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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna
fur den Ortsteil Zehna

Teil 1 Begrundung

fir die Satzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna Uber die Festlegung und Ab-
rundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Zehna

1 Allgemeines

1.1  Anlass

Die Zul&ssigkeit von Vorhaben"in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil regelt sich
nach § 34 BauGB. Gerade im Ubergang zum AuBenbereich ist die Abgrenzung des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils zum AuBenbereich nicht immer eindeutig.

Fir die Gemeinde Zehna wurde kein Flachennutzungsplan aufgestellt. Fir den Betrieb der
Biogasanlage sudlich der Ortslage wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Bi-
ogasanlage |“ erstellt und ist am 13.01.2010 in Kraft getreten.

Die Gemeinde Zehna hat zur Klarstellung eine 2. Satzung Uber die Festlegung und Abrun-
dung ,Ortslage Zehna westlich der L 17 aufgestellt (heute Klarstellungs- und Ergédnzungs-
satzung). Diese Satzung wurde durch den Landkreis Gustrow (heute Landkreis Rostock)
genehmigt und ist am 13.12.1996 in Kraft getreten.

Mit Inkrafttreten der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna fur
den Ortsteil Zehna wird die 2. Satzung der Gemeinde Zehna Uber die Festlegung und Abrun-
dung ,Ortslage Zehna westlich der L 17“ aufgehoben.

Die Gemeinde Zehna erstellt eine Satzung, die die Klarstellung der Grenzen des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils Zehna (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) festlegt und die Ergén-
zung dieses Gebietes durch die Einbeziehung einzelner AuBBenbereichsflachen (§ 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB) vornimmt.

Die Grenze des Geltungsbereiches der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung orientiert sich
im Wesentlichen an der bestehenden Bebauung. Es erfolgt die Festsetzung von zwei Ergan-
zungsflachen zur Wohnbebauung innerhalb der Ortslage.

Die Gemeinde Zehna hat sich mit der geplanten Entwicklung der Ortsteile auseinanderge-
setzt und méchte vorrangig im infrastrukturell gut ausgestatteten Gemeindehauptort den Ei-
genbedarf an Wohnbauflachen abdecken.

Durch die geplanten Vorhaben soll die Dorfstruktur erhalten und abgerundet werden. Wichtig
fir die Anpassung neuer Bauten an die traditionelle Baustruktur ist die sorgfaltige Material-
wahl und Dimensionierung sowie eine unaufdringliche Gestaltung. Dabei kann der Woh-
nungsneubau prinzipiell nur mit Einfamilien- und Doppelhausern erfolgen.

Die Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung fur den Ortsteil Zehna ist damit geeignet, zukunf-
tig eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdahrleisten. Regelungen aus der Abrun-
dungssatzung von 1996 bedarf es dazu nicht. Deshalb hebt die Gemeindevertretung Zehna
mit Beschluss Uber die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fir den Ortsteil Zehna die be-
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna
fur den Ortsteil Zehna

stehende 2. Satzung Uber die Festlegung und Abrundung ,Ortslage Zehna westlich der L 17
vom 13.12.1996 auf.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die aktuelle automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Land-
kreises Rostock, Kataster- und Vermessungsamt mit Stand vom 11.01.2021.

1.3 Bestandteile der Satzung

Die vorliegende Satzung der Gemeinde Zehna besteht aus der Satzung, Planzeichnung im
MaBstab 1: 2.500 mit Zeichenerklarung, textlichen Festsetzungen und Verfahrenslbersicht
sowie der Begrindung, in der Ziel und Zweck sowie wesentliche Auswirkungen erlautert
werden.

1.4 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geéandert worden ist, Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 |
3634, zuletzt ge&ndert durch Art. 3 G v. 20.12.2023 | Nr. 394

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert, Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786; zuletzt geadndert durch Art. 2 G
v. 3.7.2023 I Nr. 176

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert
worden ist, zuletzt geéndert Art. 3 G v. 14.06.2021 | 1802

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), letzte berlcksichtig-
te Anderung: mehrfach geéndert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefiigt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16.05.2024 (GVOBI M-V S. 270, 351), zuletzt geadndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

2 Planungsstand

Die Gemeindevertretung Zehna beschlieBt am 14.12.2020 die Aufstellung der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Zehna mit dem Hinweis, dass bestehende 2. Sat-
zung Uber die Festlegung und Abrundung ,Ortslage Zehna westlich der L 17“ aufgehoben
wird. Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentli-
chung auf der Internetseite des Amtes Gulstrow-Land (www.amt-guestrow-
land.de/ortsrecht/bauleitplanungen) und im ,Amtskurier Gistrow-Land“ (Amtsblatt der Ge-
meinde Zehna) am 06.01.2021 erfolgt.

Mit Datum vom 20.01.2021 liegt auf die Planungsanzeige eine Stellungnahme des Amtes fur
Raumordnung und Landesplanung der Region Rostock vor.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zehna billigt am 30.11.2022 den Entwurf der Klar-
stellungs- und Erganzungssatzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Zehna mit
Begriindung und bestimmt die Satzung zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 34 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Hinweis, dass beste-
hende 2. Satzung Uber die Festlegung und Abrundung ,Ortslage Zehna westlich der L 17
aufgehoben wird. Von dem fruhzeitigen Beteiligungsverfahren wurde abgesehen.

Die beruhrten Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sind zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist erfolgt. Der
Entwurf der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna flur den Orts-
teil Zehna, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen sowie die Begrin-
dung haben im Amt Gustrow-Land 6ffentlich ausgelegen und wurden zusatzlich im Internet
auf der Homepage des Amtes Glstrow-Land eingestellt und werden Uber ein zentrales Inter-
netprotal des Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zehna hat die vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der berthrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gepruft. Nicht bertcksichtigte Anregungen und Bedenken liegen
nicht vor.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zehna hat am 17.03.2025 den erneuten Entwurf
Klarstellungs- und Erganzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Zehna fir den Ortsteil Zehna mit
Begriindung gebilligt.

Der geanderte Entwurf der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde
Zehna fur den Ortsteil Zehna ist geméB § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB wurde erneut
verodffentlicht. Der Inhalt der Bekanntmachung nach § 3 Absatz 2 Satz 5 BauGB wurde in das
Internet eingestellt und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB zu veréffentlichenden Unterla-
gen und der Inhalt der Bekanntmachung wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes
dem Bau- und Planungsportal M-V zuganglich gemacht.

Die erneute Veréffentlichung wurde geman § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB verkurzt durchgefuhrt.
Der geanderte Entwurf der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde
Zehna fur den Ortsteil Zehna einschlieBlich Begriindung haben im Zeitraum vom 08.05.2025
bis zum 29.05.2025 im Amt Gistrow-Land 6ffentlich ausgelegen und wurden im Internet auf
der Homepage des Amtes Gustrow-Land eingestellt sowie Uber ein zentrales Internetprotal
des Landes zuganglich gemacht. GemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde darauf hingewie-
sen, dass die Abgabe von Stellungnahmen auf die geénderten Teile und die méglichen Aus-
wirkungen der Anderungen beschrénkt ist. Die ortsiibliche Bekanntmachung ist durch Verof-
fentlichung im ,Amtskurier Glstrow-Land“ (Amtsblatt der Gemeinde Zehna) am 07.05.2025
erfolgt.

Die Beho6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Veréffentlichung im
Internet auf elektronischen Weg benachrichtigt. Die Bereitstellung der Unterlagen sowie die
Mitteilung hiertiber ist ebenfalls elektronisch erfolgt. Sie wurden darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen nur zu den geé&nderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

3 Lage im Raum

Die Gemeinde Zehna liegt sudlich der Kreisstadt Gustrow im Landkreis Rostock im Bereich
des Gemeindeamtes Gustrow-Land.
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(Quelle: GeoPortal MV 2021)

4 Schutzgebiete

Es befinden sich keine europédischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im Umkreis der
Ortslage.

In den Ergénzungsflachen befinden sich keine Schutzgebiete bzw. —objekte im Sinne des
Naturschutzrechts.
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5 Landes- und Regionalplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP vom 27.05.2016)
sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP
MM/R-LVO M-V vom 22.08.2011) werden rahmengebende Grundsatze und Ziele fur die
Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur festgelegt. Die kommunale Bauleitplanung ist
an die Ziele der Landes- und Regionalplanung anzupassen. Grundsétze sind zu berlcksich-
tigen. Fur die vorliegende Satzung sind u.a. folgende Grundsétze und Ziele der Landespla-
nung von Bedeutung:

Die Gemeinde Zehna ist ohne zentralértliche Funktion fir die Wohnbauflachenentwicklung.
Danach ist eine Neuausweisung von Wohnbauflachen nur im Rahmen des Eigenbedarfs
zuléssig. Als Eigenbedarf wird eine Flachenentwicklung definiert, die eine Zunahme des
Wohnungsbestandes um bis zu 3% ermdglicht. Vorhandene Wohnbauflachenreserven sind
beim Eigenbedarf mit zu berucksichtigen. Die Wohnbauflachenentwicklung ist aufgrund der
infrastrukturellen Ausstattung vorrangig im Gemeindehauptort umzusetzen.

Fir die Gemeinde Zehna ist laut Statistischem Landesamt MV festzustellen, dass im Zeit-
raum 2009-2018 funf Wohneinheiten (WE) zuséatzlich entstanden sind. Damit hat die Ge-
meinde ihr Eigenbedarfspotential bis 2020 bisher nur zur Halfte ausgeschoépft. Rein rechne-
risch stehen weitere 5 WE flr eine Entwicklung zur Verfigung. Neuausweisungen von
Wohnbauflachen mussen vorrangig im Hauptort Zehna realisiert werden, da hier eine gute
Infrastruktur mit Kita, Regionale Schule, Jugendclub, OPNV usw. vorhanden ist.

Des Weiteren hat bereits der neue Zeitraum der Eigenbedarfsentwicklung begonnen, so
dass sich die zur Verfigung stehende rein rechnerische Entwicklung mit der nachsten Fort-
schreibung weiter erhéhen wird.
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6 Bestand

6.1 Baulicher Bestand

Die Ortslage Zehna ist ein ehemaliges Gutsdorf. Der ehemalige Gutshof befindet sich heute
im Suden der Ortslage. Die erhaltenen, ehemaligen Landarbeiterwohnh&user befinden sich
als straBenbegleitende Bebauung nérdlichen davon im Verlauf der ,DorfstraBe®. Weitere his-
torische Bebauung ist an der ,Neuhofer StraBe” vorhanden. Dort befindet sich der mittelalter-
liche Kirchenbau mit Friedhof.

Durch die Ortslage fihrt die LandesstraBe L 17.

Eine Entwicklung des Ortes durch Wohnbebauung fand straBenbegleitend dstlich und nérd-
lich des historischen Ortskerns an der ,RingstraBe” und ,Neue RingstraBe” statt. Im neu ent-
standenen Ortszentrum wurden nach 1945 mehrgeschossige Wohnbauten, eine Schule so-
wie Gebaude fir die gemeindliche Nutzung errichtet.

Die vorhandene Bausubstanz der Wohnhauser ist, mit Ausnahme der Wohnbldcke, einge-
schossig.

In der Ortslage ist eine Kleingartenanlage gelegen. Diese wird als AuBenbereich im Innenbe-
reich ausgewiesen.

Im Norden des Ortes befindet sich eine Motelanlage sowie landwirtschaftlich genutzte Ge-
b&ude sowie im Slden eine Stall- sowie eine Biogasanlage.

In der Ortslage Zehna befinden sich im Wesentlichen die 6ffentlichen Einrichtungen der Ge-
meinde. Dazu gehéren die Regionale Schule, eine Kindertagesstétte, ein Jugendclub sowie
das Geréatehaus der Freiwilligen Feuerwehr. Ein neues Gemeindezentrum soll errichtet wer-
den.

6.2 Naturraumlicher Bestand

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.
Nérdlich des Geltungsbereiches ist ein geschitztes Gewéasserbiotop gelegen, das aus dem
Zehnaer See” mit Gewdasserschutzstreifen sowie einem weiteren stehenden Gewasser und
einem geschutzten Feuchtbiotop besteht.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein geschiitzte Gewéasserbiotop und das ste-
hendes Gewdasser ,Wasserkunst®.

Nordlich des Kirchhofes befindet sich eine als Wald definierte Flache. AuBerdem wird der
Gehdlstreifen um den ,Zehnaer See“ als Wald eingestuft.

Die Alleeb&dume sind gesetzlich geschutzt.
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7 Planungsziele

7.1  Allgemeine Ziele

Die Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum soll stddtebaulich und sozial ausgewogen
sowie bedarfsgerecht erfolgen. Der Erhalt, die Aufwertung und die Umnutzung des Bestan-
des sollen Vorrang vor dem Neubau haben. Flr einen Wohnungsneubau geeignete Flachen
sind im Innenbereich nicht mehr vorhanden.

Die Gemeinde Zehna besteht aus den Ortsteilen Zehna, Braunsberg, Neuhof, Grof3 Breesen
und Klein Breesen. Fir eine Entwicklung der Gemeinde ist vorrangig die Ausweisung von
Bauflachen in der Ortslage Zehna vorgesehen. In Neuhof und Klein Breesen sind als Split-
tersiedlungen im AuBenbereich keine weiteren Bauflachen vorgesehen und fiir die Ortslage
GroB Breesen ist eine touristische Weiterentwicklung im Innenbereich geplant.

Die Gemeinde Zehna hat insgesamt 644 Einwohner, davon leben in der Ortslage Zehna 401
Einwohner.

Es erfolgt eine Klarstellung unter Einbeziehung der einseitigen, geschlossenen Wohnbebau-
ung im Verlauf der ,Neuhofer StraBe“.

Die bestehende Kleingartenanlage befindet sich auf einem gemeindeeigenen Flurstick und
wird als AuBenbereichsflache im Innenbereich ausgewiesen.

Die geschlossene Wohnbebauung éstlich der ,DorfstraBe“ mit den gemeindlichen Geb&uden
sowie die beidseitige straBenbegleitende Bebauung an der ,RingstraBe“ werden im Rahmen
der Klarstellung dem Innenbereich zugeordnet.

Durch die Einbeziehung der bebauten Grundstiicke am nérdlichen Ende der ,RingstraBe“ in
den Innenbereich erfolgt die Ausweisung von zwei Ergédnzungsflachen auf Privatgrundsta-
cken. Eine private Grinflache wird festgesetzt. Damit soll der Eigenbedarf an Bauplatzen der
Gemeinde fur die Ortslage Zehna abgesichert werden.

Die geplante Bebauung erfolgt straBenbegleitend und es erfolgen durch die ausgewiesenen
Flachen keine Beeintrdchtigungen von Schutzgutern. Durch die Trager 6ffentlicher Belange
sowie die betroffenen Eigentiimer, die durch das Vorhaben beriihrt werden, bestehen keine
Bedenken oder Einwénde.

Der Entzug bzw. eine zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wurde auf
ein Minimum beschrankt. Auf den zeitweilig in Anspruch genommenen Flachen ist die land-
wirtschaftliche Nutzbarkeit nach Abschluss der BaumaBnahmen vollstandig wiederherzustel-
len. Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit landwirtschaftli-
cher Technik und die Funktionstichtigkeit vorhandener Drédnagesysteme sind sicherzustellen.
Von den Planungen betroffene Landwirtschaftsbetriebe werden friihzeitig beteiligt und Uber
zu erwartende Einschrankungen der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit ihrer Eigentums- oder
Pachtflachen informiert, damit vor Realisierung der MaBnahme ggf. erforderliche Ausgleichs-
und Entschadigungsregelungen getroffen werden kénnen.

Im westlichen Zentrum der Ortslage befindet sich das gemeindeeigene Schulgebdude mit
Sporthalle. Das gesamte Flurstick wird als Ergénzungsflache fur den Gemeindebedarf in
den Geltungsbereich einbezogen, um eine bauliche Erweiterung an diesem Standort zu er-
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maglichen.

Nach Ansicht der Gemeinde werden durch die ausgewiesenen bebauungsakzessorischen
Teilflachen nur unterstitzende bauliche Anlagen zur bestehenden Hauptnutzung zugelassen
und damit vorhandene stadtebauliche Spannungen geldst. Die Zugehorigkeit der bebau-
ungsakzessorischen Teilflachen des Innenbereichs Zehna zum Innenbereich ergibt sich aus
den hier bestehenden baulichen und sonstigen Bodennutzungen, die ,Hilfsfunktionen® fir die
jeweils im vorderen Grundstiicksbereich befindlichen maBstabsbildenden, dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienenden Bebauungen tbernehmen. Nach dem Einfligungsgebot,
insbesondere nach der Lage innerhalb des bestehenden Bebauungszusammenhanges
ergibt sich ein Baurecht hier nur als abhangiges Recht aus dem dienenden Nutzungszu-
sammenhang zu der weiteren Grundsticksbebauung (i. d. R. Wohnbebauung) im jeweils
vorderen, straBennahen Grundstlicksbereich. Dabei sind die sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zu beachten, die sich z. B. aus dem Bauordnungs- oder dem Naturschutzrecht
ergeben (Abstandsflachen, Freihaltung des Wurzelbereiches von B&umen / Kronentraufe
zuzuglich 1,50 m).

7.2 Erganzungsflache 1

Auf einer Teilflaiche des Flursticks 13 der Flur 4 wird eine Erganzungsflache ausgewiesen.
Das Flurstiick 10 der Flur 4 wird als Erganzungsflache festgesetzt.

Fir die Erganzungsflache auf dem Flurstick 10, Flur 4 ist auf dem gesamten Grundstick
eine Bebauung maoglich.

Fir die einbezogene AuBenbereichsflache der Teilflache des Flursticks 13 der Flur 4 ist
ausschlieBlich eine Wohnnutzung (§ 3 BauNVO) festgesetzt. Die Errichtung von Einzel- und
Doppelh&ausern ist zulassig. Auf der Erganzungsflache sind Haupt- und Nebengebaude mit
maximal einem Vollgeschoss (§ 20 BauNVO) zugelassen. Weitere Festsetzungen von Art
und MaB der baulichen Nutzung werden als stéddtebaulich nicht erforderlich angesehen. Ga-
ragen, Carports und Nebengebdude sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

Der Schutzstreifen der Versorgungsleitung ist in einer Breite von 4 m von Bebauung und Be-
pflanzung mit B&umen und Hecken frei zu halten.

7.3 Erganzungsflache 2

Auf dem Flurstick 7 sowie auf Teilflachen der Flursticke 5 und 6 der Flur 4 wird eine Ergan-
zungsflache ausgewiesen. Das Flurstiick 8 der Flur 4 wird als Ergdnzungsflache festgesetzt.

Fir die Erganzungsflache auf dem Flurstiick 8, Flur 4 ist auf dem gesamten Grundstick eine
Bebauung mdglich.

Fir die einbezogene AuBenbereichsflache auf dem Flurstick 7 sowie auf Teilflachen der
Flurstiicke 5 und 6 der Flur 4 ist ausschlieBlich eine Wohnnutzung (§ 3 BauNVO) festgesetzt.
Die Errichtung von Einzel- und Doppelh&dusern ist zulassig. Auf der Ergédnzungsflache sind
Haupt- und Nebengebdude mit maximal einem Vollgeschoss (§ 20 BauNVQO) zugelassen.
Weitere Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden als stédtebaulich
nicht erforderlich angesehen. Garagen, Carports und Nebengeb&ude sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.
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7.4 Erganzungsflache 3

Eine Teilflache des Flursticks 13 der Flur 4 wird als private Grinflache festgesetzt. Die Auf-
stellung von Spielgeraten ist mdglich.

Der Schutzstreifen der Versorgungsleitung ist in einer Breite von 4 m von Bebauung und Be-
pflanzung mit B&umen und Hecken frei zu halten.

7.5 Erganzungsflache 4

Am westlichen Ortsrand, im Zentrum der Ortslage befindet sich das gemeindeeigene Schul-
gebdude sowie die Turnhalle. Eine Teilflaiche des Flurstiicks 82 der Flur 3 wird derzeit als
Spielflache genutzt. Um eine Erweiterung des Angebotes an Kinderbetreuung z. B. eine Er-
weiterung der Schule bzw. ein zusétzliches Angebot flur Kinderbetreuung zu ermdglichen,
wird diese Teilfliche dem Innenbereich zugeordnet. Die Flache soll dem Gemeindebedarf
dienen und mit Einrichtungen fur die Kinderbetreuung sowie einem Kinderspielplatz bebaut
werden. Ein Zugang bzw. eine Zufahrt zu der einbezogenen Fléache ist von der DorfstraBBe
Uber das bisherige Schulgelande moglich. Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen.

7.6 Erganzungsflache 5

Das Flurstick 110 der Flur 3 wird als private Grunflache festgesetzt.

8 ErschlieBung

8.1 Verkehr

Die einbezogenen AuBenbereichsflachen 1, 2 und 3 sind an der gemeindeeigenen StraBe
,RingstraBe“ gelegen. Das Schulgrundstiick wird Gber die ,Neue RingstraBe*“ erschlossen.

Sollten sich im Rahmen der ErschlieBung Auswirkungen auf den 6ffentlichen StraBenverkehr
ergeben, haben die bauausfihrenden Firmen nach § 45 Abs. 6 StVO unter Vorlage von Ver-
kehrszeichenplanen von der zustandigen StraBenverkehrsbehérde Anordnungen nach § 45
Abs. 1 - 3 StVO daruber einzuholen, wie ihre Arbeitsstellen zu sichern und zu kennzeichnen
sind, ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu beschrénken, zu leiten
und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte StraBen zu kennzeichnen haben. Sie ha-
ben diese Anordnungen zu befolgen und eventuell Lichtzeichenanlagen zu bedienen. Der
Antrag ist vollstandig ausgefillt und mit den entsprechenden VZ-Planen 2 Wochen vor Bau-
beginn bei der zustandigen Verkehrsbehdrde einzureichen.

8.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit der notwendigen Infrastruktur ist teilweise (Strom, Trinkwasser, Tele-
kommunikation, Abwasser) aufgrund der vorhandenen Bebauung vorhanden.

Wasserversorgungstechnisch sind die fur eine Bebauung vorgesehenen Erganzungsflachen
1 und 2 erschlossen. Die Grundstlicke westlich des Pumpwerkes missen Uber die Grundsti-
cke auf der gegenulberliegenden StraBenseite versorgt werden. Es besteht die Mdglichkeit,
die Trinkwasserleitung auf der nérdlichen StraBenseite Richtung Westen zu erweitern. Die
Kosten sind durch den Veranlasser zu tragen.
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Schmutzwassertechnisch sind die fur eine Bebauung vorgesehenen Erganzungsflachen 1
und 2 Uber den nérdlich der StraBe liegenden Schmutzwasserkanal erschlossen.

Auf den Erganzungsflichen 1 und 3 befinden sich Trinkwasserversorgungsleitungen des
WAZ, fur die eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (dingliche Sicherung) im Grundbuch
eingetragen ist. Diese beinhaltet, dass der WAZ berechtigt ist, in einem Grundstiicksstreifen
(Schutzstreifen) gemaB DVGW Arbeitsblatt W 400-1 von 4,0 m Breite jeweils 2 m beidseitig
der Achse der Trinkwasserleitung) zu bauen, die Leitungen einschlieBlich der erforderlichen
Nebenanlagen zu betreiben und zu unterhalten sowie den Schutzstreifen jederzeit im erfor-
derlichen Umfang zu nutzen. Fir Baumpflanzungen gilt ein Abstand von 2,5 m zur Leitung.
Innerhalb des 4,0 m breiten Schutzstreifens dlrfen flir die Dauer des Bestehens der Leitun-
gen keine baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand und den
Betrieb der Leitung gefédhrden kénnen, vorgenommen werden. Dazu gehért u.a. auch die
Bepflanzung mit B&umen und Hecken.

Auf der Ergdnzungsflache 2 befinden sich im StraBenverlauf Abwasserleitungen des WAZ,
ein Abwasserpumpwerk, sowie Telekommunikationslinien der Telekom. Zu dem Pumpwerk
auf dem Flurstuck 9 der Flur 4 ist ein Abstand der Baugrenze von 2,50 m einzuhalten.

Die technischen Anschlussbedingungen und —mdglichkeiten fir Trink- und Brauchwasser
sind mit dem WAZ abzustimmen.

Im Ortsteil Zehna gibt es kein 6ffentliches Niederschlagswassernetz. Das anfallende Nieder-
schlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf dem Grundstick zu versi-
ckern. Im Bereich der mehrgeschossigen Wohngebdude und der Schule wird durch den WAZ
ein Mischkanal betrieben.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Die flr die Telekom erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmaBnahmen an
ihrem ober- und unterirdischen Kabelnetz mussen jederzeit méglich sein.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten sowie oberir-
dische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen Sehachtschein
einholen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Netzanlagen der WEMAG Netz GmbH. Diese mussen im Zuge
einer Baudurchfihrung gegebenenfalls umgelegt werden. Fir alle Bau- und Planungsarbei-
ten in der Nahe der Elektronetzanlagen ist die Schutzanweisung von Versorgungsleitungen
und —anlagen der WEMAG AG zu beachten.

8.3 Abfall und Altlasten

Die Hausmullentsorgung erfolgt in Uberregionaler Verantwortung.
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Erkenntnisse, aus denen sich ableiten lieBe, dass in der Ergdnzungsflache ein Altlastenver-
dacht gemaB Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) gegeben ist, liegen gegenwértig
nicht vor.

Zu entfernende Gebaude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zuriickzubauen. Die Abfélle sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
Uber einen behdrdlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgemé&B zu beseitigen.
Diese Abfélle durfen nicht zur erneuerten Bodenverflllung genutzt werden. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort wiederzuverwer-
ten, so dass kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bo-
denveradnderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertick-
sichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
fihrenden Firmen gegeniber dem LUNG M-V -Geologischer Dienst- meldepflichtig.

9 Sonstige SchutzmaBnahmen

9.1 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schallschutztechnischen Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung im Gebiet wie auch in den angrenzenden Gebie-
ten, je nach ihrer Einstufung gemaB Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Méglich-
keit zu unterschreiten.

Auf dem Flurstick 9 der Flur 4 befindet sich ein Pumpwerk des WAZ. Der Betrieb des
Pumpwerkes kann in bestimmten Intervallen Gerdusche verursachen, welche durch eine
unmittelbar angrenzende Bebauung als stérend wahrgenommen werden kénnen. AuBerdem
kann nicht ausgeschlossen werden, dass Gerlche durch den Beluftungskamin des
Pumpwerkes nach auBen gelangen. Betriebsbedingte Arbeiten an der Abwasseranlage koén-
nen ebenfalls zu Gerduschen / Geruchen flihren.

Die DT BIOGAS GmbH & Co. KG Zehna | betreibt ab einer Entfernung von 320 m suddstli-
cher Richtung eine Biogasanlage mit einer Durchsatzleistung von 27,4 t/d und einer Rohgas-
erzeugung von 1,9 Mio.Nm®%a, ein Blockheizkraftwerk fiir Biogas mit einer Feuerungswéarme-
leistung von 1,235 MW sowie ein Biogaslager mit einer maximal mdglichen Gaslagerkapazi-
tat von 8.345 kg. Bezuglich dieser Anlagen ist zu berlicksichtigen, dass bei einem bestim-
mungsgemaBen Anlagenbetrieb Luftschadstoffe, Schall sowie Geriiche innerhalb der gesetz-
lichen Grenzwerte emittiert werden kbénnen.

9.2 Brandschutz

Uber das vorhandene Trinkwassernetz kann kein Léschwasser bereitgestellt werden. Im Gel-
tungsbereich der Satzung ist die erforderliche Lé6schwassermenge zu gewahrleisten.
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Die Bebauung des Grundstiickes ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten moglich ist. Anforderungen werden gestellt an Zu-
gange und Zufahrten sowie an Bewegungs- und Abstellflachen.

9.3 Naturschutz

Alleebdume sowie Badume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in
einer H6he von 1,30 m Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschutzt. Geschitzte Baume
sind zu erhalten.

Innerhalb und angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung befindet sich
Wald. Dariber hinaus ist entsprechend § 20 Abs. 1 Landeswaldgesetz M-V (LWaldG) zur
Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anla-
gen ein Abstand von mindestens 30 Metern zum Wald einzuhalten. Der notwendige Min-
destwaldabstand bemisst sich nach § 1 Waldabstandsverordnung von der Traufkante des
Waides bis zum AuBenrand der baulichen Anlage. Ausnahmen von der Einhaltung des
Waldabstandes kénnen nur im Rahmen der Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) zuge-
lassen werden. Entsprechend § 3 Satz 1 WAbstVO M-V dirfen Unterschreitungen des
Waldabstandes nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen handelt die zu Wohn-
zwecken oder dem vorlbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Nach § 3 Absatz 2
Satz 2 WAbstVO M-V kdnnen von dieser Regelung jedoch Ausnahmen zugelassen werden
bei Vorhaben, bei denen dauerhaft gewahrleistet ist, dass auf Grund der 6rtlichen Gegeben-
heiten oder geeigneter MaBnahmen der mit dem Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck
nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmen bedirfen der Genehmigung der Landesforstanstalt,
Ortlich vertreten durch das Forstamt Giistrow.

Aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung westlich der Neuhofer StraBe und durch die 6f-
fentliche StraBe selbst, besteht bereits eine besondere Verkehrssicherungspflicht fir die an-
grenzenden Waldbesitzer.

9.4 Gewasserschutz

Im Geltungsbereich der Satzung befindet sich der Grundwasserkérper WP_WA_6_16 ,Nebel
Unterlauf”. Die entsprechenden SchutzmaBnahmen sind zu beachten.

Mégliche MaBnahmen am im Vorhabengebiet befindlichen Gewésser Il. Ordnung sind mit
dem unterhaltungspflichtigen WBV sowie der ebenfalls zustadndigen Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Rostock abzustimmen.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewaéasserschutz ist die Lagerung von wassergefahrden-
den Stoffen (u.a. Heizél) gemaB § 40 Abs.1 AwSV sowie die Errichtung von Erdwdrmeson-
denanlagen gemaB § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ord-
nungsgeman aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufihrenden BaumaBnahmen

stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehoérde des Landkreises Rostock.
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9.5 Festpunkte der geodatischen Grundlagennetze M-V

Im Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte der amtlichen geodati-
schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. In der Ortlichkeit sind die
Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet ("vermarkt"). Ver-
messungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (GeoVermG M-V) gesetzlich geschitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder entfernt
werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern
Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.
Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken von Lagefestpunkten der Hierar-
chiestufe C und D auch zukuinftig fur satellitengestitzte Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu
kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken Anpflanzungen von Bau-
men oder hohen Strduchern vermieden werden. Dies gilt nicht flr Lagefestpunkte (TP) 1.-3.
Ordnung. Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken dirfen nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen rechtfertigen
eine Gefahrdung der Vermessungsmarken. Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch
die geodatische Festpunkte gefdhrdet werden kénnen, hat dies unverzlglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs-und Katasterwesen mitzuteilen. Falls Festpunkte bereits jetzt
durch das Bauvorhaben gefahrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Bau-
maBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt fur Geoinformation, Ver-
messungs- und Katasterwesen zu stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetz-
lichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuBe geahndet
werden.

9.6 Sonstige SchutzmaBnahmen

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieBen.
Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, dirfen weiter-
fihrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz einer
Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt werden, bzw. legt der
Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V) die weitere Vorgehensweise fest.

Ggf. durchzufuhrende Asbestentsorgungs- / -beseitigungsarbeiten beim Abriss von Gebéau-
den dirfen nur durch Fachbetriebe unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverord-
nung (GefStoffV) und der technischen Regeln fir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanie-
rungs- oder Instandhaltungsarbeiten“ (TRGS 519) erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens 7 Tage
vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen.

Bauvorhaben / Bautatigkeiten sind gemaB § 2 (2) Baustellenverordnung (BaustellV) dem
LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spéatestens
zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels einer Vorankindigung zu tbermitteln.
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10 Denkmalschutz

10.1 Baudenkmale

Folgende Baudenkmale sind in der Denkmalliste des Landkreises Rostock (Stand Marz
2021) verzeichnet:

- Zehna, Dorfstr. 26/27, Gutsanlage mit Gutshausfligel, Wirtschaftsgebdude mit Was-
serturm, Park,

- Zehna, Ganschower Str. 18-21, Gutsglocke (aufbewahrt im Motel Zehna),

- Zehna, Neuhofer Str. 5, Friedhof mit Tor, Mauer und Grabmale Max und Karl Kortiim,
Schroder, J. Fr. Bull, W.F. Brandt und zwei Metallkreuze,

- Zehna, Neuhofer Str. 5, Kirche,

- Zehna, Neuhofer Str. 7, Wohnhaus und Scheune.

10.2 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der Satzung sind Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen da-
her jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich zu benachrichtigen. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundstickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

11 Grinordnerische Festsetzungen

11.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG
2009) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. Ein Eingriff kann durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausgeglichen oder ersetzt werden.

Nach BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen
innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Eingriffe sind grundséatzlich genehmigungspflichtig.

11.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die einbezogenen AuBenbereichsflachen 1 und 2 werden im Bereich der Baufelder als
Ackerflachen bewirtschaftet. Damit werden die Flachen als ,Lehm-/Tonacker® nach Pkt.
12.1.2. gemaB dem Biotoptypenkatalog Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018) eingestuft.
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Die Gesamtflache der Erganzungsflache 1 als Teilflache des Flurstiicks 13 der Flur 4 betragt
insgesamt 2.301 m°. Die GréBe des ausgewiesenen Baufeldes betragt 1.475 m®.

Die Gesamtflache der Erganzungsflache 2 des Flursticks 7 sowie Teilflachen der Flurstiicke
5 und 6 der Flur 4 betragen insgesamt 6.501 m®. Die GréBe des ausgewiesenen Baufeldes
betragt 2.645 m°. Fir den Eigentimer des Flurstiicks 5 betragen die Anteile an der Gesamt-
flache 3.833 m?sowie fiir das Baufeld 1.460 m®. Fiir den Eigetimer der Flurstiicke 6 und 7
betragen die Anteile an der Gesamtflache 2.668 m®sowie fiir das Baufeld 1.185 m?.

Die einbezogene AuBenbereichsflache 4 wird derzeit als ,,Artenarme Rasenflache” nach Pkt.

13.3.2. gemaB dem Biotoptypenkatalog Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018)
bewirtschaftet und umfasst eine Flache von 4.124 m®.
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A Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir Biotopbeseitigung
Biotoptyp Flache des Biotopwert Lagefaktor Eingriffsflachen-
Biotoptyps aquivalent (EFA)
(Nr.) m? m?
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 1 Flurstiick 13
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 2.301 0,8 0,75 1.380,7
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 2 Flurstiick 5
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 3.833 0,8 0,75 2.299,8
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 2 Flurstiicke 6 und 7
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 2.668 0,8 0,75 1.600,8
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 4 Flurstiick 82
Artenarmer
Zierrasen (13.3.2) 4124 0 0,75 0,0
Gesamt 1. 12.926,4 5.281,3
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Teil-/ Vollversiegelte Zuschlag Eingriffsflachen-
bzw. iberbaute aquivalent (EFA)
Flache
m? 0,2/0,5 m?
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 1 Flurstiick 13
1.475 [ 0,5 [ [ 737,5
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 2 Flurstiick 5
1.460 [ 0,5 [ [ 730,0
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 2 Flurstiicke 6 und 7
1.185 [ 0,5 [ [ 592,5
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 4 Flurstlck 82
4124 0,2 | 824,8
Gesamt 2. 8.244,2 2.884,8
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 5.281,3
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 2.884,8
Kompensationsbedarf Gesamt 8.166,2
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentimer Flurstk. 13
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 1.380,7
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 737,5
Kompensationsbedarf Gesamt 2.118,2
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentiimer Flurstk. 5
1. Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir Biotopbeseitigung 2.299,8
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 730,0
Kompensationsbedarf Gesamt 3.029,8
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentimer Flurstk. 6 und 7
1. Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fiir Biotopbeseitigung 1.600,8
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 592,5
Kompensationsbedarf Gesamt 2.193,3
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A Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachen&quivalents fur Biotopbeseitigung
Biotoptyp Flache des Biotopwert Lagefaktor Eingriffsflachen-
Biotoptyps aquivalent (EFA)
(Nr.) m? m?
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 1 Flurstick 13
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 2.301 0,8 0,75 1.380,7
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsfléche 2 Flurstiick 5
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 3.833 0,8 0,75 2.299,8
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 2 Flurstiicke 6 und 7
Lehm-/Tonacker
(12.1.2) 2.668 0,8 0,75 1.600,8
Flachenversiegelung durch Baufelder Fldche 4 Flurstick 82
Artenarmer
Zierrasen (13.3.2) 4124 0 0,75 0,0
Gesamt 1. 12.926,4 5.281,3
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Teil-/ Vollversiegelte Zuschlag Eingriffsflachen-
bzw. iberbaute aquivalent (EFA)
Flache
m? 0,2/0,5 m?
Flachenversiegelung durch einbezogene AuBenbereichsflache 1 Flurstick 13
1.475 [ 0,5 [ [ 737,5
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 2 Flurstlck 5
1.460 [ 0,5 [ [ 730,0
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 2 Flurstlicke 6 und 7
1.185 [ 0,5 [ [ 592,5
Flachenversiegelung durch Baufelder Flache 4 Flurstlck 82
4124 0,2 | 824,8
Gesamt 2. 8.244 2 2.884,8
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 5.281,3
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 2.884,8
Kompensationsbedarf Gesamt 8.166,2
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentimer Flurstk. 5
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 1.380,7
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 737,5
Kompensationsbedarf Gesamt 2.118,2
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentimer Flurstk. 13
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 2.299,8
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 730,0
Kompensationsbedarf Gesamt 3.029,8
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Eigentimer Flurstk. 6 und 7
1. Berechnung des Eingriffsflaichen&quivalents fur Biotopbeseitigung 1.600,8
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung 592,5
Kompensationsbedarf Gesamt 2.193,3
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11.3 AusgleichsmaBnahmen Ergdnzungsflache 1 und 2

Als AusgleichsmaBnahme der einbezogenen Ergénzungsflachen 1 und 2 sind durch die je-
weiligen Grundstiickseigentimer Okopunkte zu erwerben.

- Eigentumer Flurstick 13, Flur 4, Gemarkung Zehna 2.118,2 Stick
- Eigentimer Flurstiick 5, Flur 4, Gemarkung Zehna 3.029,8 Stiick
- Eigentimer Flurstiicke 6 und 7, Flur 4, Gemarkung Zehna 2.193,3 Stlck.

Die AusgleichsmaBnahmen sind vor einer geplanten Bebauung der jeweiligen Grundstiicke
zu realisieren.

11.4 AusgleichsmaBnahmen Ergdnzungsflache 4

Auf dem Flurstick 82 der Flur 3, Gemarkung Zehna sind auf der Gesamtflache des Flur-
stucks 17 Stick Badume mit natirlicher Kronenentwicklung als Baumreihe mit einer Mindest-
lange von 50 m zu pflanzen. Die AusgleichsmaBnahme ist vor einer geplanten Bebauung
des Grundstiickes zu realisieren.

Far die Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen, fur ihre Entwicklungs- und Unterhal-
tungspflege sowie fur die Funktionskontrolle ist die Gemeinde Zehna als Grundstuckseigen-
tumer des Flurstickes 82 der Flur 3, Gemarkung Zehna verantwortlich.

11.5 Anforderungen fiir die Ausgleichspflanzungen

Anforderungen fur Anerkennung:

Vorlage eines Pflanzplanes

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung des
Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen bau-
lichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer WurzelschutzmaBnahmen

- Pflanzgruben der Badume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Bal-
lenhdhe

- Baumscheibe: mindestens 12 m2 unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigem Belag)

- unterirdisch verfugbarer Raum fir Durchwurzelung mind. 16 m2 Grundflache und 0,8 m Tie-
fe (12,8 m3)

- Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5 m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstreifens
vor Verdichtung

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen

- Pflanzabstand mind. 6 m, max. 15 m

- Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Hochstdmme, StU mind.14/16 cm, Obstbaume

10/12 cm, ungeschnittener Leittrieb

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz
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Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Bdume bei Bedarf wassern im 1.-5. Standjahr

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

- Verankerung der Bdume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen frihestens nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichméaBigen
Kronenentwicklung.

Far die Pflanzungen gilt ein Pflege- und Erhaltungsgebot.

12 Auswirkung der Planung

Durch die Satzung werden vorrangig die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung bericksichtigt.
Die vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen werden beachtet und erganzt. Die
Belange von Natur- und Umweltschutz sind durch die Vorpradgung durch den Siedlungsbe-
reich nicht erheblich betroffen. Erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind nur fur
die Erganzungsflachen zu beachten.
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Teil 2 Ausfertigung

1 Beschluss liber die Begriindung

Die Begrundung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 fur den Ortsteil Zehna gem.
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Zehna am ............c.ocees gebilligt sowie die 2. Satzung uber die Festlegung und
Abrundung ,Ortslage Zehna westlich der L 17“ vom 13.12.1996 aufgehoben.

Zehna,den .................. F. Lange (Siegel)
Blrgermeister

2 Arbeitsvermerk

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Zehna durch:

Architektin Dipl.-Ing. Romy Marina Metzger
An der Kirche 14

18276 Gulzow-Priizen

Telefon 038450 20018

Mobil 0171 2420388

Mail architektin@romy-metzger.de
www.architektin@romy-metzger.de
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