Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3/1994
"WOHNANLAGE RUNDLINGSDORF"

der Gemeinde Malk G&hren, Landkreis Ludwigslust

A. Planungsziele

Die Gemeinde Malk GShren hat im ge@nderten Entwurf des
Flachennutzungsplanes die betr. Fliche bereits auf ein WA-Gebiet
umcestel Lt . ’

Autfgrund der gilnstigen Lage bietet sich diese Nutzung besonders an.
Zidem ist diese Fliche teilweise gemeindeeigenes Gelidnde.

Die Rickiibertragung ist beantragt.

Dort ein "Demonstrativ-Bauvorhaben"in Form eines Rundlingsdorfes mit
landschattlich typischen Wohnhdusern zu konzepieren, ist fir die
Gemeinde Malk Gohren eine einmalige Gelegenheit, nicht nur ein
gemeindeeigenes Grundstick zu verwerten, sondern zudem noch eine im
ndaheren Bereich einmalige Wolnanlage zu erstellen.

In Verbindung mit der baulichen Konzeption entsteht fiir die Gemeinde
gleichzeitig eine Freizeitanlage, die dem Wohnwert im ganzen
Gameindebereich eine enorme Aufwertung gibt.

Diese Freizeitanlage befindet sich wiederum auf gemeindeeigenem
Girundstiick .

Weiterhin besteht ein dffentlicher Spielplatz mit direkter Verbindung
zur Kinderkrippe bzw. Kindergarten, die bereits vorhanden sind.

Ein FuBweg wird den offentlichen Spielplatz mit den Fldchen flur die
Freizeitgestaltung verbinden, so daB ein Dorfmittelpunkt entstehen
wirc, der nicht nur die Anspriche der Erwachsenen deckt, sondern
vielmehr den Kindern des Ortes eine gefahrlose Nutzung von Spiel- und
Bolzplatz ermdalicht. Diese Verbindung ist lediglich durch eine
Zufahrtsstrade zu den " Musterhidusern" getrennt.

Gleichzeitig wird diese Zufahrt nur eine AnliegerstraBe werden, die
sogar im Ausbau (Breite und Befestigung) nur den eigenen Anspriichen
genilgt .

Die Befestigung im Seitenraum von Jje 0,50m erfolgt mit
Mineralgemisch (B2). Die befestigten Fahrspuren erfolgen mit Verbund-
steinen, Asphalt.

B. Gestaltung

’
Ein gestalterisch besonderes Merkmal ist die sternenfdrmig angelegte
Wohnanlage. Im Innenraum befindet sich eine &ffentliche Griinanlage.
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Um der attraktiven Lage des geplanten Wohngebietes gerecht zu werden
und um eine stidtebauliche Ordnung zu erreichen, sind Angaben zu
Dachneigung und Materialvorgaben erfolgt. Genaue Vorgaben beinhalten

die textlichen Festsetzungen.

C. Beabsichtigte Nutzung

Un clem Dorfmittelpunkt, der durch diese Planung entsteht, gerecht zu
werden, wurde WA-Gebiet gewdhlt. Die Ndhe der Griin—- und Sportanlagen
begriinden diese beabsichtigte Nutzung.

GRZ mit 0.2 wurde gewdhlt um einzelne Grundstiicke baulich nicht zu

tiberlasten.
Entsprechend wurde auch die GFZ mit 0.4 gering gehalten.

Die BauNVO d' 17 legt die Obergrenzen der baulichen Nutzung fest.

Im WA=-Gebiet GRZ GFZ
0.4 1.2

gewdhlt wurden

hier Jjedoch nur. GRZ GFZ
0.2 0.4

Begriindung:

Die einzelnen Grundstiicke sollen baulich nicht zu sehr belastet sein,
um Abstands~ und Freiflichen zu bekommen.

Die GFZ geniigt, weil es nur eine’'l~geschossige Bauweise aibt.
Eine Versiegelung, der auf dem Baugrundstiick zu befestigenden Fliche
soll nicht stattfinden. Es wird eine wassergebundene Oberfliche sein.

D.Immissionsschutz

Lwischen der Wohnanlage und der Fliche fiir Freizeitgestaltung ist
vorsorglich ein aus Boden bestehender und bepflanzter Erdwall
einzuplanen. Sollte sich mal der Bedarf hinsichtlich Immissionsschutz

ergeben, kann darauf zurickgegriffen werden.
E. Verkehrliche ErschlieBung

Deg AnschluB an die InnerortsstraBe erfolgt mit der PlanstraBe 1.
Im Bereich des "Rundlingsdorfes" ist nur die Regelung als
EinbahnstraBe angedacht.

Der Ausbau soll sich dadurch im geringsten Aufwand bewegen.
Dadurch ist eine verkehrsberuhigende Anlage vorgesehen.



F. Rechnerische Werte

Das gesamte Plangebiet hat eine FliAche von ca. 48 .300 am
Als ha- Fliache ausgewlesen ca. 4.89 ha
vollvers. Fliche ca. 2.505 gm
bebaub. Grundstiick ca. 11.345 agm
unbeb . Grundstilck ca. 11.800 gm
F1. t. Hecken ca. 2.500 agm
offentl. Grinflichen ca. 12.451 am
Sportanlage ca. 3.199 am

48.900 am

G. Abgrenzung des Gebietes

Das betreffende Gebiet, der Gemarkung Gohren, Flur 1, begrenzt:
ndrdlich : durch die KreisstraBe "Neue StraBe" und den Spielplatz
siidlich  : Ackerland und Wiesenflé@chen der Flursticke 200 bis 216
ostlich : durch das bebaute Grundstiick Flurstick 190 und einer
Ackerfliche Flurstick 198/1
westlich : durch das bebaute Grundstick
Flurstick 182/1, sowie die unbebauten Acker- und Wiesen-
flachen der Flursticke : 171, 172, 174, 175, 179 und 180.
Das betreffende Gebiet wird ndrdlich, dstlich und westlich durch ein
Bepflanzgebot von Biaumen und Strauchern zuwr Umgebung abgegrenzt.

H. ErsatzmaBnahmen fir Griinbereiche

Diese entstehen durch Neuanpflanzungen von bodenstdndigen Baumen und
Strauchern innerhalb des Plangebietes und zus. durch Anpflanzungen

in anderen Ortsberaeichen.

Eine Abstimmung mit "STAUN" in Schwerin ist dazu (schon erfolgt)/
noch erforderlich).

Weitere Planungsabsichten sind dem Entwurft zu entnehmen.

Hinsichtlich einer Gestaltungssatzung usw. wird zu gegebener Zelt ein
Entwurf gefertigt. Es ist Jjedoch davon auszugehen. daB alle AuBenanlagen
der lIdee einer Musteranlage entsprechen mliBten und zudem dem
ortsiblichen Charakter angepaBt sein werden.

Die Durchsetzung dieser PlanungsmaBnahmen verpflichtet alle
Bepeiligten zu einer guten und sinnvollen Zusammenarbeit,
einschlieRlich der Durchfihrung der Gesamtanlage.
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I. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die gesamte B-Planfldche betrigt 48.9800qm . Es handelt sich bei der
gesamten Fldche zur Zeit um "artenarme Frischwiese", welche mit

einem Faktor von 0.6 bawertet werden kann.

Die Gesamtfliche ist lt. B-Plan in folgende Nutzungsarten zu
unterscheiden, wobei jede einen anderen Bewertungsfaktor besitzt:
versiegelte Fliachen, bebaubare Flichen (GFZ 0,4), unbebaute
Grundsticksflichen, offentliche Flichen, Sportanlagen, Flachen zum

Anpflanzen von Hecken.
Daraus ergibt sich folaende Biotopwertermittlung:

Fliche gesamt : 48.900 gm X Faktor 0,6 = 29.340
uncd flur die Einzelbewertung: ‘

Art d. Flichen GroRe (am) Faktor Biotopwert

~vollvers. Flachen 2.505
~hebaub. Grdst.-F1. 11.345

—unbeb. Grdst.-Fl1. 11.900 0,3 3.570
~Flachen f. Hecken 2.500 0,9 2.250
~-8ffentl. Grinfl. 12.451 0,2 2.490
~Sportanlage £.199 0,6 4.919

48900 137229

Die Hohe der auszugleichenden Biotopwertpunktzahl ermittelt sich aus der
Diffenrenz des Ist-Zustandes und der geplanten Nutzung:

29.340
-~ 13.2R29

Als AusgleichsmaBnahmen wer-den hier in Ansatz gebracht:
1. Pflanzgebot - pro Grundstlck ist ein groBkroniger, einheimischer

Laubbaum zu pflanzen, Stammumfang 14-16cm,
mittlere Baumschulqualitat

2> pflanzgebot - fur die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und
7 Strauchern ist folgende Pflanzliste anzuwenden:
Feldahorn Ohrchenweide
Hainbuche Liguster
Eberesche Holunder
- WeiBdorn Hundsrose
Ginster Sanddorn
Schwarzdorn Johannisbeere

Eine Mindesthdhe von 50 cm fir die Neuanpflanzung
ist einzuhalten.
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3. Auf der Grundlage der Pflegevereinbarung mit dem BUND-LWL wird die
Frhaltung und die Pflege des "Postmoores”" und der Orchideenwiese
Bestandtelil der AusgleichsmaBnahmen.

4. Die Flichen um das Postmoor und die Orchideenwiese werden als
Schutzgiirtel in die PflegemaBnahmen aufgenommen.

Alle aufgefiihrten AusgleichsmaBnahmen sind Bestandteil der Satzung
und werden in das Satzungsexemplar eingearbeitet.

Die unter 4. genannten Fldachen sind zur Zeit unterschiedlich genutzt, zu
einem aroBen Teil aber als landwirtschaftliche Nutzflache. Laut Pflege-
vereinbarung mit dem BUND sollen diese Flichen umgewidmet werden in
extensiv genutztes Dauergrinland als 1-2 schirige Mihwiese.

Diese Flichen bilden dadurch einen Sehutzgiurtel um Postmoor und
Orchideenwiese. Durch diese Umwandlung wird der Ndhstoffeintrag in die
geschitzten Fldchen erheblich reduziert und sowohl das Moor als auch die
Orchideenwiese dadurch aufgewertet.

Die Fliche des Schutzringes betriagt 28.925 gm und besitzt bei der
jetzigen Nutzung einen Biotopwert von 0,5.

Daraus ergibt sich folgende Rechnung : 28.925 gqm x 0,5 = 14.262
Durch die Umnutzung in Dauergriinland ergibt sich eine Aufwertung des
Sehutzringes um 0,4 Punkte.

Flachenbilanz der AusgleichsmaBnahmen:

Art d. Fldachen GroBe (qm) Faktor Biotopwert
Schutzglirtel 28.925 0,4 11.570
Postmoor 8.260 0,2 1.652
Orchideenwiese g.314 0,3 2.794

| T46.499 . 16.016
auazugleichénde Biotopwertzahl : 16.111
tatsdchlich erreichte Biotop-—
wertzahl der AusgleichsmaBn. ; 16.016
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Sowohl die Orchideenwiese und das Postmoor als auch die Fldchen des
Sehutzringes befinden sich in der Gemarkung Malk in der Flur 1 auf den

Fkurstﬂcken 26,27,28 und 30.

Fs ist mit den hier nachgewiesenen AusgleichsmaBnahmen kein
hundertprozentiger Biotopwertausgleich erreicht worden.

Beir dem Gesamtumfang der AusgleichsmaBnahmen kommt es wohl auch eher auf
eine sinnvolle PflegemaBnahme an, als mehr auf die letztendliche
FlachengroBe der AusgleichsmaBnahme .



J. Verschiedenes

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu versickern.

Als StraBenlampen sind Natrium-Lampen zu verwenden.

Das weiteren wurden in den textlichen Festsetzungen Aussagen getroffen
>u Ordnungswidrigkeiten und werden gemap § 84 LBauO geahndet.

Die geordnete Abfallentsorgung ar-folgt entsprechend der Abfallsatzung
des l.andkreises Ludwigslust. ’ ;

Malk Gdhren, den 11.06.13997




