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Allgemeines

Die Gemeinde Liiblow beabsichtigt, der starken Nachfrage nach Einfamili-
en- und Doppelhdusern -besonders von jungen Familien- durch die Aus-
weisung entsprechender Wohnbauflachen innerhalb des Gemeindegebie-
tes zu begegnen, um damit auch zukiinftig Wohnbauflachen zur Verfii-
gung stellen zu kénnen.

Fir die Gemeinde Liblow mit den Ortsteilen Liblow und Neu-Liiblow
wurde am 10. Oktober 1995 eine Abrundungssatzung genehmigt. Fiir ei-
ne weitere Stadtebauliche Ordnung ber die oben genannte Satzung und
den hier vorliegenden Bebauungsplan hinaus wird kein Handlungsbedarf
gesehen.

Far die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes stehen zur Zeit keine fi-
nanziellen Mittel zur Verfliigung.

Am 11.11.1993 hat der Gemeinderat der Gemeinde Lublow beschlossen,
fir das Gebiet den Bebauungsplan Nr. 2 aufzustellen und dies ortsiiblich
bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (84, Abs.1 BauGB) und
die offentliche Auslegung (83 Abs. 2 BauGB) erfolgten gemaR BeschluR
vom 04.08.94 parallel zur Beschleunigung des Verfahrens vom 15.08.94
bis 02.09.94.

Die eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden eingearbeitet.

Der Satzungsbeschlu® erfolgt am 11.04.96.

Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Liblow liegt im Norden des Landkreises Ludwigslust, ca. 8
km nordwestlich der Stadt Ludwigslust.

Das ca. 4 ha grolRe Plangebiet liegt nérdliche der DorfstraRe, auf dem
ehemaligen "Schulacker”. Im Siden ist der Geltungsbereich begrenzt
durch die Flursticke 160/2, 51/1, 52 - 65, 58, 59 und 62, im Norden
durch 160/5, 160/3 und 158 sowie 64 im Osten.

Im Norden grenzt das Plangebiet an den AuRRenbereich, der hier als land-
wirtschaftliche Flache genutzt wird.

Im Kartenausschnitt auf der Planzeichnung ist der Geltungsbereich zeich-
nerisch dargestellt.
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Bestand
3.1 Flachennutzung

Waéhrend im Osten und Siiden im naheren und weiteren Planumfeld die
landwirtschaftliche Nutzung Gberwiegt, schlieRen sich im Westen und
Norden die forstwirtschaftlich genutzten Flachen der Jasnitz an. Dieses
Waldgebiet geht in nordwestlicher Richtung in die Hagenower Heide
tber.

Nur ein geringfligiger Flachenanteil des Plangebietes ist bereits bebaut.
Sudlich der Zufahrtstral3e | ist eine Wohnbebauung (Einfamilienh&user)
vorhanden.

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes wird z. Zt. landwirtschaftlich ge-
nutzt.

3.2 Vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur

Uber eine ca. 4 km lange StraRe unterer Ordnung ist Liiblow an die B
106 Schwerin -Ludwigslust und im weiteren Verlauf in ca. 1 km an die
Autobahnauffahrt zur A24 Berlin - Hamburg angebunden. Zur Stadt Lud-
wigslust sind es in stidlicher Richtung ca. 8 km.

Zur Zeit ist Liblow noch Haltepunkt der Eisenbahnverbindung Schwerin -
Ludwigslust.

Die Versorgung des taglichen Bedarfes wird vor allem durch die Néhe zur
Stadt Ludwigslust mit ausreichender Infrastruktur sichergestellt.

Ein Kindergarten und eine Grundschule sind in Liblow vorhanden.

Der erforderliche Kinderspielplatz wird innerhalb des Neubaugebietes aus-
gewiesen.

3.3 Topographie und Beschaffenheit des Gelédndes

Das Plangebiet zeichnet sich durch ein flachgewelltes Grundmorénenge-
biet, welches in nérdlicher Richtung in ein Talsandgebiet iberwechselt,
aus. Das Gelénde fallt von Osten zum Westen hin um ca. 5 m ab, wo-
durch sich im &stlichen Teil des bereits bebauten Plangebietes ein Dorf-
teich gebildet hat, der durch Regenwasserzuldufe gespeist wird.

Die Vermischung der Bodenschichten ist vielfaltig, es kommen reine
Sandbdden mit gutem Humusanteil vor, genauso wie lehmige Sande,
sandige Tonschichten, Schwemmsand und reine Tonschichten. Insge-
samt ist der Boden als unbelastet und schadstoffrei einzustufen, seine
Filterwirkung ist intakt.
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3.4 Zustand von Natur und Landschaft

Der Hauptteil des B-Planes ist in landwirtschaftlicher Nutzung (Getreide-
anbau). An den Randern des Getreidefeldes sind die ortstiblichen Wild-
kréuter, 6stlich der Wiesenkante sind kleine Buschgruppen aus Schiehe
und Weildorn vorhanden. In &stlicher Richtung grenzt sich die Friedhofs-
anlage durch eine Stechfichtenbaumreihe ab, in stidlicher durch eine sta-
bile Hecke.

Um die alte Dorftranke, jetzt Feuerldschteich, wachsen groRkronige Bau-
me, die erhaltenswert sind. Die von zwei StraReneinldufen gespeiste
Dorftréanke ist durch Einleitung von Schmutzwasser aus illegalen Haus-
klariberlaufen stark verunreinigt.

Wichtig fir die Beurteilung der Bedeutung des Gebietes fiir die Natur und
Landschaft sind auch die angrenzenden Nutzungen, wie die Waldflachen
der Jasnitz. An der Westseite des Bebauungsgebietes wurde auf einer
Flache von ca. 2 ha Ton abgebaut.

Die Umgebung von Liblow ist keiner unmittelbaren Schadstoffemission
ausgesetzt. Das nahe gelegene Waldgebiet der Jasnitz beeinfluRt die
Luftqualitat positiv.

Um die o. g. Faktoren und die sich aus der Bebauung der Flachen erge-
benden Auswirkungen auf den Naturhaushalt beztliglich der Pflanzen- und
Tierwelt, des belebten Bodens, des Wasserhaushaltes und des Kleinkli-
mas sowie auf das Landschaftsbild gebiihrend beurteilen zu kénnen,
wurde zu diesem Bebauungsplan von einem Fachbiiro ein Griinordnungs-
plan erstellt, der als Anlage 1 dieser Begriindung beiliegt. Einzelheiten
zum Zustand von Natur und Landschaft sind dieser Anlage zu entneh-
men.

3.5 Immissionsschutz

Im Norden des Plangebietes in ca. 1 km Entfernung liegt die Bundesauto-
bahn A 24 Berlin-Hamburg, die auf das Wohngebiet keine nachteilige
Wirkung hat, da die Entfernung zu groR ist, zumal dazwischen noch die
Waldflachen der Jasnitz liegen. Die Uberschléagige Ermittlung des
Landkreises Ludwigslust, Sachgebiet Immissionsschutz, ergaben keine
Uberschreitung der Grenzwerte von 55 dB (A) Tag und 40 dB (A) Nacht.

~15i
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Allgemeine Ziele der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung dringend benétigter Wohn-
bauflachen. Die Bebauung ist auf maximal 30 WE beschrankt.

Die Bebauung soll im Einklang stehen mit den Belangen des Immissions-
schutzes, von Natur und Landschaft sowie der Naherholung. Im einzel-
nen sind folgende Gesichtspunkte in die Planung eingestellt:

- Bebauung mit eingeschossigen Doppel- und Reihenhiusern tiber-
wiegend fur Wohnzwecke

- Verkehrsberuhigende ErschlieRung durch ein kleine, verschwenkte
AnliegerstralRe und Zufahrtsrechte fiir Anlieger

- Eingliederung der Besiedelung in die naturraumlichen Gegebenheiten

- Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft durch die Er-
stellung eines Griinordnungsplanes

Planinhalt / Begriindung

b.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

GemaR den Zielvorstellungen soll die Bebauung des Plangebietes {iber-
wiegend dem Wohnen dienen. Das entstehende allgemeine Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 wird durch eingeschossige Einzel- und Doppel-
hausbebauung gepragt werden.

Die zuladssige Eingeschossigkeit soll eine Bebauung mit Doppel- und Rei-
henhédusern erméglichen und férdern. Die Ausnutzung wird mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Die Gemeinde will sich auch um den Bau von Sozial-
wohnungen bemihen.

Durch textliche Festsetzungen wird im allgemeinen Wohngebiet die
wohnfremde Nutzung eingeschrankt, um eine ruhige Wohnnutzung mit
geringem Verkehrsaufkommen zu erzielen

Die Baugrenzen sind groRziigig gehalten, um den Bauherrn beziiglich der
Lage des Hauses auf dem Grundstiick viel Freiraum zu geben. Um die
Bodenversiegelung mdglichst gering zu halten, sind Garagen aulerhalb
der lberbaubaren Grundstiicksflache unzuléssig. Ein Stellplatz ist auch
aulRerhalb dieser Flachen zuléssig.

Zur Verdeutlichung der Planung sind mogliche Grundstiicksgrenzen als
Vorschlag in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Sie besitzen je-
doch keinen Normcharakter.
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5.2 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V sollen die neue Be-
bauung an die bereits vorhandene Bebauung anpassen, so daR ein Einfi-
gen sowohl in die Ortsrandbebauung als auch in das Landschaftsbild
erreicht wird.

Um den Bauherrn und den Entwurfsgestaltern ausreichend Raum fir ei-
gene Gestaltungsvorstellungen zu lassen, wird nur ein allgemeiner Rah-
men festgesetzt, wodurch individuell gestaltete Bauten entstehen kén-
nen.

Um die genannten Ziel zu erreichen, werden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

- Um einer negativ beeinflussenden Héhenentwicklung der Geb&ude
vorzubeugen, wird die Hohenlage der Gebaude -bezogen auf den
Sockel- mit maximal 0,50 m lber der mittleren Héhenlage der jeweils
angrenzenden StralRenverkehrsflache festgesetzt. Weiterhin werden
die Traufhéhen auf 4,50 m und die Firsth6hen auf 7,50 m begrenzt.

- Um eine harmonische Dachlandschaft zu erreichen, werden verschie-
dene Anforderungen an die Ausformung der Dachflachen gestellt.

Die Gebaude sind als Sattel-, Walm- oder Mansarddécher zugelassen.
Déacher sind in roter bis rotbrauner und anthrazitfarbener Farbung
einzudecken.

- Die AuRenwaénde sind in Sichtmauerwerk oder Putz unter Vermei-
dung von reflektierenden Materialien auszubilden.

- Auf Nebenanlagen, Garagen und {iberdachten Stellplatzen sind auch
flachgeneigte Dacher mit nicht glanzender Metall- oder Pappdeckung
zuléssig. Uberdachte Stellplatze kénnen aus Holz bestehen oder be-
grunt werden.

- Werbeanlagen Gber den Trauflinien und mit Fernwirkung sind unzu-
lassig.

- Gemal textlicher Festsetzung ist das auf den Privatflachen anfallen-
de Regenwasser aus 6kologischen Griinden auf den Baugrund-
sticken zu versickern.

- Um die besondere Lage der Baugrundstiicke hinsichtlich des Land-
schaftsraumes des in der Nahe liegenden Jasnitzer Waldgebietes zu
berticksichtigen, sind die straBen- und gartenseitigen Grundstiicksfla-
chen zu begriinen. Einfriedungen sind nur als lebende Hecke von
maximal 1,00 m zul&ssig.

- Je Grundstick ist nur eine Zufahrt von maximal 4,0 m Breite zulis-
sig, um die Versiegelung der Flachen so gering wie méglich zu
halten.

-15
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5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Wohngebiet wird durch eine verschwenkte, verkehrsberuhigte Stra-
Re (Planstral3e) erschlossen, die {iber die ZufahrtstraRe | westlich und Zu-
fahrtstraRRe Il 6stlich an die DorfstraBe angebunden ist.

Die Belange des Rettungsdienstes, der Feuerwehr und der Abfallentsor-
gung werden im Zuge der ErschlieBungsplanung berlicksichtigt und ab-
gestimmt.

Ein entsprechender Verkehrszeichenplan wird mit dem StraRenverkehrs-
amt abgestimmt und zur Genehmigung vorgelegt.

Zwei Grundstiicke werden durch als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fest-
gesetzt Flachen erschlossen, die in Verlangerung mit einem FuBweg ver-
bunden sind.

Die PlanstralRe sowie die ZufahrtstraRen | und Il sollen ohne Hochborde
und mit Pflaster ausgebildet werden. Die Planstrale wird als Mischver-
kehrsflache zum Abstellen von PKW's und auch als Aufenthalts- und
Spielflache ausgebaut.

Fur die vorgesehene Bebauung des Planbereiches ist im Zuge der Bauge-
nehmigungsverfahren der Nachweis (iber die erforderlichen Stellplatze
auf dem eigenen Grundstiick nach den Richtlinien der LBauO M-V erfor-
derlich.

5.4 Grinflachen

Im Zusammenhang mit der Wohnbebauung wird 1 Kinderspielplatz fest-
gesetzt. Der Spielplatz im 6stlichen Planbereich ist als Kleinkinderspiel-

platz im direkten Wohnumfeld konzipiert. Der Spielplatz soll eingegriint

werden und liegt an der verkehrsberuhigten WohnstraRe.

Im nordwestlichen Planbereich wird angrenzend an die Dorftranke eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Alle Gibrigen Bereiche, die der Griinnutzung zuzufithren sind, werden im
Bebauungsplan als éffentliche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen (siehe Kapitel

5.6).
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b.b Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet erhalt eine ortsiibliche Wasser-, Strom- und Fermeldever-
sorgung. Eine Gasversorgung der Gemeinde Liblow wird kurzfristig an-
gestrebt.

Eine ordnungsgemale ErschlieBung wird im Rahmen der ErschlieBungs-
planung erarbeitet und mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt.

Die zentrale L6sung der schadlosen Ableitung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers fir die vorgesehenen 30 WE wird in Zusammenarbeit mit
dem Kommunalen Abwasserzweckverband Ludwigslust erarbeitet und
mit dem STAUN und der Unteren Wasserbehorde sowie der Gemeinde im
Rahmen der ErschlieBungsplanung abgestimmt.

Gemal3 textlicher Festsetzung ist das auf den Privatflaichen anfallende
Regenwasser aus dkologischen Griinden auf den Baugrundstiicken zu
versickern. Das Oberflachenwasser der StralRenverkehrsflachen wird in
den Regenwasserkanal eingeleitet.

Die Einleitung des Niederschlagswassers wird mit den zustandigen Fach-
behérden abgestimmt und entsprechend den gesetzlichen Grundlagen be-
antragt.

Die Loschwasserversorgung des Wohngebietes wird in Absprache mit
dem Zweckverband ZKWAL im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorge-
sehen und vor Beginn der BaumafRnahme zur Genehmigung eingereicht.

Fir die Bereitstellung von Telefon und anderen Kommunikationsmitteln
ist die Deutsche Bundespost, Telekom, zustandig. Um eine Koordination
der Ausbaumalinahmen zu gewdhrleisten, sind der Beginn und der Ab-
lauf mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Die Abfallbeseitigung des Haus- sowie des Sperrmulls bernehmen die
Miullentsorgungseinrichtungen. Die Entsorgung erfolgt tGber Einzelbehal-
ter, die auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen sind.

5.6 Grinordnung/Landschaftspflege

Die landschaftlich hochwertige Lage des Baugebietes verlangt einen ver-
antwortungsvollen Umgang mit der Natur. Um den Eingriff in den Natur-
haushalt zu minimieren, nehmen die ErschlieBung und die festgesetzten

Baugrenzen sowie deren Uberbaubarkeit Ricksicht auf Natur und Land-

schaft.

Als Ausgleich fiir die Bebauung und teilweise Versiegelung des Gebietes
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den 6ffentlichen Griin-
flachen und den ebenfalls 6ffentlichen Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
zahlreiche MaRnahmen festgesetzt worden. Die wesentlichen Aussagen
werden im folgenden kurz aufgelistet. Einzelheiten sind dem
Grinordnungsplan (Anlage 1 dieser Begriindung) zu entnehmen, dessen
Nutzungsvorschldge nahezu vollstandig in den Bebauungsplan
eingearbeitet wurden.

10
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- Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzung sind mit einer hundertprozentigen Baum- und Strauchbe-
pflanzung aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu be-
pflanzen.

- Der im Grinordnungsplan als zu erhalten festgesetzt Bestand an
GroRbdumen an der Dorftranke auf der 6ffentlichen Grinfldche ist
dauerhaft zu erhalten. Dieser Bereich wird als Flache mit Bindungen
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt.

- Die als MaRBnahmenflache festgesetzte Dorftranke ist nach Angaben
des Grunordnungsplanes zu renaturieren. Der Lebensbereich der Mol-
che ist zu sichern und zu pflegen. Die Planung wird im Vorfeld in
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde konkretisiert.

- Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet
und dem Kirchen- bzw. Friedhofsgelande ist auf der Wohngebietsfla-
che ein 5 m breiter Pflanzstreifen anzulegen. Die Pflege und die Er-
haltung ist von den Grundstickseigentiimern zu Ubernehmen.

- Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet
und der Landschaft ist nach Angaben des Griinordnungsplanes ein
15 m breiter Pflanzstreifen so auszubilden, da® mittig Baume |. und
[I. Ordnung als 2 x v. Heister mit einer Gréfze von 150 - 200 cm das
tragende Gerlist bilden. Die Randbepflanzung erfolgt mit Gehdlzen als
2 x v Straucher, die in der Wuchshéhe zum Randbereich abnehmen.

- In den Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der Grund-
stlicksflache als Griinflache anzulegen. Die Flachen zwischen den
stral3enseitigen Baugrenzen und den ErschlieBungsstraen sind mit
mindestens einem kleinkronigen Baum als Griinflachen herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind notwendige Zufahrten in einer Breite von
maximal 4 Metern.

Da der geplante Eingriff in die Natur und Landschaft nicht ganzlich inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsgebietes ausgeglichen werden
kann, soll zum Ausgleich des Okobilanzdefizites die durch den Griinord-
nungsplan vorgeschlagene ErsatzmalRnahme -Baumreihe nordwestlich der
ZufahrtstralBe Il und in weiterer Verlangerung des Feldweges zur ehemali-
gen Tonkuhle- innerhalb der in Abstimmung mit dem STAUN Parchim
vorgeschlagenen Frist von 3 Jahren nach Genehmigungsdatum umge-
setzt werden.

11
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5.7 Denkmalpflege

Da aus arché&ologischer Sicht Funde innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mégiich sind, sind folgende Auflagen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege in Stralsund zu beachten:

- Wenn wiéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfir-
bungen entdeckt werden, ist das Landesamt zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern.
Verantwortlich hierfiir sind gem. §9 Abs. 2 -Verordnung zum Schutz
und zur Erhaltung urgeschichtlicher Bodendenkmaéler der Finder
sowie der Leiter der Arbeiten.

- Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Landesamt spatestens vier Wo-
chen vor Termin schriftliche und verbindlich mitzuteilen.

Die Grundstiickserwerber sowie die ErschlieBungsgesellschaft werden
Uber die Mitteilungspflicht unterrichtet.

Bodenordnung und Kosten der ErschlieBung

Die Gemeinde hat mit den Privateigentiimern der Flache Einvernehmen
Uber den Planentwurf und eine gemeinsame ErschlieBung der Flachen
hergestellt. Vorgesehen ist der Verkauf aller Fldchen an einen Erschlie-
Bungstrager.

Die Deckung der auf die Gemeinde entfallenden Kosten erfolgt zu gege-
bener Zeit im Rahmen des Gesamthaushaltes.

Der Birgermeister
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1. Planungsanlaf

Die Gemeinde Liiblow plant die ErschlieBung eines neuen Wohngebietes
auf dem ehemaligen Schulacker in Liiblow.

Das Baugelédnde liegt nérdlich der DorfstraBBe. Begrenzt wird es durch die
Flurstiicke 160/2, 51/1, 52 - 55, 58 und 59 im Siiden, 161 und 158 im
Norden sowie 63 im Osten.

GemaB § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes und § 1 des Ersten Gesetzes
zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern sind Eingriffe in die
Natur und Landschaft zu unterlassen und - soweit unvermeidbar - inner-
halb einer bestimmten Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen.

Entsprechend der Forderung des Kreisumweltamtes, des STAUN Parchim
werden folgende MaBnahmen in den Griinordnungsplan mit aufgenommen:

* Die Sanierung der Dorfirinke zu einem Kleinbiotop, der Lurchen und
Kriechtieren sowie seltenen Wasserpflanzen neuen Lebensraum gibt.

* Zur Abgrenzung der Landschaft wird im AuBenbereich auf der Nordost-
Seite eine 15 m breite stufige Hecke gepflanzt. Die Stufenhecke besteht
aus GroBbzaumen I. und II. Ordnung als "Geriist" und einer Vielzahl von
einheimischen Landschaftsschutzgeholzen.

* Entlang des Weges zur ehemaligen Tonkuhle wird eine Wegseite
ebenfalls mit GroBbiumen bepflanzt. Ein 5 m breiter und auf der Seite des
Friedhofes durchgehender Pflanzstreifen bringt hier den Ubergang zum
bereits vorhandenen Griin. Es erfolgt somit eine Vernetzung der gesamten
neu angelegten Griinflichen mit den vorhandenen Altflachen.

Der Griinordnungsplan soll Eingriffe mindern und AusgleichsmaBnahmen
festlegen, um das Bebauungsgebiet besser in das typische Landschaftsbild
und in die vorhandene Ortslage einzufiigen. Der Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere soll - soweit wie moglich - erhalten und Wasser, Boden und Luft
nicht gefahrdet werden.

Nach Erstellung des Griinordnungsplanes wird dieser in den Bebauungs-
plan eingearbeitet und als Bestandteil dessen mit umgesetzt.
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Dem Grimordnungsplan liegen folgende Gesetze zugrunde:

* Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern vom
10.01.1992 ( GS Mecklenburg-Vorpommern )

* Bundesnaturschutzgesetz, 5. neubearbeitete und erganzte Auflage 1990
( BNatSchG )

* Bundes - Immissionsschutzgesetz 1990 ( BImSchG )
* Baugesetzbuch, 23. neubearbeitete Auflage 1992 ( Bau GB )

* Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 ( BauNVO )
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2. Beschreibung des Untersuchungsraumes,
Grofirdumige Einordnung

Das neu zu gestaltende Wohngebiet "Schulacker” liegt nordlich im
AuBenbereich der Gemeinde Liiblow.

Die 660 Einwohner zahlende Gemeinde liegt idyllisch im Norden des
Kreises Ludwigslust.

Wiihrend im Osten und Siiden die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen
dominiert, schlieBen sich im Westen und Norden die forstwirtschaftlich
genutzen Flachen der Jasnitz an. Dieses Waldgebiet geht in nordwestlicher
Richtung in die Hagenower Heide iiber. Der Erholungswert des Waldes,
seine Schutzfunktion gegen Stiirme und andere Witterungserschemungen,
die Schadstoffbindung und Sauerstoffproduktion sowie die Grundwasser-
reinigung und Grundwasserstandshaltung hat einen positiven Einfluf} auf
den Wohnwert des Bebauungsgebietes.

Verkehrstechnisch ist Liiblow iiber die Landstrae 1. Ordnung von der

B 106 Schwerin - Ludwigslust schnell zu erreichen. Die B 106 fiihrt in
Richtung Schwerin nach einem Kilometer direkt zur Autobahnauffahrt der
A 24 Berlin - Hamburg.

Eine Eisenbahnverbindung von Ludwigslust nach Schwerin ist mit Halte-
bahnhof in Liiblow angebunden.
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3. Methodik

Kernstiick der Griinordnungsplanung ist eine detaillierte Ausgleichsbilan-
zierung, aus der hervorgeht, welche Beeintrachtigungen der geplante Ein-
griff fiir Natur und Landschaft bedingt und mit welchen Wertdquivalenten
er auszugleichen ist.

Dazu ist zunichst eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen
Biotoptypen notwendig ( Darstellung im Bestandsplan ).

Die Konfliktanalyse dient der Ermittlung der geplanten Eingriffe auf die
vorhandenen Bestandsflichen und der Bewertung der Beeintriachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaft ( Darstellung im Konfliktplan ).
AnschlieBend werden die Ausgleichswerte gemal3 den geplanten Aus-
gleichsmaBnahmen berechnet und den Beeintrachtigungswerten gegen-
iibergestellt ( Bilanzierung ).

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn die Beeintrachtigungen durch die
Ausgleichs- und gegebenenfalls Ersatzmafinahmen kompensiert werden.

Es wird angestrebt, daB der Griinausgleich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erreicht wird.

Im Griinplan sind alle MaBnahmen hierfiir enthalten.
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4. Bestandsaufnahme

Der Gesamthaushalt der Natur und Landschaft wird verstanden als
Wirkungsgefiige der einzelnen Natur- und Landschaftselemente.

Es erfolgt daher in der Bewertung eine Gliederung zur Erfassung der
einzelnen Natur- und Landschaftsfaktoren.

* Flora und Fauna

* Boden

* Grundwasser

* Klima und Luft

* Landschaftsbild
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5. Analyse des Planungsraumes -
Bestandsaufnahme

5.1. Geologie und Geomorphologie

Das Untersuchungsgebiet ist ein flachgewelltes Grundmoranengebiet,
welches in nordlicher Richtung in ein Talsandgebiet iberwechselt.
Dadurch veriandern sich die Bodenschichten sehr schnell und die
Vermischung ist duBlerst vielfaltig.

Es kommen reine Sandbdden mit gutem Humusanteil vor, anlehmige
Sande, sandige Tonschichten, Schwemmsand und reine Tonschichten in
ca. 1 m Tiefe.

Das flach wellige Gelande fillt vom Osten zum Westen hin um ca. 5 m ab.
Dadurch hat sich im dstlichen Teil des zu bebauenden Gelandes, am
tiefsten Punkt, ein kleiner Dorfteich gebildet, der durch Regenwasserzu-
laufe gespeist wird.
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5.2. Boden

Zur Bewertung des Bodens auf dem "Schulacker" in Liiblow wurde die
vorhandene Flache auf und um das zu bebauende Geliande in Augenschein
genommen.

Die landwirtschaftliche Nutzung 148t auf eine hohe Bodenwertzahl
schlieBen. Der angebaute Roggenbestand auf dem Schulacker zeigte
bereits im Juni 1994 eine starke Wiichsigkeit durch lange, stabile Halme
und groBe Ahren.

Besonders die alten GroBbaume, vorwiegend Eschen und Eichen, in der
Nihe der Dorfiriinke und im Seitenbereich zum Friedhof wirken mit threm
frischen griinen Laub sehr vital. Die Wuchshéhe und der Durchmesser der
GroBbaume lassen auf einen hohen Grundwasserstand sowie auf bindigen,
gut sickerwasserhaltigen Boden schlieBen. Die gemeine Esche, Fraxinus
exelsior, und die Stieleiche, Quercus robur, bevorzugen einen anlehmigen,
gut grundwasserfrischen Standort.

Da zum Zeitpunkt der Bauumfelderhebung im vorderen Teil des Bebau-
ungsgebietes Schachtarbeiten zur Verlegung von Trinkwasserleitungen
durch eine Tiefbaufirma ausgefiihrt wurden, konnte das so entstandene
Bodenprofil fiir unsere Erkundungsarbeiten bestens genutzt werden.

Die Erdaushubstelle liegt etwa 15 m von der Trinke aus in 6stlicher
Richtung zur EinfahrtstraBle des zukiinftigen Wohngebietes.

Das Bodenprofil zeigt im oberen Teil, dem A-Horizont, humosen Sand mit
einer Méchtigkeit von ca. 10 cm.

Darunter folgt eine ca. 5 cm starke sandige Lehmschicht. An diese schlieB3t
sich Sand mit einem hohen Anteil Humus an, der sicherlich aus ehemaligen
Torfvorkommen entstanden ist. Diese Schicht reicht bis etwa 1 m Tiefe.
Danach wechselt die Bodenschicht in eine 10 cm starke
Schwemmsandschicht, unter der fester und steifer Ton liegt. In dieser
Bodenschicht war deutlich erkennbar Sickerwasser gespeichert. Es
sammelte sich im ausgehobenen Leitungsgraben auf 1,30 m Tiefe.

Uber die Stirke der Tonschicht im Unterboden kann hier jedoch keine
Aussage getroffen werden.
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Die wechselnden Oberboden im Grundmorinengebiet gehen von anlehmi-
gen, tonigen Boden an der Kirche in der siidéstlichen Begrenzung bis zu
ausgesprochen sandigen Boden in Richtung Jasnitz iiber. In norddstlicher
Richtung ist in der ehemaligen Tonkuhle ein stark tonhaltiger Boden
vorhanden.

Durch die Vielschichtigkeit des vorhandenen Bodenprofiles ist in der
nachfolgenden Begriinung ein umfangreiches Sortenspektrum moglich.
Der frische und nahrstoffreiche Boden bietet gute Voraussetzungen fiir
eine schnelle Verwirklichung der positiven MaBnahmen des Griinaus-
gleichsplanes.

Insgesamt ist der Boden als unbelastet und schadstofffrei einzustufen.
Seine Filterwirkung ist intakt.



5.3. Grundwasser

Aufgrund des hohen Tonanteiles im Boden ist die Bindigkeit des Sicker-
wassers stark ausgeprigt und der Grundwasserspiegel steht hoch an.

In der Umgebung von Liiblow befinden sich zwei Grundwasserquellen, die
die Bachlaufe speisen.

Fine gute Filterwirkung des Wassers ist durch den bindigen Boden
gewahrleistet.

Die Dorftrinke wird von zwei StraBeneinldufen gespeist, die sich sam-
melndes Niederschlagswasser einleiten. Negativ wirkt sich in der Dorf-
tranke die Einleitung von Schmutzwasser aus illegalen Hausklariiberldufen
aus. Woher diese Einleitung kommt, war nicht zu ergriinden.

Fiir das neu zu errichtende Wohngebiet ist fiir jedes Grundstiick der Bau
einer kleinen eigenen Tropfkérperklaranlage vorgesehen.

5.4. Klima und Luft

Der Ort Liiblow befindet sich in der Klimazone des gemiBigten Konti-
nentalklimas mit etwa 620 mm Niederschldgen im Jahr.

Die Umgebung von Liiblow ist keiner unmittelbaren Industrieemission
ausgesetzt. Das nahe gelegene, geschlossene Waldgebiet der Jasnitz beein-
fluBt die Luftqualitiit positiv durch die Staub- und Luftschadstoffbindung.
Das Waldgebiet fungiert auBerdem nicht nur als Sauerstofflieferant,
sondern trigt aufgrund der starken Windbremsung zur Verbesserung des
Mikroklimas in Liiblow bei.

Das intensive Grabensystem auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen
erhoht die Luftfeuchtigkeit und den Taupunkt.
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5.5. Landschaftsbild

Im Landschaftsbild dominieren Getreide, Kartoffeln, Mais und Griin-
futterflichen. Diese sind durch ein umfangreiches Grabensystem
durchbrochen.

Die Feldmark ist durch stabile und gesunde Strauch- und Baumreihen
aufgelockert.

Kleine Feldgeholze im Siiden der Landschaft bilden hier Kleinbiotope fiir
heimische Wildarten, Sing- und Greifvogel.

Im Norden wird das Landschaftsbild durch die lange Waldkante der
Jasnitz gesdumt.

An der Westseite des Bebauungsgebietes sind die Reste einer Tongrube
vorhanden. Auf einer Fliche von etwa 2 ha ist der Boden hier gleichméBig
abgetragen worden. Im Hintergrung, vor dem Bahndamm, liegt noch ehe-
maliger tonhaltiger Bodenaushub, der sich im Laufe der Jahre mit Rotbu-
che und Stieleiche natiirlich verjiingt hat.

Einwohner der Gemeinde Liiblow berichteten, daf es an diesem Ort in
vergangener Zeit eine Ziegelei gab.

Sie wurde in Liiblow viele Jahre betrieben. Ein Bahndamm ist angelegt
worden, der bis zur Tonkuhle reichte, um hier mit Loren den Tonaushub
bis zur Ziegelei zu transportieren.

Von der Tonkuhle aus reichte der Bahndamm bis zur Eisenbahnlinie, wo
die fertigen Ziegel verladen und abtransportiert worden sind.
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5.6. Pflanzen und Tiere

Bei der Bestandsaufnahme der Flora und Fauna im Juni 1994 war der
Hauptteil des B-Plan- Gebietes in landwirtschaftlicher Nutzung (Getreide-
anbau).

An den Réndem des Getreidefeldes waren die ortsiiblichen Wildkrauter zu
erkennen, hauptsichlich Gemeine Quecke und Windhalm bieten dem
Roggenfeld Konkurrenz.

Besonders hiufig treten hier auch Hundskamille, Wicke und Winde, der
Storchenschnabel und Ackerveilchen auf.

Kleine Steinkleeflichen waren an den Réandern mit Weidel- und Knaulgras
iiberwachsen und an den Heckenriandern des Friedhofes sah man vereinzelt
Brennesselhorste stehen.

Kleine Buschgruppen aus Weildorn und Schlehe bildeten sich an der
Pfahlreihe der 6stlichen Wiesenkante. Jahrelang verhinderte das Weide-
vieh die weitere Ausbildung dieser Pflanzen.

Eine Stechfichtenbaumreihe deutet die AuBengrenze der Friedhofsanlage
in ostlicher Richtung an. Die siidliche Grenze zum Kirchhof hin ist durch
eine stabile, natiirlich ausgebildete Hecke gesdumt.

Die Hundsrose und méchtige Brombeerpflanzen im Unterwuchs, die die
Straucher durchrankt haben, kimpfen gegen verschiedene Spiraenarten an.
Einzelne Schneebeerenstraucher erschlossen sich die lichten Rénder der
Hecke als Lebensraum. Holunder und natiirlich aufgeschlagene Eschen-
jungtriebe versuchen sich horstweise gegen die tibrigen Heckenpflanzen
durchzusetzen.

Aufgrund ihrer starken Wiichsigkeit und der méachtigen Auslage bietet die
Hecke vielen einheimischen Insektenarten Schutz und Unterschlupf. Die
Bliiten der Hecke locken Bienen an und auch viele Schmetterlingsarten
finden hier Nahrung, Lebensraum und die Moglichkeit zur Eiablage.

Den Erdkroten bleiben in diesem Schutzgiirtel die notwendigen Erdhéhlen
erhalten, um ohne Schiden iiberwintern zu konnen. Vielen Mausearten ist
hier eine gute Grundlage zur Nahrungssuche gegeben. Besonders die
niitzlichen Rot- und WeiBzahnspitzmiuse, die sich iiberwiegend von
Insekten ernihren, haben sich unter der Hecke angesiedelt.
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Der frische Bodenzustand begiinstigt die Entwicklung vieler Insektenarten.

Selbst der Igel findet in diesem Biotop beste Lebensbedingungen, da groBe
Abfallhaufen, die aus organischem Material bestehen, hier seitlich gelagert
sind.

Wie bereits erwahnt, bilden groBe alte knorrige Eichen und gut gewachse-
ne Eschen mit astfreier Stammqualitiit und sehr vitalen grinen Laubkronen
das tragende Geriist des Kirchhofes. Zwischen den GroBbaumen wachsen
Wacholder, Thuja- und Scheinzypressenhecken. Eingemischt sind
Stechfichten und Birken.

Vielen Singvogelarten ist damit bester Lebensraum geschaffen. Es nisten
in diesem Biotop vor allem Zaunkénig, Baumpieper, Bachstelze, Rotkehl-
chen, Grasmiickenarten, Heckenbraunelle, Nachtigall, Neuntoter, Spros-
ser, Pirol, Drosselarten, Tiirken-, Hohl- und Ringeltauben.

Durch den groBen Baumbestand und das reiche Feldmausvorkommen
sowie die Hohlen und Nischen in der Kirche, die Ruhezonen und Abge-
schiedenheit des Ortes und das Vorhandensein von Baumhéhlen in den
Trockenastbereichen der GroBbaume sind den heimischen Eulenarten
ausgezeichnete Lebensbedingungen gegeben. Ob es sich bei den einge-
nisteten Eulen um den Waldkauz oder die Schleiereule handelt, kann an
Hand von Gewdllefunden noch nicht nachgewiesen werden.

Von den hier lebenden Greifvogeln sind folgende besonders erwahnens-
wert: Miusebussard, Wespenbussard, Habicht, Rohrweihe, Baum- und
Turmfalke, Sperber, der Rote und der Schwarze Milan.

Ein besonderes Biotop ist die alte Dorftranke in Liiblow. Frither war dies
ein groBflachiger Dorfteich mit freier Wasserflache und steilen Randufern.
Die Uferkanten waren von alten Weiden bewachsen.

Im Teich lebten Fischarten wie beispielsweise Karauschen, Schleie und
Plstze. Frosche, Unken, Molche und Eidechsen hatten hier eine Heimat
gefunden.

Im Laufe der Jahre sind die Uferkanten durch Bodeneinspiilung verlandet
und durch starken Pflanzenbewuchs ausgetrocknet. Fehlende Wasser-
regulierung fithrten am Ende zur Zerstorung des Teichbiotopes.

Der zu erstellende Griinausgleichplan beinhaltet die Renaturisierung des
Liiblower Dorfteiches.
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6. Ermittlung und Bewertung des Eingriffs in
Naturhaushalt und Landschaft vor der Bebauung

6.1. Erlduterungen

Unter einem Eingriff in Natur und Landschaft ist entsprechend der Natur-
schutzgesetzgebung die Veridnderung der Gestalt oder Nutzung von
Grundflichen zu verstehen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen
(§ 8 Abs. 1 BNatSchG, § 1 Abs. 1 GS M.V.). Der Eingriffswert ergibt sich
aus der Summe der einzelnen vom Vorhaben bewirkten Beeintrachtigun-
gen.

Die Auswirkungen der Anlage eines Baugebietes auf die Pflanzen- und
Tierwelt sind durch den Verlust und die Beeintrachtigung von Lebens-
riumen fiir bestimmte Arten und Lebensgemeinschaften gekennzeichnet.
Diese entstehen auch im Bereich der Fliachen fiir AusgleichsmaBnahmen,
werden jedoch durch die Neuanlage wertvoller Bestande kompensiert.

In der Ausgleichsrechnung werden die Biotopfléachen in Bezug zum
Bestandswert gesetzt. Da der ehemalige Bestand im Planungsraum durch
die Bauarbeiten und die baubedingten Bodenumlagerungen insgesamt ge-
stort sein wird, wird ein Bestandswert von 1,0 fiir die umgelagerten, brach-
liegenden Freiflichen angenommen, der dem Biotopwert von bewirtschaf-
teten Ackerflichen entspricht.

Die auf die Fliache umgerechneten Biotopwerte fiir Geholze werden so-
wohl in der Beeintriachtigungs- als auch in der Ausgleichsberechnung
zusdtzlich zu den Flachenwerten berechnet, um einen addquaten Bedeu-
tungswert als Biotop, fiir Klima, Luft und Landschaftsbild zu erhalten.

Die Beeintrachtigung des Bodens durch die BaumafBnahmen ergibt sich
durch:

* die Entfernung der Vegetationsschicht,

* das Abschieben, die Um- und Zwischenlagerung des Oberbodens,
* das Ausheben von Baugruben,

* die Verdichtung durch Befahren,

* die Versiegelung,

* den moglichen Schadstoffeintrag.
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Mit den genannten Beeintrichtigungen geht auch eine Verminderung der
Grundwasserneubildung einher.

Die Bewertung der Beeintrichtigung richtet sich nach der Erheblichkeit
des Eingriffs. Dabei wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

+ Verlust / Versiegelung

+ Teilversiegelung

+ baubedingte Beeintrichtigungen der Freiflichen
+ Nutzungsénderung

Zur Ermittlung der Stirke des Eingriffs wird eine Bewertung des B-Plan-
gebietes vor dem Eingriff und eine Bewertung nach dem Eingriff gegen-
iibergestellt. Aus dieser Differenz werden die notwendigen Ausgleichs-
maBnahmen abgeleitet.

Die Bestandsbewertung und Bewertung nach der Bebauung erfolgt auf
Grundlage einer - in Anlage beigefiigten - Biotopwerttabelle, wobei die
Bewertung nicht als starres Muster anzusehen ist.

Jede Teilflache ist hinsichtlich des Bodens und der vorhandenen Fauna und
Flora zu wichten. Die Bewertung erfolgt unter Zuhilfenahme des MaBsta-
bes des Arbeitskreises "Eingriffsregelung" der Freien Hansestadt Hamburg
vom 28. Mai 1991.

Die Wertigkeit der Flichen wird quantifiziert durch Multiplikation eines
fur die jeweilige Fliche geltenden Wertfaktors mit der FlachengroBe.

Die Bewertung der Fldchen und der geplanten Eingriffe zeigt auf, welche
Faktoren des Naturhaushaltes am stiirksten beeintrachtigt werden.

Ziel der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muB es sein, diese Beein-
trachtigungen auszugleichen. MaBgeblich fiir die Festlegung ist die Rea-
lisierbarkeit der MaBnahmen. Das kann zum einen die Verfiigbarkeit von
Fliachen sein und zum anderen die Zumutbarkeit der Realisierung. Der zu
betreibende Aufwand muB angemessen sein, insbesondere im Verhaltnis
zur Ausgleichsleitung. Die Festlegung der AusgleichsmaBnahmen soll
einen Ausgleich der Naturbeeintrichtigungen auf dem B- Plangebiet
ermoglichen.
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6.2. Bestandsflichengrifie und Bestands-
bewertung

6.2.1. Fliichenermittlung

Die Flichenzusammenstellung erfolgt vorbehaltlich der Vermessung.

Gesamtfliche des Bebauungsplans Nr. 2: 40.582 m2
davon: Bruttobaufliache: 29.804 m2
Zufahrtstralle I: 1.331 m2

Zufahrtstrafe II: 1.600 m2

Siedlungshiuser (Altbestand): 4.560 m2

Flache Dorfteich und am Dorfteich: 3.375m2

6.2.2. Bewertung des Zustandes vor der Bebauung

6.2.2.1. Bruttobaufliche

Die gesamte Bruttobaufliche unterliegt einem starken Nutzungseinfluf3
durch die intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

FlachengroBe x Wertfaktor = Biotoppunkte

29.804m2  x 0,3 = 8.941,2 Biotoppunkte

2

6.2.2.2. Zufahrtstrafe 1

Die ZufahrtstraBe ist unbefestigt, weist jedoch eine starke Bodenverdich-
tung auf, so daB ein Wertfaktor von 0,1 angesetzt wird.

1.331 m2 x 0,1 = 133,1 Biotoppunkte
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6.2.2.3. Zufahrtstrafie 11

Die ZufahrtstraBe II, gelegen stlich des Bebauungsgebietes, ist analog
ZufahrtstraBe I zu bewerten. Auch hier weist die zwar unbefestigte Straf3e
starke Bodenverdichtungen auf, die eine gute Oberflaichenwasserversicke-

rung beeintrichtigen.

1.600 m2 x 01 = 160,0 Biotoppunkte

6.2.2.4. Siedlungsgrundstiicke ( Siedlungshdiuser)

Die Siedlungsgrundstiicke kénnen einheitlich mit einem Wertfaktor von
0,4 Biotoppunkten pro Quadratmeter belegt werden. Sie sind ihrem Typ
nach wie eine Kleingartenanlage zu bewerten.

4.560 m2 x 04 - 1.824,0 Biotoppunkte
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6.2.2.5. Dorfteich, Fliche am Dorfteich

Die Fliache am Dorfteich ist sehr vielschichtig und daher getrennt zu
bewerten.

Flache am Dorfteich gesamt: 3.375m2
davon: alte Teichflache: 1.062 m2

offentliches Griin und
Feuerloschteich 10 x 10: 2.313 m2

Der Liiblower Dorfteich ist in die Biotopkartierung des Umweltamtes
aufgenommen worden, weil hier einzigartige Teichmolche vorkommen.
Der sensible Lebensraum wird nach § 24 LPflG mit dem Biotopwert 1,0

belegt.
1.062 m2 x 1,0 = 1.062,0 Biotoppunkte

Der Feuerloschteich, Wasseroberfliache 100 m2, wird aufgrund seiner
voriibergehenden Funktion als Laichplatz mit dem Biotopwert 0,5 ( fiir
Offentliches Griin ) bewertet.

100 m2 x 035 = 50,0 Biotoppunkte

Der alte Baumbestand am Teich hat einen Umfang von 612 m2 und erhalt
eine Bewertung von 0,8 Biotoppunkten pro m2.

612 m2 x 038 — 489,6 Biotoppunkte

Sonstige Flachen am Teich werden wie 6ffentliches Griin mit 0,5 Biotop-
wertigkeit gewichtet.

1.60lm2 x 0,5 - 800,5 Biotoppunkte
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6.2.3. Tabellarische Zusammenfassung der
Biotopwertigkeit vor der Bebauung

Lfd. Nr. Bezeichnung FlichengroBe  W-Faktor Wertigkeit
in m2

1 Bruttobaufliche  29.804 0,3 8.941,20

2 ZufahrtstraBe I 1.331 0,1 133,1

3 ZufahrtstraBe II 1.600 0,1 160,0

4  Siedlungsgrundsticke  4.560 0,4 1.824,0

5  Flache an Dorfteich 3.375

5.1. alte Teichfldche 1.062 1,0 1.062.0

5.2. Feuerloschteich 100 0,5 50,0

5.3. Baumbestand am Teich 612 0,8 489,6

5.4.  offentl. Grim am Teich 1.601 0,5 800,5

Geltungsbereich des B-Planes 44.045,0

(Gesamtflache)

Wertigkeit des B-Plangebietes vor der Bebauung: 13.460,40
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7. Fliichengrifie und Bewertung der Fliche
nach dem Eingriff

7.1. Flichenermittlung nach der Bebauung

Die Flachenermittlung erfolgte vorbehaltlich der Vermessung auf Grund-
lage des B- Planes Nr. 2 der Gemeinde Liiblow, wobei die Stellungnahmen
der Landesplanung und Kreisentwicklung des Kreisbauamtes und des
STAUN Parchim vom 09.06.1994 beriicksichtigt wurden.

Die Bruttobaufldche gliedert sich auf in:

Nettobaufléche: 23356 m2  (79,03%)

offentliche Flachen: Bruttobaufliache - Nettobaufliache

offentliche Flachen gesamt:  6.448 m2

Die 6ffentlichen Flichen splittern sich folgendermaBen auf:

StraBen, Wege, Platze 5.553 m2
Spielplatz 625 m2
Offentliches Griin im

Bebauungsgebiet 270 m2
(nicht bebaubare Grund-

stiicksflache)

~ 178~
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7.2. Bewertung der Bruttobaufliche nach der
Bebauung

7.2.1. Wertigkeit der Offentlichen Fliche nach
dem Eingriff

7.2.1.1. Strafien, Wege, Plitze

Die Gesamtfliche von 5553 m2 untergliedert sich in :

Biotoppunkte
5053 m2 teilversiegelte Fliche mit einer Wertigkeit von 0,1 = 505,3
500 m2 StraBengriin mit einer Wertigkeit von 0,5 = 250,0
24 m2 Hochstimme mit einer Wertigkeit von 0,8 = 19,2
774,50
7.2.1.2. Spielplatz

Der Spielplatz mit einer Gesamtflache von 1500 m2 ist getrennt nach
Spiel- Rasen- und Pflanzfliche zu bewerten, da jeweils emn anderer
Wertfaktor zugrunde gelegt werden muf3. Die Rasenfldchen im
Spielbereich werden aufgrund der Bespielung mit 0,4 Biotopwertig- keit
belegt.

Spielfliche: 500 m2 x 0,1 =50 Biotoppunkte
Pflanzflache:125 m2 x 0,5 =62,5 Biotoppunkte
- 112,5

Biotoppunkte
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7.2.1.3. Offentliches Griin im Bebauungsgebiet

Die Wertigkeit des 6ffentlichen Griines wird mit 0,5 Biotoppunkten ange-
setzt. Als offentliches Griin wird im Rahmen des Griinplanes eine nicht
bebaubare Freifliche mit einer GroBe von 270 m2 bezeichnet.

270m2  x 0,5 =135 Biotoppunkte

7.2.2. Flichengrifie und Bewertung der Netto-
baufliiche nach der Bebauung

7.2.2.1. Flichengrifie und -aufteilung der
Nettobaufliche

Die Nettobauflache ( Baugrundstiicksflidchen ) ergibt sich aus der Diffe-
renz von Bruttobaufldche abziiglich 6ffentlicher Flachen.

29.804 m2 - 6.448 m2 =23.356 m2

Unsere ermittelte Nettobauflache ist differenziert zu bewerten aufgrund
unterschiedlicher Grundflachenzahlen in den Baufeldern III - VI.

Flache III: 5070 m2 x 0,4 = 2.028 m2
IV: 4166 m2 x 0,25 = 1.041 m2
V:9470m2 x 0,25 = 2.367 m2
VI: 4650 m2 x 0,25 = 1.162 m2

6.598 m2

Die Versiegelungsflache auf den Baugrundstiicken hat eine Grofe von

6.598 m2. Bezogen auf die Nettobaufliche erhalten wir einen Uberbau-
ungsgrad von 28,25 %.

Im Baufeld III sind in der ermittelten Fl
Qmen, Stellplitze und teilversiegelte
dieser Zahl ist nur die Errichtung eies C
sig.

Hoffldchen enthalten. AuBerhalb
arports mit Dachbegriinung zulis-

ache alle Gebaude, Nebengebiude,

-180-
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In den Baufeldern IV - VI mit einer Grundflachenzahl von 0,25 kann
auBerhalb der Uberbauten eine Garage bis zu einer GroBe von 4 x 6 m
errichtet werden. Bei Garagen, die nicht unmittelbar am Wohngebaude
angeschlossen sind, ist eine Dachbegriinung vorzusehen.

Es kann in der weiteren Berechnung davon ausgegangen werden, daB die
zulassige Uberbauung auf den Grundstiicken in der Regel nicht voll
ausgenutzt wird. Daher reduzieren wir fiir die weiteren Berechnungen die
iiberbaute Flache um 5 %.

versiegelte Flache x 0,05 =5 % reduz. Fliche

6598 m2 x 0,05 = 329,9 m2

Die Fliche wird den verbleibenden Freiflachen zugerechnet.

Nettobaufliche -  versiegelte Flache =verbl. Freifliche
23.356 m2 - 6.598 m2 =16.758 m2
Freiflache: 16.758,0 m2

+ 5% reduzierte Fl.: 329.9 m2

Gesamtfreiflache: 17.087.9 m2

Die iiberbaute Flache reduziert sich dadurch auf:

6.598 m2 -329,9 m2 = 6.268,1 m2.

Die verbleibenden unversiegelten Freiflachen fiir andere Nutzungen, z.B.
Geholzpflanzungen, Hausgiérten, Rasenflidchen, sonstige bepflanzte und
anderweitig genutzte Flachen innerhalb der Grundstiicksflachen (Netto-
baufliche) haben eine Grofie von insgesamt 17.087,9 m2. Der Anteil der
Freiflichen an der Nettobaufldche betragt somit 73,1 %.
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7.2.2.2, Bewertung der Nettobaufliche

Zur Vereinfachung der Rechnung werden die iiberbauten Flichen generell
als voll versiegelt angesehen und dementsprechend mit 0,0 bewertet.

6268,1 m2 % 0,0 = 0 Biotoppunkte

Die Bewertung der unversiegelten Freiflichen erfolgt differenziert, da die -
im Zuge der ErschlieBung anzupflanzende - 10 m breite Hecke mit stufi-
gem Aufbau als Abgrenzung zur Landschaft und der 5 m lange Pflanz-
streifen als Ubergang zum Friedhof, eine hohere Wertigkeit als die vom
Nutzer frei zu gestaltenden Hausgérten haben.

Die Griingiirtel werden nach der Pflanzung mit Fertigstellungspflege den
neuen Grundstiickseigentiimern iibergeben. Durch Satzung ist die weitere
Pflege durch den Grundstiickseigentiimer festzuschreiben.

Der Anteil der Griinstreifen an den Grundstiicksfreiflichen mit einer GroBe
von 3.370 m2 betrégt 19,7 % und wird mit 0,5 Biotoppunkten pro m2
gewertet.

Zieht man die Griinstreifenfliche von der gesamten Freifliche ab, so ergibt
sich eine Flache von 13.717,9 m2 fiir individuell gestaltbare Hausgérten,
die eine Wertigkeit von 0,4 haben.

Bewertung der Grundstiicksfreiflachen nach der Bebauung

1. Griinstreifen

3370 m2 x 0,5 = 1.685,0 Biotoppunkte
2. Hausgirten
13.717,9 x 0.4 = 5.487,16 Biotoppunkte

7.172,16 Biotoppunkte
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7.2.3. Tabellarische Zusammenfassung der
Biotopwerte der Bruttobaufliche nach der

Bebauung
Bruttobaufliche GroBe  Wertfaktor Wertigkeit
n m2

1. Nettobaufliche 23.356 - 7.232,16
1.1. tiberbaute Fl. 6.268,1 0,0 0,0
1.2. Grundstiicksfreifl. 17.087,9 - 7.232.16
121, Pflanzstreifen 3.970,0 0,5 1.985,0
1.2.2. Hausgérten 13.117.9 0,4 5.247.16
2. Offentl. Flichen 6.448.0 - 1.022.0
2.1, StraBen, Wege, P1.  5.553.0 - 7745
2.1.1. teilversiegelt 5.053,0 0,1 5053
2.1.2. vollversiegelt 0,0 0,0 0,0
2.1.3. StraBengriin 500,0 0,5 250,0
2.14. Hochstamme 24.0 0,8 19,2
2.2. offentl. Griinanl. 270,0 0,5 135,0
23. Spielplatz 625.0 - 112,50
23.1. Spielfliche 500,0 0,1 50,0
2.3.3, Pflanzflache 125.0 0,5 62.5

- Bruttobaufliche Wertigkeit ges. 8.254,16
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7.3. Bewertung der Zufahrtstrafe I und I nach
der Bebauung

Die beiden ZufahrtstraBen werden durch Pflasterung teilversiegelt. Sie
wiesen bereits vor der Bebauung eine starke Bodenverdichtung auf. Durch
Bodenabtrag und Auftrag von StraBenbaustoffen wird die Verdichtung
weiter verstarkt und die Versickerung des Oberflichenwassers weiterhin
eingeschrinkt.

Durch die zeitgleiche Anpflanzung von StraBenbiumen ergibt sich die
gleiche Wertigkeit wie vor der Bebauung, so daB diese Fliichen auf die
Gesamtheit der Bilanzsumme keinen EinfluB ausiiben.

7.4. Bewertung der Siedlungsgrundstiicke nach
dem Eingriff

Die Wertigkeit der Siedlungsgrundstiicke bleibt unverandert bestehen, da
diese Flachen von der Bebauung nicht betroffen werden.
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7.5. Bewertung der Fliche am Dorfteich nach der
Renaturierung

Durch Renaturierung des Dorfteiches wird die Fliche erheblich aufgewer-
tet (siche auch MaBnahmen zur Sanierung ).

Die Ausgliederung des Feuerloschteiches und die VergroBerung der
Wasserflache im Teich bewirken rein rechnerisch eine Biotopwerter-
héhung um 50 Biotoppunkte.

Teichflache: 1.162m2 x 1,0= 1.162,0 Biotoppunkte
Baumbestand am

Teich: 612 m X 0,8= 489,6 Biotoppunkte
offentl. Griin am

Teich: 1.601 m2 X 0,5= 800,5 Biotoppunkte
Flache am Dorfteich ges. 2.452,10 Biotoppunkte

Die Renaturierung des Teiches wertet auch die éffentlichen Griinfliichen
am Teich auf. Auf Grund dessen und unter Beriicksichtigung der Bedeu-
tung dieses Biotops wird die gesamte Fliche am Dorfteich der Wichtungs-
faktor 1,2 zugeordnet.

245210 x 1,2 2.942,52
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8. Bilanzierung

Die Bilanzierung erfolgt als tabellarische Gegeniiberstellung der Einzelfl4-

chenwertigkeit vor und nach der Bebauung.

LfdNr. Bezeichnung Vorher Nachher  Verinderg.
n %
1. Bruttobaufl. 8.941,2 8.254,16 92,31
davon:
1.4 Nettobaufl. 7.006,80 7.172,16 102,35
1.1.1. iiberbaute FI. 1.880,43 0,0  -100,0
112, Grundstiicksfreifl. 5.126.37 7.172,16 1399
1.1.2.1.  Pflanzstreifen 1.011,0 1.685,0 166,6
1.1.2.2.  Hausgirten 4.115,37 5.487,16  133,0
1.2. Offentl. Freifl. 1.934,40 1.022,0 52,8
1.2.1. StraBen, Wege, Pl. 1.665,9 774,5 46,4
1.2.1.1.  vollversiegelt - - -
1.2.1.2. teilvers. Pflasterfl. 1515,9 505,3 33,0
1.2.1.3.  StraBengiin 150,0 250,0 166,6
1.2.14.  Hochstammfl. 0,0 19,2 192,0
1.2.2. Offentl. Griinfl. 81,0 135,0 166,6
1.2.3. Spielplatz 187.,5 112,5 60,0
2 ZufahrtstrafBe I 133,1 133,1 +/-0
3. ZufahrtstraBe IT 160,0 160,0 +/~0
4. Siedlungsgrundst. 1.824,4 1.8244 +/-0
5 Fliéiche am Teich 2.402,10 2.942,52 1225

B-Plangebiet ges.

13.460,40 13.313,78 98,9
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Durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen wird kein vollstandiger
Ausgleich innerhalb des Bebauungsgebietes erzielt. Dieser Ausgleich wird
erst mit Sicherstellung des Anwachserfolges erreicht (sieche MaBinahmen-
katalog).

Aus der vorliegenden Tabelle sind deutlich die Eingriffs- und Ausgleichs-
schwerpunkte erkennbar.

Der erarbeitete Griinordnungsplan mit den Festsetzungen zum Ausgleich
des geplanten Eingriffes ist vom Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur
und der zustindigen Naturschutzbehorde genehmigen zu lassen.
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9. Ausgleichsmafnahmen zur Eingriffsmini-
mierung, Zusammenfassung

Erganzend zur Satzung zum Bebauungsplan Nr. 2 werden in Uberein-
stimmung mit den Trigemn 6ffentlicher Belange folgende AusgleichsmaB-
nahmen festgesetzt:

1. Sanierung der Dorfiranke

Die Renaturierung der Dorftréinke hat aus Sicht der Planung herausragende
Bedeutung und wird nachfolgend in einem gesonderten Kapitel behandelt.

2. Anpflanzung einer 10 m breiten Hecke mit stufigem Aufbau als
Abgrenzung zur Landschaft

Der Pflanzstreifen ist so auszubilden, daB mittig Baume I. und I1.Ordnung
das tragendeGeriist der Pflanzung bilden. Diese sollen durch eine
Unterpflanzung mit schattenliebenden Gehélzen kombiniert werden.
Die Randpflanzung erfolgt mitStrauchem .die in der Wuchshéhe zum
Randbereich abnehmen, um so einen optischgeschlossenen
Gesamteindruck derPflanzung zu bilden.

Das Pflanzschema soll die Krifte des natiirlichen Konkurrenzdruckes
beriicksichtigen. Damit wird der Pflegeaufwand in den Folgejahren
minimiert.

3. Anlage eines ca. 5 m langen Pflanzstreifens als Ubergang zum Friedhof
4. Baumanpflanzung entlang des Weges zur ehemaligen Tonkuhle

5. Zum Schutz der Insekten soll die StraBenbeleuchtung in gelbem/rotem
Lichtspektrum festgesetzt werden. ( siehe auch Protokoll der Vorab-
sprache der Trager offentlicher Belange )

Sowohl im StraBenraum der Bruttobaufliche als auch an der
ZufahrtstraBe I sind kleinkronige Baume zu pflanzen, die gut die
angrenzende Uberpflasterung mit der einhergehenden Bodenverdichtung
vertragen, wobei die PflanzgroBe H 16 - 18 nicht unterschritten werden
sollte. In Frage kommen dabei beispielsweise Kugelahorn, Weidom und
Rotdorn.
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Die Baumpflanzungen entlang des Weges zur ehemaligen Tonkuhle
(ZufahrtstraBe IT) soll aus groBkronigen einheimischen Biumen bestehen,
die als Hochstamm, 3xv, STU 16 - 18, m.B. geliefert werden.

Im Randbereich des B-Planes sind die Gehdlze als 2 x v - Straucher und
die Bdume I. und II. Ordnung als 2xv- Heister mit einer GréBe von 150-
200 cm zu pflanzen. Dabei sind einheimische und standortgerechte Gehol-
ze zu verwenden.
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Die MaBnahmen der Griinausgleichsplanung sind durch eine dreijahrige
Entwicklungspflege nach der F ertigstellungspflege zu sichern.

Nach Verkauf der Baugrundstiicke geht die Pflege in die Verantwortung
der Eigentiimer iiber.

Um der Anpflanzung gute Startbedingungen zu geben, ist der vorhandene
Kulturboden vor Baubeginn sorgfaltig abzutragen, seitlich zu lagern und
nach Fertigstellung der Bauarbeiten wieder ausreichend anzudecken. Die
Kulturbodenmieten sind durch Zwischenansaat ( Griindiingung ) vor Ver-
samung mit Wildkriutern zu schiitzen.

Bodenverdichtungen, die durch die Bautitigkeit entstehen, sind vor Beginn
der Begriinungsarbeiten zu beseitigen.

Die Bilanzj_erung weist die stéirksten Eingriffe auf Natur und Landschaft
durch die Uberbauung und die Bodenverdichtung im StraBen- und Wege-
bau aus.

In der Bilanzierung wurde eine Teilversiegelung durch Uberpflasterung zu-
grunde gelegt. Eine Verwendung von Bitum und/ oder anderen wasserun-
durchlassigen Materialien ist unzulissig.

Die GRZ in den Bauflachen diirfen in der Regel nicht iiberschritten wer-
den. Im Einzelfall ist bei einer GRZ von 0,4 auBerhalb der iiberbauten
Flache die Errichtung eines Carports mit Dachbegriinung zuléssig.

In den Baufeldern I'V - VI mit einer GRZ von 0,25 darf auBerhalb der
tiberbauten Fliche eine Garage mit maximal 4 x 6 m Grundflziche errichtet
werden. Bei Garagen, die nicht unmittelbar am Gebiude angebunden sind,
hat ebenfalls eine Dachbegriinung zu erfolgen.

Die Durchfiihrung von DachbegriinungsmaBnahmen ist sinnvoll, weil
durch den Eingriff insbesondere den Insekten Lebensraum entzogen wird.

Offentliche Rasenflichen sind als Wildrasenflichen auszubilden, der maxi-
mal zweimal im Jahr geschnitten wird. Die bespielbaren Rasenflichen am
Spielplatz sollen auf Grund der hoheren Strapazierbarkeit mit Sportrasen
eingesit werden. Bei der Pflanzenauswahl fiir den Spielplatz ist auf die
Auswahl ungiftiger Gehélze zu achten.,

Die Erstellung des Pflanzplanes erfolgt in einer gesonderten Ausfiithrungs-
planung.
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9.1. Dorftrinke

Beschreibung des Ist-Zustandes des Dorfteiches

Entsprechend den Forderungen des STAUN Parchim wurde die Renaturi-
sierung des Liiblower Dorfteiches in den B-Plan Schulacker Liiblow
einbezogen. Es handelt sich hierbei um ein hochsensibles Biotop, welches
durch das Umweltamt in die Liste, der zu schiitzenden Standorte aufge-
nommen wurde.

Flichengrifien

Der Dorfteich ist geformt wie ein gleichseitiges Dreieck und hat eine
Gesamtfliche von 1162 m2. Davon entfallen 100 m2 auf den Feuer-
l6schteich.

Auf der Ostseite des Teiches stehen Laubbdume wie Linde, Ahorn, Eschen
und Eichen. Diese geben der Boschung festen Halt und filtern mit ihren
Waurzelausldufern das Wasser des Teiches.

Zulauf erhilt der Teich durch einen Oberflicheneinlauf, der nach Nieder-
schldgen gesammeltes Regenwasser aus dem StraBenbereich in den Teich
fithrt. Der Einlauf befindet sich in der norddstlichen Spitze des Teiches.
Zum Nachteil fiir Fauna und Flora bringt dieser StraBeneinlauf auch Ab-
wasser aus ungeordneten Hauskldranlagen mit in den Teich. Woher diese
Abwasser kommen, konnte in der kurzen Vorbereitungszeit nicht festge-
stellt werden.

An der Siidwestseite ist ein Stau eingebaut, der jedoch nicht regulierbar
ist. Dadurch, daB der Stau tiefer liegt als der Zulauf, 1duft sémtliches
zulaufendes Wasser sofort wieder ab. Eine Wasserregulierung muf3
unbedingt realisiert werden.

Die verlandete Teichfliche an der Nordwestseite wurde schon vor Jahren
fiir die Anlage eines Feuerloschteiches mit einem Ausmal3 der Wasser-
oberfliache von 10 x 10 m genutzt. Der Feuerloschteich ist gegenwartig nur
unzureichend gegen unbefugtes Betreten gesichert und bildet somit eine
Gefahr fiir spielende Kinder.
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Es kommt diesem Folienteich jedoch eine groBe Bedeutung bei der Erhal-
tung der hier lebenden Molch- und Salamanderarten sowie den Froschen
und Libellen zu. Im tiefen Wasser legen die Tiere ihre Eier ab, die sich
durch Sonnenerwarmung zu Kleintieren entwickeln konnen. Ohne diese
tiefe Wasserflache koénnten diese seltenen Tierarten nicht existieren.

Renaturierung des Dorfteiches als selbstregu-
lierend wirkendes Biotop

In der Phase der Baufelderkundung wurde gemeinsam mit Herrn Goldberg,
tatig im Umweltamt Ludwigslust, der Dorfteich in Liiblow begutachtet.
Aus den Unterlagen des Umweltamtes geht hervor, daB der Dorfteich
bereits 1991 als geschiitztes Biotop kartiert wurde ( siehe Anlage: Biotop-
kartierung ).

Der erste Schritt zur Sanierung des Dorfteiches ist die Unterbindung des
unkontrollierten Zulaufes von ungekléarten Abwéssern.

Der zweite Schritt muB die Verlegung des Feuerloschteiches aus diesem
Biotop sein. Dazu ist von der Gemeinde Liiblow einen Antrag zum Neu-
bau eines Feuerloschteiches auf einer anderen Flache zu stellen.

Zur Bestimmung der Bodenschichten im Dorfteich ist es notwendig, vor
Beginn der Umgestaltung eine Untergrundbohrung durchzufiihren. Es muf3
vorab geklart werden, wie tief die wasserhaltende Schicht ist, damit diese
nicht durch falschen Bodenaushub beschédigt wird und sich die gute
Absicht in eine biotopzerstérende MaBnahme verwandelt.

Bei der Umweltbehorde hat man vor Beginn der Biotopverdnderung
ebenfalls ein Antrag auf Genehmigung der hier genannten MaBnahmen zu
stellen.
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Vorschlag zur Umgestaltung des Dorfteiches

1. Der Bodenaushub erfolgt von der Mitte aus in Richtung Westen, um den
Feuerloschteich herum.

Dabei wird der jetzige ostlich gelegene Teichrand erhalten. In der Mitte
soll der Boden liegen bleiben und als Abgrenzung fungieren. So bleiben
die vorhandenen Teichpflanzen geschiitzt und fiir Molche und Salamander
werden Sonnenplitze geschaffen.

2. Die Uferzonen miissen flach und mit geringem Boschungswinkel
angelegt werden, um den Lurchen und Kriechtieren die Moglichkeit zur
Wanderung zu gewéhrleisten.

Die Nordboschung wird von unten her mit Kies und bis zur Oberflache mit
Feldsteinen aufgefiillt. Eine derart entstandene Pufferzone ist fiir Molche
und Salamander lebenswichtig. Sie ermdglicht den Tieren, darin ohne
Schaden zu iiberwintern.

3. Ungeklarte Abwasser diirfen in Zukunft nicht mehr eingeleitet werden.
Eine Umlegung des ungeklarten Einlaufs ist dazu dringend erforderlich.
Weiterhin muB die Ursache der Klarwasserzulaufe ergriindet und beseitigt
werden.

Den Stau muB man heben und den Ablauf regulierbar gestalten.

4. Die Uferkanten sollen mit Faschinen und Pfihlen abgesichert werden.
An der Nordseite des Teiches ist es notwendig, den angrenzenden Weg
mit Feldsteinen und Schotter zu befestigen, da sich in thm zwei Oberfla-

chenquellen befinden.
Es darf hier keinesfalls eine StraBenbaumalnahne erfolgen, die den
Oberboden zerstort oder sogar eine Flichenversiegelung beinhaltet.

5. Zur Erhaltung der Wasserqualitit ist der alte, abgelagerte Schlick im zu
belassenen Teil des Teiches, an der Kante zum Baumbestand hin, flach
auszuheben.

Die Uferkante ist mit Faschinen zu befestigen und der Aushub bis zur
Halfte mit Kies wieder anzufiillen.

6. Als letzte MaBnahme muB das Wasser des Feuerloschteiches langsam
auf die neu geschaffenen Teichfliche iibergepumpt werden. Ein entspre-
chender Schutz fiir Kleinlebewesen ist vor dem Ausgangsstutzen anzu-
bringen. Die noch vorhandenen Lebewesen sind vorsichtig mit Kescher
und GefiBen iiberzusetzen.
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Als Zeitpunkt sollten die Monate August/September gewéhlt werden, da
dann die im Loschteich lebenden Jungmolche, Libellen und Salamander
soweit entwickelt sind, daB sie den Loschteich bereits verlassen konnen.
Es bleibt ihnen auBerdem genug Zeit bis zum Herbst, um sich an das neu
geschaffene Biotop zu gewohnen und sich einen festen Platz zur
Uberwinterung auszuwéhlen.

7. Obwohl sich der Litblower Dorfteich in einem schlechten Zustand
befindet, fithlen sich viele Anwohner fiir die Erhaltung der Flora und Fauna
verantwortlich und bauten Winterquartiere fiir die Molche. Durch die
Umgestaltung miissen diese Quartiere naturgegeben vorhanden sein.

11.04.96




