenheimen (iber abflullose Gruben
aus .

Bis zum Anschlul an die zentrale Entwésserung sind daher fir die einzelnen Geb&ude als
Ubergangslésung jeweils Mehrkammerklargruben mit Untergrundversickerung vorzusehen.

Entsprechend einer Auskunft des Geologischen Landesamtes Mecklenburg - Vorpommern , die auf
den Ergebnissen einer Bohrung im Nahbereich der Ortslage Liittow beruhen , sind auch im
Geltungsbereich dieser Planung bis zu einer Tiefe von ca. 12 m Sande zu erwarten , Grundwasser
wurde erst in einer Tiefe von 6 - 7 m angetroffen. Der Boden ist somit versickerungsfahig.

4.4 Elektro - und Gasversorgung

Der Elektroanschluf® fiir die geplante Bebauung kann an einen vorhandenen Kabelverteiler an der
Hauptstral3e erfolgen , der sich im Nahbereich der HauptstraBe 45 auf der gegeniiberliegenden
StralRenseite befindet.

Ein 6ffentliches Netz zur Gasversorgung wird in Littow durch die Stadtwerke Mélin unterhalten.



5. Brandschutz

Die Zugéanglichkeit fir die Feuerwehr ist (iber die Zufahrt ab der Hauptstrale Luttow und die neu
geplante private ErschlieRungsstrale gegeben.

Entsprechend der Landesbauordnung von Mecklenburg - Vorpommern, dem Brandschutzgesetz von
Mecklenburg - Vorpommern und dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW ist zur Léschwasserversorgung in
Wohngebieten die Bereitstellung von 800! / min (ber 2 Stunden zu gewéhrleisten. Dies ist (iber die
vorhandene Hauptleitung des Wasserbeschaffungsverbandes Wittenburg in der Hauptstrae méglich.

Sollte sich im Zuge der ErschlieBungsplanung ergeben, daf innerhalb des Wohngebietes ein Hydrant
zu installieren ist, ist bis zu diesem Hydranten eine 150 - er Leitung zu verlegen.

6. Aufnahme von Hinweisen

In den Text Teil B des Bebauungsplanes wurden einige Hinweise aufgenommen, die dazu dienen
sollen , die Einhaltung wichtiger Bestimmungen zu sichern.

Die notwendige Verhaltensweise bei der Vermutung von Bodendenkmalen ergibt sich aus dem
Denkmalschutzgesetz von Mecklenburg - Vorpommern , die Gehdlzschutzsatzung des Landkreises
Ludwigslust hat im Bereich des Landkreises die in anderen Teilen Mecklenburg - Vorpommerns
weitergeltende Baumschutzverordnung der ehemaligen DDR abgelést.

Die genaue Lage der vorhandenen Abwasserleitungen ist nicht bekannt , es existieren keine
Bestandsunterlagen. Im Einigungsvertrag BRD / DDR ist geregelt , daB alle zu DDR - Zeiten verlegten
Leitungen , die teilweise Uber private Grundstiicke verlegt wurden , Bestandsschutz haben. Im Zuge
der weiteren Planung sind die exakten Leitungsfiihrungen zu ermitteln und gegebenenfalls
Umverlegungen auf Kosten des Verursachers zu veranlassen.



7. Kenziffern

Die nachstehenden Werte wurden durch Planimetrieren der der Planung zugrundeliegenden
Vermessungsunterlagen ermittelt.

Wohnbauflache 3.412,5m?
Verkehrsflache 512,5 m?
Private Grinflachen 1.192,5 m?
Gesamtflache 5.117,5 m?
Anzahl der mdéglichen Eigenheime 4

magliche Grée der Baugrundstlcke entsprechend Vorschlag zur Grundstticksaufteilung
( Bauland und zugehdrige festgesetzte private Grinflachen )

Baugrundsttck 1 1.152,5 m?
Baugrundstiick 2 1.040,0 m?
Baugrundstuick 3 1.297,5 m?
Baugrundsttick 4 1.115,0 m?
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Littow , im November 1998 Burgermeister
Anlage :

Anlage 1 Bilanzierung der Eingriffs - und Ausgleichsplanung
Anlage 2 Auszug aus einem Gutachten zur Geruchsemission der

vorhandenen Rinderstallanlage ( Darstellung von Hiilkurven
der Geruchsemissionen um die Stallanlage )



Anlage 1:

Bilanzierung der Eingriffs - und Ausgleichsplanung

1. Grundlagen

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Liittow ist auch eine Bilanzierung
der Eingriffe in den Naturhaushalt und eine Bewertung der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen
vorzunehmen. Da in Mecklenburg - Vorpommern zur Zeit noch kein Modell verbindlich festgelegt
wurde, wurde bei dieser Bilanzierung nach dem Hessischen Biotopwertverfahren nach Aicher und
Leyser verfahren.

Dieses ordnet jedem Biotop - bzw. Nutzungstyp in Abhangigkeit von der Ausprégung seines
Entwicklungsgrades , seiner Natlrlichkeit , Struktur - und Artenvielfalt , seiner Seltenheit |,

Empfindlichkeit und Entwicklungstendenz eine bestimmte Punktzahl ( Biotopowertfaktor ) zu ( Tabelle
siehe Anlage ).

2. Bewertung des vorhandenen Zustandes

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zur Zeit folgendermaRen genutzt :

2. 1 Ungeordnete Bebauung im Westen des Geltungsbereiches durch Schuppen und Stélle

Diese werden verbunden durch unbefestigte Verkehrsflichen und sehr kleine , nicht miteinander
verbundene Odlandbereiche .

Dieser Bereich weist fast keine Vegetation auf.

Mit der Bewertung von 0,2 fiir diese Flache soll einer méglichen Entwicklung ( Gestaltung durch die
Nutzer der Fldche ) Rechnung getragen werden, fiir die das Potential vorhanden wire

Die vorhandene Vollversiegelung von Flachen durch Gebadude und bauliche Anlagen wurde in der
Bilanzierung durch eine Bewertung dieser Flachen mit dem Faktor 0,0 bertcksichtigt .

2.2 Ackerflache im Nordwesten des Gebietes

Hierbei handelt es sich um einen intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereich , der entsprechend der
Tabelle aus dem genannten Modell mit einem Biotopwertfaktor von 0,3 bewertet wurde. Bei einer
Weiternutzung in der bisherigen Art wére keine 6kologische Aufwertung dieser Fléache erfolgt .

2.3 Kleingartenflache im Osten des Gebietes

Diese Kleingdrten wurden nach der " Wende " zunehmend weniger kleingértnerisch genutzt. Ihre
Entwicklungstendenz waére in Richtung eines " Ziergartens " verlaufen.

Mit der Bewertung von 0,4 wird daher vor allem auch das Entwicklungspotential dieser Flachen
bewertet, das bei realistischer Betrachtungsweise unter den heutigen gednderten Lebensbedingungen
sicher nicht ausgeschdpft worden wére.



2.4 Verbleibende Hausgartenflche

Diese wurde in ihrer Nutzung nicht verandert , so daR sie nur aus Griinden der Vollstandigkeit in die
Bilanzierung einbezogen wurde. Eine Beeintrachtigung dieser Flache ist in Zukunft nicht zu erwarten,
da die Kleingartenfléche an festgesetzte private Griinflichen grenzt.

3. Bewertung der Beeintréchtigung von Schutzgiitern

Ausgehend von der vorhergehenden Zustandsbeschreibung ergibt sich , dal die vorhandenen
Nutzungen wenig zu einer hohen Bewertung der nachfolgend genannten vorhandenen Schutzgiiter in
diesem Bereich beitragen konnten :

- Klima

- Landschaftsbild
- Vegetation

- Fauna

Beeintréchtigt werden durch die entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglichen
Eingriffe vor allem die Schutzgtiter Boden ( héherer Versiegelungsgrad ) und Wasserhaushalt
( Beeintréchtigung der Versickerung und der Grundwasserneubildung ) .

Bei der Berechnung der Auswirkungen der Beeintréchtigung durch den héheren Versiegelungsgrad
wurde berlcksichtigt , daR entsprechend der Baunutzungsverordnung eine Erhéhung des
festgesetzten Versiegelungsgrades von 30 % ( GRZ 0,3 ) durch Zuwegungen und Nebengebiude um
bis zu 50 % erfolgen kann.

Ausgegangen wurde vom Extremfall ( volle Ausschépfung des festgesetzten Versiegelungsgrades
durch Gebdude und zugehdrige Terassen , volle Ausschépfung der méglichen Uberschreitung durch
Zuwegungen ). Diese Annahmen sind sind sicher auf Grund der GréRe der zur Verfugung stehenden
Grundsticke viel zu hoch gegriffen :

3.412,50 m*x 0,3
1.023,75 m?*x 0,5

=1.023,75 m? voll versiegelte Flache

= 511,87 m? zusatzlich mit Skologischer Pflasterung versiegelte Flache
Hierfur wurden , um die Eingriffe zu minimieren, eine Reihe von Festsetzungen zum Grad der
Versiegelung , zur Versickerung von Regenwasser und zur Art der Versiegelung auf den
Grundstlicken getroffen.

Die restliche Wohnbaufldche wird zukiinftig als Hausgérten genutzt und mit einem Biotopwertfaktor
von 0,4 bewertet .

Es ergibt sich folgende Fléche :

Wohnbauland 3.412,5 m?
abzlglich
Gebé&ude ( max.) 1.023,75 m?

Pflasterung auf Grundstiicken 511,87 m?

Hausgarten ca. 1.877 m?



Fur die dennoch entstehenden Eingriffe wurde als Ausgleichsmafinahme eine Heckenpflanzung
festgesetzt , in deren Bereich es auch zu verbesserten Bedingungen fir das Bodenleben und die
Stabilisierung des Wasserhaushalts kommen wird . Mit einer Heckenpflanzung wird auch eine
Verbesserung des Landschaftsbildes erreicht .

Mit den dargesteliten und festgesetzten AusgleichsmaRnahmen wurde ein weitestgehender Ausgleich
der Eingriffe in den Naturhaushalt erreicht , besonders wenn beriicksichtigt wird, daR bei der
Bewertung des vorhandenen Zustandes nicht nur vom vorhandenen Bestand , sondern vor allem vom
vorhandenen Entwicklungspotential der Fl&chen ohne Durchfiihrung der geplanten BaumaRnahmen
ausgegangen wird.



Bewertungsfaktoren entsprechend dem " Hessischen

Biotopwertmodell "
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Anlage 2

Hullkurven um die vorhandene Rinderstallanlage aus der Sicht des
immissionsschutzes

(‘ermittelt von der LMS Landwirtschaftsberatung Schwerin )

innere Linie  notwendiger Abstand einer Wohnbebauung von der Stallanlage in einem
Dorfgebiet

duBere Linie notwendiger Abstand einer Wohnbebauung von der Stallanlage in einem
Wohngebiet




