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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Gemal 8§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Stadt Zarrentin a. S. beabsichtigt, mit der vorliegenden Planung eine brachgefal-
lene Flache in der Ortslage Testorf wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren und
damit das Ortsbild insgesamt aufzuwerten. Aufgrund der Lage des Plangebietes an
der Ortsdurchfahrt (Landesstraf3e L 04) und in der Ortsmitte hat dieses eine hervorge-
hobene stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild. Die Behebung des stadtebaulichen
Missstandes des seit Jahren brachgefallenen ehemaligen Forsthauses dient daher ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

1.2 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit einem zweistufi-
gen Beteiligungsverfahren. Mit dem vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. 40 werden die Offentlichkeit sowie die Behorden friihzeitig beteiligt. Nach Vorlage
der Stellungnahmen zum Vorentwurf wird der Entwurf des Bebauungsplanes erarbei-
tet.

1.3 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee befindet sich im Nordwesten des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim. Uber die BundesstraRe B 195 wird die ca. 4,5 km entfernte
Autobahn A 24 erreicht. Zudem verlaufen die Landesstral3en L 04 und L 041 durch
Zarrentin. Zur Stadt Zarrentin gehdren die Ortsteile Bantin, Boize, Lassahn, Neuhof
und Testorf.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 40 befindet sich in der Ortslage Testorf. Der
Geltungsbereich besitzt eine Gréf3e von etwa 1,7 ha und umfasst die Flurstiicke 2,
7/14 (teilw.) und 32 (teilw.) der Flur 1 in der Gemarkung Testorf. Der Geltungsbereich
wird im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflache, im Osten durch Bebauung, im
Siden durch die L 04 und Bebauung sowie im Westen durch Bebauung begrenzt.
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1.4 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Flachennutzungsplanung

Die Stadt Zarrentin a. S. verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung der 9. Anderung. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet
als Wohnbauflache, Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Aufgrund der deutlich tberwiegenden Darstellung als Wohnbauflache, be-
trachtet die Stadt den Bebauungsplan Nr. 40 als aus dem Flachennutzungsplan
gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt an. Die Darstellung als Flache fir die Landwirt-
schaft betrifft nur einen untergeordneten Bereich auf der stralienabgewandten Seite
des Plangebietes. In diesem riickwertigen Bereich sind ohnehin keine Baugebiete vor-
gesehen. Zudem wird auf die nicht parzellenscharfe Darstellung im
Flachennutzungsplan verwiesen. Die Darstellung einer Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Flachen-
nutzungsplan resultiert aus dem im Plangebiet vorhandenen Biotop, welches bei der
vorliegenden Planung ebenfalls bertcksichtigt wird und erhalten bleibt. Der Erhalt des
Biotops wird im Bebauungsplan Nr. 40 Uiber entsprechende Festsetzungen gesichert.



Stadt Zarrentin am Schaalsee — Bebauungsplan Nr. 40 ,Ehemaliges Forsthaus“ — Vorentwurf

| e\

Verdichtung Ortslage

1A

Neuausweisung von
Wohnbauflachen -39

A0

< A e
Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin a. S.

Planungsrecht

Die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBL.1991 | S.58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Erlasse, DIN-Normen und Richtlinien kénnen
im Amt fir Bau, Regionalentwicklung und Ordnungsangelegenheiten des Amtes Zar-
rentin, Kirchplatz 8, 19246 Zarrentin am Schaalsee, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen die digitale topographische Karte im Maf3stab 1:10 000,
Landesamt fir innere Verwaltung M-V, © GeoBasis DE/M-V 2024, Lage- und Hohen-
plan des Vermessungsbiuros Apolony, Rehna, Stand 08.11.2022; Flachen-
nutzungsplan der Stadt Zarrentin a. S. sowie eigene Erhebungen.

4
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Satzung nach 8 34 Abs. 4 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der Satzung tber die Festlegung und Abrundung des
Im Zusammenhang bebauten Ortsteils Testorf von 1995. Damit befindet sich das Plan-
gebiet formalrechtlich im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB. Die
Satzung legt fir das Plangebiet weiterhin fest, dass im Ubergang zur freien Landschaft
eine Ausgleichsflache vorgesehen ist, Baume zu erhalten sind und sich ein Biotop in
diesem Bereich befindet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 erfolgt eine planungsrechtliche Neuordnung des Plan-
gebietes sowie eine naturschutzrechtliche Neubewertung ausgehend von den
aktuellen Zustanden. Mit Rechtskraft der vorliegenden Planung wird die Satzung Uber
die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Testorf fur
den Geltungsbereich der vorliegenden Planung unwirksam. Bei Aufhebung der vorlie-
genden Planung wirde die Satzung Uber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Testorf wieder maf3geblich werden.

\ R 2 :
\‘\\ 55 GO i E N /

A\
\
\A\ // \ QORE \ o=
/c‘&\ / 7 N L3 ‘ /’l
/o / { . - 3 :
oy s } / ) \ T - 1
4 -,_K :. ) “' %so // ’ "’ ] \:‘\(‘ ‘\‘ 74
;1) // \ ) N | /\ \\
\
o ’ \\‘
4 TR /A //7__‘\\\
2 \\:\—i” ]— % ? / LO!. \\\.I_
" ___Q__d__—__‘__l'_____,_,d_——
\\ N a. |
@ / i
¢ A &
< 2 — 1
9/ ,/' ] \
///\ . ¢ A |/ v \\ ![ - —ll .
P \
// ) i % \3' R 4 _I_
g i HT TH ”
] 2 # ‘
kK o
|
i |- & o T
f lo |

Ausschnitt aus der Satzung Uber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Tesdorf der Stadt Zarrentin a. S.
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Raumordnung

Raumordnerische Vorgaben ergeben sich im Wesentlichen aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) und dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM).

Die Stadt Zarrentin a. S. ist ein Grundzentrum im Mittelbereich des Mittelzentrums Ha-
genow und liegt im landlichen Raum mit gtinstiger Wirtschaftsbasis. Die Stadt befindet
sich innerhalb eines Tourismusentwicklungsraumes.

Nordostlich der Ortslage Testorf befindet sich ein Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege.

Das Kapitel Siedlungsentwicklung des RREP WM befindet sich seit dem 19.03.2019
in der Teilfortschreibung. Da bereits die Abwagung der 2. Beteiligungsstufe vorliegt,
wird hier davon ausgegangen, dass die Inhalte des Entwurfes der Kapitel 4.1 Sied-
lungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 4 ROG zu beriicksichtigen sind.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielen 4.1 (4) und (5) RREP WM entsprochen,
indem eine innerdrtliche Brache stadtebaulich neu geordnet wird und keine Bauflachen
aulRerhalb des Siedlungszusammenhangs ausgewiesen werden.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen 4.2 (1) und (2) RREP WM, da das Woh-
nen in dem Grundzentrum Zarrentin a. S. gestarkt wird. Nach 4.2 (4) RREP WM sind
~Schwerpunkte der wohnbaulichen Entwicklung in den Zentralen Orten die Gemeinde-
hauptorte®. ,Eine Wohnbauflachenentwicklung in den Ortsteilen der Zentralen Orte soll
nur dann erfolgen, wenn ernsthaft in Betracht kommende Standortalternativen im Ge-
meindehauptort nachgewiesen fehlen und eine angemessene OPNV-Anbindung
sichergestellt ist.“ In diesem Zusammenhang wird auf die fehlenden Nachverdich-
tungsflachen innerhalb von Zarrentin a. S. verwiesen, so dass in Bezug auf das Ziel
4.1 (5) RREP ,Vorrang Innen- vor AuRenentwicklung® die Flache innerhalb der Orts-
lage Testorf besonders fiir eine Entwicklung geeignet ist. Weiterhin befindet sich eine
Bushaltestelle direkt ostlich angrenzend an das Plangebiet.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Testorf nérdlich der Ortsdurchfahrt (Lan-
desstral3e L 04). Es handelt sich um den Standort eines ehemaligen Forsthauses. Das
ehemalige Forsthaus ist bereits seit vielen Jahren nicht mehr in Nutzung, so dass sich
das Plangebiet als innerortliche Brachflache darstellt. Vor einiger Zeit wurden die Ge-
baude abgerissen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Vielzahl an geschitzten Baumen sowie
ein Gewasserbiotop. Der ndrdliche Teil des Plangebietes befindet sich teilweise inner-
halb des Biospharenreservats ,Schaalsee“ und des Landschaftsschutzgebiets
,Schaalseelandschaft®.
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2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Anlass fur die Planung ist das Ziel eines Vorhabentragers die Flache wieder einer bau-
lichen Nutzung zuzufuhren. Geplant sind Wohnhauser, die sich in den Kubaturen und
der Gestaltung an dem Bestand in der Ortslage Testorf orientieren. Das Plangebiet
soll in zwei Bereiche gegliedert werden, deren Trennung sich durch die naturliche
Grenze des vorhandenen Gewassers vollzieht. Die bauliche Nutzung soll sich behut-
sam in die vorhandenen naturrdumlichen Strukturen einfiigen. Daher wird die Stellung
der Gebaude so gewabhlt, dass keine Beeintrachtigungen fur die vorhandenen Gehdlze
entstehen.

Art und Mal der baulichen Nutzung

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die gemafl’ § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach
8 1 Abs. 6 BauNVO fir nicht zulassig erklart. Derartige Nutzungen mochte die Stadt
Zarrentin a. S. im Hauptort Zarrentin selbst vorhalten.

FiUr das Baugebiet wird eine maximale Sockelhhe (Oberkante Fertigful3boden) von
0,5 m Uber dem Bezugspunkt (s. Pkt. 1.4) festgelegt. Die Sockelhéhe ist gleich der
Schnittpunkt von Oberkante Fertigfu3boden im Erdgeschoss und dem aufstrebenden
Mauerwerk. Die Firsthdhe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Fur
die festgesetzten First- und Sockelhdhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Bestands-
héhenlage der vom Gebéaude Uberdeckten Gelandeoberflache. Die maximale Anzahl
an zulassigen Vollgeschossen betragt zwei.

Die Firsthohe orientiert sich am Gebaudebestand in Testorf und gewahrleistet damit
eine harmonische Hohengestaltung des Ortsbildes.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiete eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,3 fest, die das Mal3 der Bebauung regelt. Gemal § 19 Abs. 4
BauNVO darf die zulassige Grundflache fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, fir Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie fur bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um 50 Prozent Gberschritten werden.

Die gewéahlte GRZ von 0,3 stellt einen Ausgleich zwischen baulicher Ausnutzung des
Grundstiicks und ortsangemessener Dicht dar. Durch die Festsetzung grof3zigiger
Grunflachen im Plangebiet wird die tatsachlich wahrgenommene Bebauungsdichte ei-
ner deutlich niedrigeren GRZ entsprechen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Anzahl der Wohnungen

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. GemaR § 22
BauNVO werden die Gebaude in der offenen Bauweise mit seitichem Grenzabstand
errichtet. Die Gebaudelange darf hochstens 50 m betragen. Es dirfen ausschlieflich
Einzelhauser errichtet werden.

Die offene Bauweise dient im Zusammenhang mit den Abstandflachenregelungen des
Bauordnungsrechts (8 6 LBauO M-V) der Wahrung nachbarschutzrechtlicher Belange.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
regelt. Diese wurden auf3erhalb von Wurzelschutzbereichen und in Orientierung an
der ehemaligen Bebauung festgesetzt, so dass einerseits stadtebaulich sinnvolle
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Gebaudekorper moglich sind und andererseits die Belange des Naturschutzes beach-
tet werden.

Das Uberschreiten der Baugrenze von Gebaudeteilen, die nicht mit dem Erdboden
verbunden sind, ist bis zu einer Weite von maximal 4 m zul&ssig. Hierzu kdnnen bspw.
Dachuberstéande gehdoren.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude hdchstens zwei Wohnungen
zulassig. Eine der Ortslage Testorf angemessene Dichte wird gewahrleistet.

Garagen und Nebengebaude

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
ausschliel3lich innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Gemald § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen,
die Errichtung von privaten Funkantennen und freistehende Photovoltaikanlagen im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Diese Festset-
zung ist geeignet, um potenzielle nachbarschaftliche Konflikte vorsorglich
auszuschliel3en.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer 6értlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten sowie der
vorhandenen Wohnbebauung der Ortslage Testorf. Zusammen mit den Festsetzungen
zu Art und Mal’ der baulichen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung des Wohnge-
bietes gewahrleistet werden. Die Zielsetzung besteht dabei darin, einen
ansprechenden Ortscharakter zu entwickeln, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkei-
ten der privaten Bauherren zu sehr einzuschranken. Deshalb werden grundsatzliche
Regelungen zur aulR3eren Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zur Verwendung
von erneuerbaren Energien getroffen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Hauptdachflachen als symmetrische Sattel-
oder Kruppelwalmdéacher auszubilden. Die zulassige Dachneigung fur Hauptdachfla-
chen betragt 35° bis 50°. Die Dachneigungen von untergeordneten Dachflachen (z.B.
Gauben) kénnen abweichen. Durch diese Festsetzung ist der Bau von ortsbildtypi-
schen Hausern mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss moglich.

Fur Dacheindeckungen der Gebaude sind nur nicht glanzende rote, rotbraune, anth-
razitfarbene oder schwarze Tonziegel, Betonpfannen oder Doppelbiberschwanze
zulassig. Solardachziegel in den gleichen Farbtonen sind ebenfalls zulédssig. Dies ent-
spricht der vorhandenen Bebauung in der weiteren Ortslage und kann somit das
Einfigen der Bebauung des Plangebietes begtinstigen. Im Sinne einer nachhaltigeren
Entwicklung sind grundséatzlich auch Dachbegrinungen zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in dem Allgemeinen Wohngebiet gene-
rell zulassig, wenn sie in die Dach- und/oder Wandflachen des Gebaudes integriert
oder flachaufliegend sind. Aufgestdnderte oder tberkragende Anlagen sind nicht zu-
lassig, da sie die Gestaltung innerhalb eines Wohngebietes negativ beeinflussen
konnen.
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Die Dachflachen von Garagen und Carports kénnen abweichend von der Dachge-
staltung der Hauptgebaude ausgebildet werden. Dies ermdglicht den Eigentimern
Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Nebenanlagen. Die ortsbildpragende Wirkung
von Nebenanlagen ist eher untergeordnet, so dass Abweichungen das Ortsbild nicht
beeintrachtigen.

Bei der Gestaltung der Auf3enwénde in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
ten ist ausschliel3lich die Verwendung von rotem, rotbraunem und rotbuntem
Verblendmauerwerk sowie die Verwendung von geputzten Flachen mit roten, rot-
braunen, gelbbraunen und weil3en Farbtonen zuléassig. Zulassig sind zudem
Holzfassaden in naturbelassenen Tonen, gebrochenen Weil3- oder Rottonen.
Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem
Fachwerk sowie Fassadenbegriinungen. Mit diesen Festsetzungen orientiert sich die
Gemeinde an der vorhandenen Bebauung in Testorf. Sogenannte Blockbohlenh&u-
ser sind unzulassig. Diese sind fiur die Region nicht typisch und sollen daher
ausgeschlossen werden.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig.
Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden. Die Verwen-
dung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortauschen, ist
unzulassig. Mit dieser Festsetzung werden Belange zum Schutz des Ortshildes sowie
zum Blendschutz beachtet.

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind von den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einsehbare Abstellplatze fur Abfallbehalter mit einer begrinten
Umkleidung, mit Rankgittern oder Holzzaunen zu versehen. Aul3erdem sind oberirdi-
sche Gas- oder Olbehalter nicht zulassig.

In dem festgesetzten Baugebiet sind Einfriedungen der Grundstiicke auf der zur zu-
gehdorigen ErschlieBungsstralRe gewandten Grundstiicksseite nur bis zu einer Héhe
von max. 1,2 m zulassig. Damit wird sichergestellt, dass Sichtbeziehungen der Ver-
kehrsteilnehmer im Bereich der Grundstiickszufahrten gegeben sind.

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Werbe-
flachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte Aufstellen
von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand darstellen kann.
Fur das Plangebiet gilt daher, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung bis
zu einer Grof3e von 0,75 m2im Bereich des Erdgeschosses zulassig sind. Werbeanla-
gen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Abschliel3end wird auf die Landesbauordnung hingewiesen. Wer vorséatzlich oder fahr-
lassig gegen diese nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften verst6l3t, handelt rechtswidrig im Sinne des 8§ 84 LBauO M-V. Ver-
stol3e konnen mit BuRgeld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich der Ortsdurchfahrt ,Kastanienallee®, der Landes-
stralRe L 04. Der westliche Teilbereich des Plangebietes wird Uber die ,Kastanienallee*
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erschlossen. Der dstliche Teilbereich des Plangebietes wird tber die ,Waldstral3e® er-
schlossen. Es wurden Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche in der Planzeichnung
ausgewiesen. Die Grundsticke sind ausschlief3lich Uber die Einfahrtsbereiche zu er-
schliel3en.

Damit wird einerseits der Eingriff in vorhandene Baume minimiert und andererseits die
Anzahl der Grundstickszufahrten entlang der Landesstral3e mdglichst geringgehalten.

Entlang der ,Kastanienallee“ verlauft ein einseitiger FuRweg auf der nérdlichen Seite,
der somit an das Plangebiet anschlie3t. Einen Fahrradweg gibt es in der Ortslage
Testorf nicht. Ebenso gibt es keine uberortliche Anbindung an die nachstgelegenen
Orte durch FuR3- oder Fahrradwege.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend im Bereich der Kreuzung der ,Kastanienallee*
und der ,Waldstral3e® befindet sich eine Bushaltestelle. Das Plangebiet ist somit an
den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

Die notwendigen Stellplatze, Garagen und Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader sind ge-
malf 8§ 49 LBauO M-V auf dem Baugrundstick herzustellen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 40 be-
tragt rund 1,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung inFIriigr(]gegrgurr?c[Ig:t)
Allgemeines Wohngebiet 8 530
Verkehrsflachen 1570
Grunflache 7 260
Wasserflache 140
Plangebiet — Gesamt 17 500

3. Ver-und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Gber den Anschluss an die
vorhandenen Anlagen in der ,Kastanienallee“ bzw. der ,Waldstral3e“.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen bzw. die Grundsticksanschlisse sind im
Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei
Ausbauplanungen fruhzeitig in die Ausfiihrungsplanung einzubeziehen, um die gleich-
zeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewéhrleisten und um ggf.
vorhandene Leitungen zu bericksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen ist im Vor-
feld von Bauarbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten sollte eine
genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden. Die Mindestabstande
zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafl3nahmen zu beachten.
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Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes vom Wasserbeschaf-
fungsverbandes ,Sude-Schaale“ als Versorgungstrager geregelt. Eine Erschliel3ung
mit Trinkwasser soll Gber den Anschluss an vorhandene Leitungen in der ,Kasta-
nienallee” sudlich des Plangebietes bzw. der ,Waldstral3e® ostlich des Plangebietes
erfolgen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich
die Nutzung des Wassers von den Dachflachen. Zur Wasserspeicherung werden Zis-
ternen empfohlen.

Fur das Plangebiet wird eine Loschwassermenge von 48 m? pro Stunde fUr einen Zeit-
raum von zwei Stunden bendtigt. Die Bereitstellung der Léschwassermenge wird zum
Entwurf der Planung durch den ErschlielBungsplaner konkretisiert. Moglich waren Zis-
ternen sowie Hydranten im o6ffentlichen Stra3enraum.

3.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll Gber die Anlagen des Abwas-
serzweckverbandes ,Sude-Schaale erfolgen. Neuanschlisse zur Abwasser-
entsorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Laut dem Untersuchungsbericht der Ingenieurbiiro Reinberg GmbH & Co. KG, Lubeck,
23.11.2018, ist eine Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebietes nicht mog-
lich.

Es wird daher beabsichtigt, das anfallende Niederschlagswasser in das bestehende
Gewasser im Plangebiet einzuleiten. Dies entspricht aufgrund der topographischen
Auspragung des Plangebietes auch der bisherigen Niederschlagsentwésserung. Da
die mit der vorliegenden Planung zuléassigen Versiegelungen als verhaltnismafig ge-
ring zu bewerten sind, ist die daraus resultierende Einleitmenge als nicht erheblich
hoher zu bewerten.

Die Ertuchtigung des vorhandenen, vermutlich weitgehend versandeten Abflusses des
Gewassers auf die andere StralRenseite der Kastanienallee soll im weiteren Planver-
fahren gepruft werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Ein Ausbau der Versorgungsleitungen ist im weiteren Planverfahren mit den Versor-
gern abzustimmen.

Im weiteren Planverfahren werden die Ver- und Entsorger beteiligt und ggf. relevante
Informationen gesammelt.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in allen Stral3en und Gehwegen (oder ggf. befestig-
ten Randstreifen) geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim. Im Plangebiet wird die ordnungsgemaéle Abfallentsorgung Uber die
vorhandenen Straf3en gesichert. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung an
der offentlichen Stral3e bereitzustellen.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung maglich ist und Ungezieferentwicklung nicht
begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (un-
naturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemalR § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Ab-
fallbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt
bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den
Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit
der Durchfuhrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstan-
dige und Untersuchungsstellen.

4. Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich Uberwiegend in privatem Eigentum.
Lediglich die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind im Eigentum der Stadt
Zarrentin a.S. Die Kosten fir die Planung und die ErschlieBung tragt der
Vorhabentrager. Die Stadt wird von allen Kosten freigehalten.

5.  Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Bend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Larmimmissionen

Die Stadt Zarrentin a.S. hat sich mit den moglicherweise auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass es fur
das Plangebiet zu keinen schadlichen Larmimmissionen durch Verkehrslarm kommt.
Die Kastanienallee besitzt zwar den Status einer Landesstral3e, stellt sich jedoch als
sehr schwach frequentiert dar. Verkehrszahlen sind nicht verfigbar.
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Landwirtschaftliche Immissionen

Von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beein-
trachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z. B. zur Erntezeit
auf den umgebenden Ackerflachen, sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch
das Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

6. Durchfihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2
Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht flr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundeigentimer, zuféalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unveradndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flinf
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestes nach einer
Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals
dies erfordert — vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Es wird auf
die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Bau-
stelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieen. Dazu kann auch die
Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mogliche Kampfmittelbelas-
tung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (un-
naturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaR 8§ 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalflen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Ab-
fallbehorde des Landkreises Ludwigslust-Parchim wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt
bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den
Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit
der Durchfuhrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstan-
dige und Untersuchungsstellen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
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Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf

Grundlage dieses Vorentwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Allgemeines

Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) werden die Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 40 ,Ehemaliges Forsthaus® der Stadt Zarrentin werden
innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umweltauswirkungen
nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind nach
8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die Schutzguter Mensch, Pflanzen und
Tiere, Boden, Wasser, Flache, Landschaftsbild, Luft und Klima sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter betrachtet und bewertet.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Stadt Zarrentin in der Ortslage Testorf. Der
Geltungsbereich ist in unterschiedliche Flachen aufgeteilt. Anteilig sind Brachflachen,
Sukzessionsgrunflachen, ein zentraler Teich sowie Geholzstrukturen im Geltungsbe-
reich vorhanden.

Im Norden wird das Plangebiet durch eine Hecke zur freien Landschaft abgegrenzt.
Die Brachflache ist durch die Aufgabe eines ehemaligen Forsthauses entstanden. Der
Geltungsbereich ist gepragt durch die frihere Nutzung als Forsthof und stellt eine Fla-
che von rund 1,7 ha dar.

Im Norden grenzt eine Ackerflache an das Plangebiet an. Im Osten, Studen und Wes-
ten wird der Geltungsbereich durch die Bebauung der Ortslage Testorf begrenzt.
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung handelt es sich um eine Erganzung des
Siedlungszusammenhanges.

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Die Stadt Zarrentin a. S. beabsichtigt, mit der vorliegenden Planung eine brachgefal-
lene Flache in der Ortslage Testorf wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren und
damit das Ortsbild insgesamt aufzuwerten. Aufgrund der Lage des Plangebietes an
der Ortsdurchfahrt (Landesstral3e L 04) und in der Ortsmitte hat dieses eine hervorge-
hobene stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild. Die Behebung des stadtebaulichen
Missstandes des seit Jahren brachgefallenen ehemaligen Forsthauses dient daher ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.
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2. Ziele aus einschléagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
2.1 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze
dargestellt. Die Betrachtung der einzelnen Schutzguter erfolgt zum Entwurf der Pla-
nung.

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiter.
Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der aktuellen
Fassung (BImSchV)

Flache * Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Pflanzen und * Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Tiere » Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

» FFH-Richtlinie (FFH-RL)

= BNatSchG
Landschaft »  NatSchAG M-V
——— = BBodSchG

= Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

. = BImSchG

Klima/Luft =  BImSchV

Kultur-"und = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachguter

2.1.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Eingriffsregelung

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach § 1a Absatz 3 BauGB
in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (88 18 ff. BNatSchG) zu beachten.
Im Kapitel 5 erfolgt die Darstellung einer Eingriffsbilanzierung. Daraus abgeleitete
MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation dieser Eingriffe werden
anschliel3end festgelegt.

Mit 8 12 Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V) werden die Eingriffe in Natur
und Landschaft in Landesrecht Ubertragen. Die Eingriffs- und Ausgleichsdarstellung
erfolgt auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern aus dem Jahr 2018.

Die Umsetzung der Kompensationsmal3nahmen wird, sofern es sich um MalRnahmen
innerhalb des Plangebietes handelt, durch Festsetzungen sichergestellt. Die externen
Kompensationsmalinahmen werden Uber vertragliche Regelungen in Form von
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stadtebaulichen Vertragen oder Vertragen mit beispielsweise Anbietern von Okopunk-
ten rechtlich verbindlich definiert.

Artenschutz

Die 88 44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetzes regeln Vorschriften zum Umgang
mit besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten. Demnach ist es unter anderem
verboten, wild lebende Tiere und Pflanzen der besonders geschitzten Arten zu verlet-
zen, zu toten oder deren Entwicklungsformen zu beschadigen oder zu zerstoren,
streng geschutzten Arten der europaischen Vogelarten wahrend bestimmter Zeiten er-
heblich zu stéren oder Fortpflanzungs- und Ruhestétten der besonders geschuitzten
Arten zu beschadigen oder zu zerstoren. Fur europdisch geschutzte Arten gelten dar-
Uber hinaus bestimmte Bedingungen zum Erreichen von Verbotstatbestanden und
maoglichen AusgleichsmalRnahmen.

Sollten entsprechende Vorkommen festgestellt werden und durch das Vorhaben die in
8§ 44 BNatSchG definierten Zugriffs- und Storungsverbote eintreten, kann die Planung
von vorgezogenen MalRRnahmen nach 8§ 44 Abs. 5, eine artenschutzrechtliche Aus-
nahme nach 8 45 oder eine Befreiung nach 8 67 BNatSchG durch die oberste
Naturschutzbehdrde nétig werden.

Die Beseitigung von Baumen oder anderer Vegetationsbestédnden hat nach den ge-
setzlichen Regelungen zum Schutz besonders geschutzter Arten (insbes. Vdgel)
sowie aus Grunden des Artenschutzes aul3erhalb der Fortpflanzungsperiode (Anfang
Méarz bis Ende September) zu erfolgen (8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Unter bestimm-
ten Voraussetzungen sind Befreiungen maoglich.

Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine artenschutzrecht-
liche Potentialabschatzung durchgefihrt.

2.1.2 Naturschutzausfihrungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V)

Das seit dem 22. Februar 2010 geltende Naturschutzgesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Naturschutzausfihrungsgesetz) ist das Gesetz des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes.

Baumschutz
Die 88 18 und 19 NatSchAG M-V regeln den gesetzlichen Schutz von Einzelbaumen,
Alleen und Baumreihen.

Der § 18 NatSchAG M-V besagt, dass Baume mit einem Stammumfang von mindes-

tens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Gber dem Erdboden,

gesetzlich geschutzt sind. Des Weiteren werden folgende Ausnahmen definiert:

- Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen

- Obstb&aume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

- Pappeln im Innenbereich

- Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

- Wald im Sinne des Forstrechtes,
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- Baume in denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehdrde und der zustandigen Denkmalschutzbehérde einvernehmlich
ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands er-
stellt wurde.

Der 8§ 19 NatSchAG M-V besagt, dass Alleen und einseitige Baumreihen an offentli-
chen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich geschitzt sind. Die
Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu
deren Zerstoérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung fiihren kénnen, sind
verboten. Dies gilt nicht fur die Pflege und Rekultivierung vorhandener Garten- und
Parkanlagen entsprechend dem Denkmalschutzrecht.

Ebenso werden jeweils die Regelungen zu Ausnahmetatbestanden dargestellt.

Biotopschutz
Im 8§ 20 NatSchAG M-V sind die gesetzlichen Grundlagen zu geschitzten Biotopen
verankert. Gemaf 8 20 NatSchAG M-V werden Ausnahmetatbestande beschrieben.

In der Anlage 2 zu diesem Paragraphen sind die gesetzlich geschitzten Biotope defi-
niert. Es erfolgt folgende Untergliederung: Feuchtbiotope, Gewéasserbiotope,
Trockenbiotope und Gehdélzbiotope

2.1.3 Wasserrahmenrichtlinie (Richtlinie 2000/60/EG)

Die Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) setzt den rechtlichen Rahmen fir die Wasserpo-
litik innerhalb der EU mit dem Ziel, die Wasserpolitik innerhalb der EU zu
vereinheitlichen und starker auf eine nachhaltige und umweltvertragliche Wassernut-
zung auszurichten. Hierzu werden unter anderem Umweltziele fir den Schutz des
Grundwassers und der Oberflachengewasser in der Richtlinie aufgestellt und so eine
rechtliche Basis daflir geschaffen, wie das Wasser auf hohem Niveau zu schitzen ist.
Als Hauptziel wird angestrebt, dass Flusse, Seen, Kistengewasser und Grundwasser
nach Moglichkeit bis 2015 — spatestens bis 2027 — einen guten Zustand erreichen. Als
Referenz gilt die naturliche Vielfalt an Pflanzen und Tieren in den Gewassern, ihre
unverfalschte Gestalt und Wasserfiihrung und die naturliche Qualitéat des Oberflachen-
und Grundwassers. In Deutschland ist die Wasserrahmenrichtlinie durch das Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) in nationales Recht umgesetzt.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) koordiniert die fir die
EG-Wasserrahmenrichtlinie aufgrund 8§ 107 Abs. 2 LWaG M-V erforderlichen Arbeiten.
Dazu gehoren die Aufstellung und Fortschreibung der Bewirtschaftungsplane, Maf3-
nahmenprogramme und sonstige Berichte gegenuber der EU. Es schafft insbesondere
im Zusammenwirken mit den Staatlichen Amtern fir Landwirtschaft und Umwelt
(StALU) und anderen Landesbehdrden fur die hierzu notwendigen fachlichen Voraus-
setzungen. Es stimmt dazu die fachlichen Belange mit den zustédndigen Behérden in
den Ubrigen, an den Flussgebietseinheiten beteiligten Landern ab.

2.2 Fachplanungen

Nachfolgend werden die Zielaussagen der Ubergeordneten Fachplanungen hinsicht-
lich der regionalen Entwicklung der Stadt Zarrentin a. S. zusammenfassend dargstellt.
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2.2.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM,
2011)

Fur den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP
WM getroffen. Die Stadt Zarrentin befindet sich:
¢ In einem landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis (siehe Karte 3, RREP
WM, 2011),
e im Tourismusentwicklungsraum (siehe Karte 4, RREP WM, 2011),
o teilweise im Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, im Landschafts-
schutzgebiet und im Natura 2000-Gebiet (siehe Karte 5, RREP WM, 2001),
e und stellt sowohl einen Biotopverbund im weiteren Sinne als auch einen Bio-
topverbund im engeren Sinne dar (siehe Karte 6, RREP WM, 2011).

2.2.2 Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM,

2008)
Naturrdumliche Gliederung
Landschaftszone: Hohenrticken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
GrolR3landschatft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Schaalseebecken (400)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum bzw. im direkten Anschluss
daran werden fiur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es er-
folgt eine Zusammenfassung der allgemeinen Darstellungen fur den
planungsrelevanten Bereich:

e In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume ist der Bereich
zwischen der Stadt Zarrentin und der Ortslage Testorf als ,Bereich mit sehr ho-
her Schutzwurdigkeit dargestellt (siehe Karte 3, GLRP WM, 2008).

e Der Boden der Stadt Zarrentin ist teilweise als ,Bereich mit mittlerer bis hoher
Schutzwurdigkeit“ dargestellt (siehe Karte 4, GLRP WM, 2008).

e In Bezug auf die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist der
Bereich der Stadt Zarrentin als ,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwurdig-
keit“ verzeichnet (siehe Karte 6, GLRP WM, 2008).

e Die Stadt Zarrentin ist als niederschlagsreich dargestellt (siehe Karte 7, GLRP
WM, 2008).

¢ Die Stadt weist im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes eine
mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit fir den planungsrelevanten Bereich auf
(siehe Karte 8; GLRP WM, 2008). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen
Freirdume ist im planungsrelevanten Bereich mit der Stufe 3 — hohe Schutzwiir-
digkeit bewertet (siehe Karte 9, GLRP WM, 2008).

e Der Osten der Stadt Zarrentin ist beziglich der Bedeutung fur die Sicherung der
Erholungsfunktion der Landschaft als ,Bereich mit herausragender Bedeutung®
dargestellt (siehe Karte 13, GLRP WM, 2008).
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2.2.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Zarrentin a. S. verfugt tUber einen wirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung der 9. Anderung. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet
als Wohnbauflache, Flache fur Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Aufgrund der deutlich tberwiegenden Darstellung als Wohnbauflache, be-
trachtet die Stadt den Bebauungsplan Nr. 40 als aus dem Flachennutzungsplan
gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt an. Die Darstellung als Flache fir die Landwirt-
schaft betrifft nur einen untergeordneten Bereich auf der stralienabgewandten Seite
des Plangebietes. In diesem riickwertigen Bereich sind ohnehin keine Baugebiete vor-
gesehen. Zudem wird auf die nicht parzellenscharfe Darstellung im
Flachennutzungsplan verwiesen. Die Darstellung einer Flache fir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Flachen-
nutzungsplan resultiert aus dem im Plangebiet vorhandenen Biotop, welches bei der
vorliegenden Planung ebenfalls beriicksichtigt wird und erhalten bleibt. Der Erhalt des
Biotops wird im Bebauungsplan Nr. 40 Uber entsprechende Festsetzungen gesichert.

2.2.4 Landschaftsplan

Fir die Stadt Zarrentin a. S. besteht nur ein Teillandschaftsplan fur das Schaalseeufer.
Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage Testorf. Es liegen dement-
sprechend keine relevanten Aussagen fur das Plangebiet vor.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte
2.3.1 Schutzgebiete

In Bezug auf das Plangebiet lassen sich folgende Aussagen zu Schutzgebieten treffen:
e GGB DE 2431-304 ,Testorfer Wald und Kleingewasserlandschaft® (6stlich des
Plangebietes, in ca. 380 m Entfernung)
e Biospharenreservat BRN_2 ,Schaalsee” (nérdlich Uberlappend mit dem Plan-
gebiet
e Landschaftsschutzgebiet LSG_123 ,Schaalseelandschaft® (nordlich Uberlap-
pend mit dem Plangebiet)

Fur das Landschaftsschutzgebiet wird im Rahmen der Entwurfserarbeitung ein Antrag
auf Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet bei der unteren Naturschutzbe-
horde eingereicht.

FEH-/SPA-Vertraglichkeit

Eine Beeintrachtigung des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung durch den Be-
bauungsplan Nr. 40 wird ausgeschlossen, da bereits in naher Umgebung des GGB,
Bebauung vorhanden ist. Ostlich des Geltungsbereiches besteht eine, von Norden
nach Suden verlaufende, Stral3enfihrung und zusatzlich existierende Wohnbebauung
in dieser Achse. Es kommt zu keiner Nutzung der Schutzgebietsflachen oder zu er-
heblichen Stdérungen durch die geplante Bebauung. Somit kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen der maf3geblichen Bestandteile des Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung ausgeschlossen werden.
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2.3.2 Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei gemall 8§ 20 NatSchAG M-V unter
Schutz stehende Biotop:
- LWL00724 - Stehendes Kleingewasser einschliel3lich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1998) — mittig im Plangebiet, wird mit der Planung erhalten.
- LWLO00725 — Naturnahe Feldhecken (Kartierungsjahr 1998) — bildet den nérdli-
chen Abschluss des Plangebietes, wird mit der Planung erhalten bleiben.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich 6 gemall 8 20 NatSchAG
M-V geschitzte Biotop:
- LWLO00727 — Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1998) — sudostlich des
Plangebietes, in ca. 180 m Entfernung
- LWLO00721 - Stehendes Kleingewasser einschlie3lich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1998) — sudlich des Plangebietes, in ca. 160 m Entfernung
- LWLO0O0716 - Stehendes Kleingewasser einschlie3lich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1998) — sudlich des Plangebietes, in ca. 150 m Entfernung
- LWLO00718 - Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1998) — siidwestlich des
Plangebietes, in ca. 65 m Entfernung
- LWLO00713 - Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1998) — nordwestlich des
Plangebietes, in ca. 110 m Entfernung
- LWLO00726 - Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1998) — nordwestlich des
Plangebietes, in ca. 150 m Entfernung
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Abb. 1: Darng der geschiitzten Biotope im Plangebietnd im Uﬁmf:eld (200 m) des Plangebietes,
© GeoBasis DE/M-V 2022.
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Die im Norden des Plangebietes vorhandene Hecke wurde im Kartierungsjahr 1998
als naturnahe Feldhecke (LWL00725) aufgenommen. Im Rahmen der Bestandsauf-
nahme der Biotope innerhalb des Geltungsbereiches wurde der Schutzstatus der
vorhandenen Biotope Uberprift. Die vorhandene Hecke fallt nicht mehr unter den
Schutz des 8 20 NatSchAG M-V. Sie stellt sich als Siedlungshecke (PHZ) dar. Sie
befindet sich nicht von mindestens 3 Seiten angrenzend an freie Landschaft. Die He-
cke grenzt im Norden an eine Ackerflache und damit an die freie Landschaft. Im Osten
und Westen grenzt sie an die Ortslage Testorf an. Die sudliche Seite stellt sich im
aktuellen Zustand als brachliegendes Dorfgebiet (OBD) dar. Mit der vorliegenden Pla-
nung bleibt diese Hecke in ihrer jetzigen Auspragung erhalten. Dies wird durch eine
entsprechende Festsetzung rechtlich gesichert.

Das stehende Kleingewasser sowie die vorhandene Ufervegetation bleiben mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 40 ebenfalls erhalten. Aufgrund seiner Lage in-
nerhalb des Plangebietes wird es bei der Wirkzonenberechnung bertcksichtigt.

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen gemaf 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzten Biotope befinden sich bereits angrenzend der Ortslage Testorf. Somit be-
stehen bereits anthropogene Vorbelastungen fur diese Biotope. Mit der vorliegenden
Planung wird in der Ortslage eine Siedlungslicke geschlossen. Aufgrund der vorhan-
denen Bebauung und damit verbundenen Vorbelastung, entstehen durch den
Bebauungsplan Nr. 40 keine erheblichen Beeintrachtigungen der geschitzten Biotope
im Umfeld des Plangebietes.

Waldbelange
Innerhalb des Plangebietes und in der naheren Umgebung befindet sich kein Wald.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprufung

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten auf Grundlage
der im 8 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fur die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der Anlage 1
(zu 8 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung dargestellt. Ebenso
wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung beschrieben und bewertet.

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung soll sich
insbesondere auf die direkten Auswirkungen beziehen. Die Beschreibung soll auch auf
indirekte, sekundaren, kumulativen, grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristi-
gen und langfristigen, standigen, voribergehenden sowie positiven und negativen
Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstreckt werden, sofern sie sich in signifikan-
ter Form ergeben wirden und sich mit angemessenem Aufwand feststellen lassen.
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Die Beschreibung indirekter, sekundarer [...] Auswirkungen erfolgt nur im Falle gege-
bener Erheblichkeit und bei vertretbarem Untersuchungsaufwand. Der Umweltbericht
wird nicht dadurch unvollstandig, dass bspw. grenziiberschreitende Auswirkungen hin-
sichtlich des Schutzgutes Bodens nicht beschrieben werden, ohne dass diese
angemessener Weise im festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung festzustellen sind oder sich ermitteln lie3en, oder ohne dass dies im Protokoll zur
Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ausdriicklich fest-
gehalten worden waére.

3.2 Schutzgut Mensch

Bewertungskriterien

- Larmimmissionen

- Visuelle Wahrnehmung

- Erholungsnutzung

- Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

3.2.1 Basisszenario

Das Schutzgut Mensch umfasst die Beurteilung der Aspekte Leben, Gesundheit und
Wohlbefinden des Menschen. Die raumliche Erfassung der Umwelt flr das Schutzgut
Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Menschen — Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung, Bildung, in Gemeinschaft leben und sich erholen. Diese
Funktionen werden tberwiegend innerhalb von Siedlungsbereichen realisiert. Als Fla-
chen mit freizeitrelevanter Infrastruktur innerhalb von Siedlungsraumen, die fur die
Erholung der Wohnbevolkerung oder als Standort freizeitinfrastruktureller Einrichtun-
gen Bedeutung haben, kommen Grin- und Freiflachen, Parkanlagen, spezielle
Freizeitanlagen (Sportplatze, Freibader, etc.) sowie Flachen fur die naturbezogene Er-
holungsnutzung wie Wald- und Seengebiete in Betracht.

Fur den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich Aus-
wirkungen auf sein Wohnumfeld und/oder die Erholungsfunktion in der Landschaft
ergeben.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 soll eine Siedlungsliicke innerhalb der Ortslage Testorf
im Bereich des ehemaligen Forsthauses geschlossen werden. Es ist eine Dauerwohn-
nutzung vorgesehen. Aktuell stellt sich die Flache als eingezaunte, ungeordnete
Brachflache dar. Es handelt sich um einen stadtebaulichen Missstand, der mit der Pla-
nung beseitigt werden soll.

Im Umfeld der Ortslage werden die Flachen tberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist sowohl von der landwirtschaftlichen Nutzung als auch von der Orts-
lage Testorf umgeben.
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3.2.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Erholungs- und Freizeitnutzung

Die Uberplante Flache ist in ihrer jetzigen Auspragung einer geringflgigen Erholungs-
funktion zuzuordnen. Das Plangebiet stellt sich im Wesentlichen als Brachflache mit
Geholzaufwuchs dar und wird seit einigen Jahren nicht mehr genutzt. AuRerdem be-
finden sich Grinlandflachen sowie ein stehendes Kleingewasser innerhalb des
Plangebietes. Der gesamte Geltungsbereich besitzt demnach nur eine geringe Erho-
lungsfunktion.

Temporare Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen sind von den Einwohnern im landlichen Raum zu tolerieren.

Die Bedeutung des Plangebietes fur die landschaftsgebundene Erholung wird nicht
zunehmen.

Larmimmissionen

Die Stadt Zarrentin a.S. hat sich mit den moéglicherweise auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass es fur
das Plangebiet zu keinen schadlichen Larmimmissionen durch Verkehrslarm kommt.
Die Kastanienallee besitzt zwar den Status einer Landesstralie, stellt sich jedoch als
sehr schwach frequentiert dar. Verkehrszahlen sind nicht verfugbar.

Visuelle Wahrnehmung

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Ortslage Testorf. Der Geltungsbereich ist
von der LandstralRe 04 und der WaldstralRe einsehbar. Die Beseitigung des stadtebau-
lichen Missstandes wird sich positiv auf die visuelle Wahrnehmung des Plangebietes
auswirken.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer bestehenden Ortslage. Mit Umsetzung
der Planung ist daher mit keiner Veranderung der Wohnverhaltnisse zu rechnen.

Altlasten
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Sonstige Immissionen

Wahrend der Baumalinahmen kann es zu Beeintrachtigungen durch Staub- oder an-
dere Luftschadstoffe und baubedingten Belastungen wie Erschitterungen und
Geruchsbelastigungen kommen. Da die Immissionen nur temporér, also wahrend der
Bauphase, auftreten, sind diese von den Anwohnern zu tolerieren und stellen keine
erhebliche Beeintrachtigung dar.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde sich durch die natirliche Sukzession die
Brachflache weiter verwildern und der stadtebauliche Missstand weiter bestehen blei-
ben bzw. verstarkt werden. Das hatte einen negativen Einfluss auf die visuelle
Wahrnehmung der Flache.
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3.2.3 Bewertung — Schutzgut Mensch

Insgesamt geht die Stadt davon aus, dass es durch die Planung nicht zu betréachtlichen
negativen Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung innerhalb der Ortslage
Testorf kommen wird, da sie bereits anthropogen vorbelastet ist. Es kann von der Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse ausgegangen werden.

3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Bewertungskriterien

Tiere
- Vorkommen gefahrdeter Arten
- Vielfalt von Tieren

Pflanzen

- Baumbestand/Biotop mit gesetzlichem Schutzstatus
- Geschitzte Pflanzen

- Biotoptypen

Biologische Vielfalt

- Naturnahe

- Vielfalt

- Biotopverbund

- Lage in Schutzgebieten

3.3.1 Basisszenario

Tiere

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europa-rechtlich ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
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In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten oder euro-
paische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-ha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen fest-
gesetzt werden.

Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zu-griffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Somit sind nachfolgende Arten zu berticksichtigen:

samtliche européaische Vogelarten gemaf3 Art. 1 VogelSchRL und den dazu-
gehdrigen Anlagen einschl. regelmalig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2
VogelSchRL,

samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europ&ischen wild-
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Pflanzen

Erfassung des Baumbestandes

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wurde durch Baumpflege- und Féallarbei-
ten, Martin Gétze, Banzin im August 2020 erfasst.

Die gesetzliche Grundlage fur die Behandlung von gesetzlich geschitzten Baumen
bildet der § 18 des Naturschutzausfihrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V).

8 18 NatSchAG M-V — Gesetzlich geschitzte Baume
(1) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen

=

ok wWN

in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt.
Dies gilt nicht fur

Baume in Hausgéarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden
und Buchen,

Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

Pappeln im Innenbereich,

Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

Wald im Sinne des Forstrechts,

Baume in denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehotrde und der zustandigen Denkmalschutzbehdrde
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einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Park-
baumbestands erstellt wurde.

(2) Die Beseitigung geschutzter Badume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerst6-
rung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind
verboten. Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmalinahmen
sowie MalRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib oder Le-
ben oder Sachen von bedeutendem Wert.

(3) Die Naturschutzbehérde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zu-
zulassen, wenn

1. ein nach sonstigen oOffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschréankungen verwirklicht wer-
den kann,

2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht
auf andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kdnnen oder

3. Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich ge-
schitzter Baume entfernt werden missen.

Die Grundlage fur die landesweit einheitliche Kompensationspraxis bildet der Baum-
schutzkompensationserlass. Hier wird u.a. der notwendige Ausgleich fur
Baumfallungen und Schadigungen von Einzelbdumen geregelt.

Geschltzte Pflanzen

Von den in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach Anhang IV der FFH-RL
geschiitzten Pflanzenarten sind im Ergebnis der Uberblickskartierung im Rahmen der
artenschutzfachlichen Untersuchungen keine auf der zur Bebauung vorgesehenen
Flache zu erwarten. Das Vorkommen von in Anhang IV aufgefihrten Moos- und Flech-
tenarten ist fur Mecklenburg-Vorpommern nicht bekannt und daher fur eine weitere
Prifung nicht relevant.

Biotoptypen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde eine Biotoptypenkartierung
erstellt. Diese bildet u.a. die Grundlage fiir die Ermittlung der Eingriffe. Ein Grol3teil
des Plangebietes wird als Brachflache der Dorfgebiete charakterisiert. Dieses Biotop
besitzt eine niedrige Wertigkeit. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich ein Teich,
dieser besitzt eine hohere Wertigkeit und bleibt mit der vorliegenden Planung erhalten.
Ebenso bleibt die Hecke im ndrdlichen Randbereich des Geltungsbereiches erhalten.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist gepragt durch die nattrliche Sukzession der Brachflache und weist
mit den anderen Strukturen wie dem Teich, der Hecke und dem Grinland eine hohe
biologische Vielfalt auf.

3.3.2 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfih-
rung der Planung
Tiere

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag in Form einer Potentialabschatzung erarbeitet. Dieser ist als Anlage dem
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Umweltbericht beigefugt. Es wurden potentielle Vorkommen der Artengruppen Brutvo-
gel und Amphibien festgestellt. Mit dem Einhalt von Bauzeitenregelung, einer
Okologischen Baubegleitung bei Gehdlzentfernung sowie der Rucksichthahme bei
Erdarbeiten und der Erhaltung der Habitatstrukturen innerhalb der Grin- und Wasser-
flache kann das Eintreten von Verbotstatbestdanden gemafll 8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Vielzahl an gemal3 § 18 NatSchAG M-
V geschitzten Baumen. Es liegt eine Kartierung des Baumbestandes aus dem August
2020 vor. Baumfallungen sind nicht vorgesehen. Die Baugrenzen wurden so festge-
setzt, dass es zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen der Baume kommt. Fur
Baume innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes bzw. Baume, deren
Kronen in das Allgemeine Wohngebiet hineinragen, werden Wurzelschutzbereiche
dargestellt.

Biologische Vielfalt

Der Teich sowie ein Grof3teil der Geholzstrukturen bleiben von der Planung unberihrt.
Somit ist nicht von einer wesentlichen Veranderung der biologischen Vielfalt auszuge-
hen.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung blieben die bestehenden Habitate erhalten. Mit ei-
ner bleibenden anthropogenen Nutzung dieses Bereiches ist aufgrund der
voranschreitenden Sukzession von einer Erhéhung der biologischen Vielfalt auszuge-
hen.

3.3.3 Bewertung - Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Tiere

Mit der Umsetzung der Planungsziele sind potentiell Verbotstatbestdnde gemal § 44
BNatSchG mdglich. Aus diesem Grund wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
arbeitet. Dieser zeigt notwendige Mal3hahmen auf, um das Eintreten dieser
Verbotstatbestande zu verhindern.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden gemafd § 44 BNatSchG Abs. 1 kann durch
eine Bauzeitenregelung fur die Entfernung von Gehdélzstrukturen und eine 6kologische
Baubegleitung, falls Geholzstrukturen entfernt werden, sowie durch die im AFB fest-
gestellten und in den Hinweisen aufgeflhrten Vermeidungsmafnahmen verhindert
werden.

Pflanzen
Streng geschutzte Arten sind aufgrund der aktuellen Auspréagung und aktuellen Nut-
zung des Plangebietes nicht zu erwarten. Die geschitzten Baume bleiben erhalten.

Biologische Vielfalt

Insgesamt sind in Bezug auf die biologische Vielfalt eher geringe Auswirkungen zu
erwarten. Die héherwertigen Biotope (Teich, Hecke) bleiben erhalten. Ebenso bleibt
ein Grol3teil der vorhandenen Geholzstrukturen erhalten.
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3.4 Schutzgut Boden

Bewertungskriterien

- Filter- und Pufferfunktion

- Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
- Wertvoller Boden, Kulturgut

- Anthropogene Beeintrachtigungen
- Altlasten

3.4.1 Basisszenario

Im Natur- und Landschaftshaushalt sowie im Stoffkreislauf hat das Schutzgut Boden
wesentliche Funktionen. Er tGbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Um-
wandlung verschiedenster Stoffe und ist fir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fur
Pflanzen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat,
Humusgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fur die Auspragung der naturlich auf-
tretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fir den Menschen als
Produktionsgrundlage fur dessen Erndhrung, als Standort fur die Besiedelung und als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

In der LINFOS-Datenbank sind fir den Bereich Zarrentin folgende Bodentypen ver-
zeichnet: Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde- Pseudogley (Braunstaugley)/ Pseudogley
(Staugley)/ Gley; Grundmordnen, mit maRigem bis starkem Stauwasser- und/ oder
Grundwassereinfluss, flachwellig bis kuppig.

3.4.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Die natirliche Bodenstruktur und stoffliche Zusammensetzung sind durch die Nutzung
sowie die ehemalige und erst kurzlich entfernte Bebauung bereits verandert. Die malf3-
geblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden entstehen durch dauerhafte
Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung.

Es erfolgt die Nachnutzung eines bereits vorbelasteten Standortes. Es wird dem
Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden gefolgt. Die zusatzlichen
Versiegelungen werden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt.

Die Wirksamkeit der Bodenfunktion nach § 2 des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) im Plangebiet unter Bertcksichtigung vorhandener Beeintrachtigungen
ist nachfolgend zusammengefasst:

Tab. 2: Bodenfunktionen nach § 2 BBodSchG und ihre Wirksamkeit im Plangebiet

Bodenfunktion nach § 2 BBodSchG Wirksamkeit im Untersuchungsgebiet

1. Natirliche Funktion als

a) Lebensgrundlage und Lebens- | Die Lebensraumfunktion flr Tiere ist auf und im Boden
raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und | im Bereich der Stadtorte der ehemaligen Geb&aude ein-
Bodenorganismen geschrénkt.
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In dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden
keine potentiellen Wirkfaktoren/potentielle Beeintrachti-
gungen fiir die dauerhafte Flacheninanspruchnahme von
Boden bzw. Biotopen als Habitatverlust benannt.

b)
insbesondere mit seinen Wasser-
Nahrstoffkreislaufen

Bestandteil des Naturhaushalts,
und

Anfallendes Niederschlagswasser lauft aufgrund der to-
pographischen Gegebenheiten bereits heute als
Oberflachen- und Zwischenablauf Uberwiegend in das
Gewasser im Plangebiet. Dieser Umstand wird mit der
Planung nicht wesentlich geandert.

C) Abbau-, Ausgleichs- und aufbau-
medium fir stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften insbesondere
auch zum Schutz des Grundwassers

Ausgehend von dem Untersuchungsbericht der Ingeni-
eurburo Reinberg GmbH & Co. KG, Libeck, 23.11.2018,
ist eine Niederschlagsversickerung innerhalb des Plan-
gebietes nicht mdglich. Die Bedeutung des Plangebietes
fur die Grundwasserneubildung ist daher als gering zu

bewerten.
Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bodendenkmale vorhanden.

2. Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte

Als dritte Bodenfunktion werden im BBodSchG die Nutzungsfunktionen aufgezahilt.
Diese wurden nicht beriicksichtigt, da sie nicht der Einschatzung der 6kologischen Bo-
denqualitat dienen und zudem im gesamten Plangebiet nicht von Belang sind.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Alt-
lasten oder altlastenverdachtigen Flachen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Ohne die Durchfuhrung der Ma3nahme wirde die Sukzession auf der Flache weiter
voranschreiten. Die bestehende Bodenfunktion wiirde keine weitere Verschlechterung
erfahren.

3.4.3 Bewertung — Schutzgut Boden

Mit der Nachnutzung einer bereits vorbelasteten Flache wird dem Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt.

Unter Bericksichtigung des notwendigen Ausgleiches flr die Versiegelung sowie der
bestehenden Vorbelastungen ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

3.5 Schutzgut Wasser
Bewertungskriterien

Grundwasser

- Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
- Grundwasserneubildung, -dynamik

- Grundwasserbeschaffenheit

Oberflachengewasser
- Selbstreinigungsfunktion Oberflachengewasser
- Lebensraumfunktion der Gewasser und ihrer Uferbereiche
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- Gewasserbeeintrachtigungen durch ufernahe Nutzung

Trinkwasserschutzzone
- Schutzstatus

3.5.1 Basisszenario

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >2 - 5 m und >5 - 10
m angegeben. Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot
dargestellt.

Oberflachengewasser
Innerhalb des Plangebietes ist ein Oberflachengewésser vorhanden.

Trinkwasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

3.5.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Grundwasser

Ausgehend von dem Untersuchungsbericht der Ingenieurbiiro Reinberg GmbH & Co.
KG, Lubeck, 23.11.2018, ist eine Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebie-
tes nicht moglich. Die Bedeutung des Plangebietes fir die Grundwasserneubildung ist
daher als gering zu bewerten.

Oberflachengewasser
Das vorhandene Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches bleibt mit der
vorliegenden Planung erhalten.

Trinkwasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine Anderungen zum Ist-Zu-
stand fir das Schutzgut Wasser ergeben.

3.5.3 Bewertung — Schutzgut Wasser

Mit der Planung werden keine Anderungen am Ist-Zustand vorbereitet, die geeignet
waren, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen. Insbesondere wird die be-
stehende Entwasserung des Plangebietes nicht erheblich beeintrachtigt. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Oberflachengewéssers aufgrund der Planung wird
ausgeschlossen, da es in seiner aktuellen Form erhalten bleibt und die in das Gewas-
ser abgeleitete Wassermenge nicht sehr stark zunehmen wird.
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3.6 Schutzgut Flache

Bewertungskriterien

- GroRRe der zusammenhangenden Freiflachen

- Naturnéhe der Freiflachen

- Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
- Flachenverbrauch

3.6.1 Basisszenario

Das Plangebiet besitzt eine FlachengrofRe von rund 1,7 ha. Aufgrund der ehemaligen
Nutzung als Forsthaus und der Lage in einer Siedlungsliicke ist das Plangebiet dem
Siedlungsbereich zuzuordnen. An der nordlichen Seite sind ausgepragte Gehdlzstruk-
turen als Abgrenzung gegenuber der freien Landschaft vorhanden.

Aufgrund des Brachliegens der Flache haben sich neben den vorhandenen, ehemals
gepflegten Geholzstrukturen erste Pionierarten angesiedelt. Innerhalb des Geltungs-
bereiches befand sich noch bis vor wenigen Jahren ein ehemaliges Forsthaus samt
Nebenanlagen. In diesem Bereich sind noch Versiegelungen vorhanden.

3.6.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Innerhalb des Plangebietes ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken vorgesehen.
Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl ist eine Versieglung von max. 30 % zzgl.
einer 50 %-Uberschreitung fiir Nebenanlagen mdoglich. Es entstehen ortsiibliche
Wohngrundstiicke. Es erfolgt keine zuséatzliche Zerschneidung der freien Landschatft,
da sich das Plangebiet im Siedlungsbereich befindet. Die Versiegelung wird im Rah-
men der Eingriffsbilanzierung betrachtet und es werden entsprechende Minderungs-
und AusgleichsmalRnahmen zugeordnet. Fiur die ErschlieBung der Grundstiicke wer-
den die bereits vorhandenen Stral3en genutzt, um so eine Versiegelung fur eine interne
ErschlieBung zu minimieren. Es wird dem Grundsatz vom sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gefolgt, indem eine anthropogen vorbelastete Flache nachgenutzt
und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bestehende Sukzession weiter voran-
schreiten.

3.6.3 Bewertung — Schutzgut Flache

Die Nachnutzung anthropogen vorbelasteter Bereiche ist generell einem Verbrauch
von freier Landschaft vorzuziehen. Derzeit stellt das Plangebiet eine Baullicke im Sied-
lungszusammenhang und einen stadtebaulichen Missstand dar.

Fur die Gebaudeneubauten werden soweit moglich bereits vorbelastete/versiegelte
Flachen nachgenutzt. Dennoch kommt es im Zuge der Neubauten und der
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ErschlieBung zu Flachenversieglung. Daher sind mit der Umsetzung der Planung Be-
eintrdchtigungen des Schutzgutes Flache mdglich, die im Zuge der
Eingriffsbilanzierung berticksichtigt und im geeigneten MalRe ausgeglichen werden.

3.7 Schutzgut Luft und Klima

Bewertungskriterien

- Veranderung des Klimas

- Veréanderung der lufthygienischen Situation

- Vegetation als klima- und lufthygieneregulierende Faktoren
- Klimawandel

3.7.1 Basisszenario

Das Plangebiet befindet sich im maritim gepragten Binnenplanarklima. Typisch fir
diese Region sind jahrliche Niederschlagshohen, die im Durchschnitt deutlich tber
600 mm liegen. Zarrentin liegt gemaR der Textkarte 7 des GLRP in einem nieder-
schlagsreichen Gebiet.

3.7.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Auswirkungen auf das Klima sind nur im mikroklimatischen Bereich durch die Veran-
derung vorhandener Strukturen zu erwarten. Die geplante Versiegelung mindert die
bisher bestehende Kaltluftbildung auf der Griinlandflache. Auf der anderen Seite sor-
gen geplante (gut bewasserte) Grinflachen wiederum fir eine Kaltluftproduktion (z.B.
Rasenflachen, Hausgarten). Die Geholzstrukturen als grof3te Kaltluftproduzenten im
Plangebiet bleiben mit der vorliegenden Planung weitestgehend erhalten.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden sich die derzeitigen Klimaparameter nicht
veréndert.

3.7.3 Bewertung — Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen wird mit der Umsetzung der Planungsziele
nicht von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft und Klima ausgegan-
gen.

3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Bewertungskriterien
- Vorhandensein schitzenswerter oder geschutzter Kultur- und Sachguter
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3.8.1 Basisszenario

Zum gegenwartigen Kenntnisstand befinden sich keine Boden- oder Baudenkmaler

innerhalb des Geltungsbereiches.

3.8.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Es werden keine Boden- oder Baudenkmaler beeintrachtigt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren keine Veranderungen des gegenwartigen
Zustandes zu erwarten.

3.8.3 Bewertung - Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet und dem planungsrelevanten
Umfeld keine Kultur- und sonstigen Sachguter bekannt. Eine vorhabenspezifische Be-
troffenheit des Schutzgutes ergibt sich damit nicht.

3.9 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Bewertungskriterien

- Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Naturlichkeit
- Charakter/Erkennbarkeit

- Erholung

3.9.1 Basisszenario

Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie Naturlichkeit

Als Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft
als Teil der Erdoberflache in seiner rAumlichen sowie zeitlichen Variabilitat bezeichnet.
Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Zu-
sammenstellung. Die Einschatzung der Landschaftsbildeinheiten unterliegt folgenden
Bewertungskriterien:

Vielfalt:
- Vorhandensein landschaftsgliedernder Strukturelemente, auftretende Land-
nutzungsformen, Reliefvielfalt

Eigenart und Schonheit:

- Vorkommen gebietsspezifischer Landschaftselemente, landschaftstypische
natdrliche Erscheinungen und Strukturen, sinnlich wahrnehmbare Wirkungen
ausgehend vom Relief, vom Wasser, von der Vegetation, von der Bebauung
und der Nutzung.
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Naturlichkeit:
- Vorhandensein von Biotopstrukturen der traditionellen Kulturlandschatft, Inter-
pretation der Eingriffs- und Flachennutzungsintensitat des Menschen,
Wahrnehmung und Bewertung technischer Landschaftsbestandteile

Eine Beschreibung der Charakteristik des Plangebietes ist im n&chsten Punkt darge-
stellt. In Bezug auf die hier dargestellten Kriterien lassen sich fir das Plangebiet
folgende Aussagen zusammenfassen:

Vielfalt

Das Plangebiet wird durch die Brachflachenvegetation und Gehdlze strukturiert. Wei-
tere strukturgebende Elemente sind der Teich, die Grunlandflache und die Hecke im
nordlichen Teil des Geltungsbereiches. Aus diesem Grund wird die Vielfalt des Plan-
gebietes als mittel bis vielfaltig eingestuft, wobei mit fortschreitender Sukzession ein
Waldstadium erreicht werden kann.

Eigenart und Schonheit

Innerhalb des Plangebietes sind die Hecke und das Grinland als landschaftstypische
Strukturen vorhanden. Der Geltungsbereich wird durch die Gehdlzstrukturen und den
aufkommenden Aufwuchs von Jungbdumen und verschiedenen Stauden sowie Gra-
ser der Brachflache dominiert.

Naturlichkeit

Das Plangebiet ist durch die anthropogene Nutzung in Teilbereichen anthropogen
Uberformt. Durch das Brachliegen der Flache und die natirliche Sukzession haben
sich in Teilbereichen naturnahe Flachen entwickelt.

Charakter/Erkennbarkeit

Das Orts- und Landschaftsbild ist aktuell durch die Sukzession der Brachflache im
Plangebiet gepragt. Im Norden wird das Plangebiet durch Gehdlze begrenzt. Beein-
trachtigungen des Ortshildes entstehen durch den ungeordneten Bewuchs der
Brachflache. Aufgrund der naturlichen Sukzession und des unterschiedlichen Alters
der Geholze auf der Brachflache entsteht ein ungeordneter Eindruck.

Erholung
Derzeit unterliegt das Plangebiet keiner Freizeit- und Erholungsnutzung.

3.9.2 Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie Naturlichkeit

Mit der Umsetzung der Planungsziele kommt es zu der SchlieBung einer Siedlungsli-
cke innerhalb der Ortslage Testorf. Landschaftsgliederndes Strukturelement sind vor
allem die Gehdlze innerhalb und an der nérdlichen Grenze des Plangebietes. Diese
bleiben vollstdndig erhalten. Es dominiert aktuell der ungeordnete Zustand der brach-
liegenden Flache. Das stadtebauliche Konzept sieht eine ortsangepasste Bebauung
vor. Somit sind positive Auswirkungen in Bezug auf den allgemeinen Eindruck der
Schonheit der Landschaft zu erwarten.
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Charakter/Erkennbarkeit

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Siedlungsliicke der Ortslage Testorf. Im
Osten, Suden und Westen schliel3t sich weitere Wohnbebauung an. In nérdlicher Rich-
tung befindet sich eine Ackerflache, die durch Gehdlze vom Plangebiet abgegrenzt ist.
Mit der Umsetzung der Planung erfolgt keine Erweiterung der Siedlung in die freie
Landschatft.

Das stadtebauliche Konzept greift die vorhandenen Grunstrukturen auf. Die Gehdlze
innerhalb des Geltungsbereiches bleiben vollstandig erhalten. Ebenso erhalten wird
das stehende Kleingewasser im Zentrum des Plangebietes.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Sukzession der Flache voran-
schreiten und damit das ungeordnete Bild in diesem Bereich erhalten bleiben.

3.9.3 Bewertung — Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Aufgrund der dargestellten Argumentation und beschriebenen gestalterischen Kon-
zeption des Plangebietes mit der Erhaltung vieler wertgebender Strukturen des
Geltungsbereiches sowie unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen werden die ne-
gativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering eingeschatzt. Bezogen auf
das Ortsbild erfolgt eine Aufwertung durch die Beseitigung ungeordneter Strukturen.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter

Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu bertcksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfullen bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzgiter kdnnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.

Maf3geblich fur die Planung ist die zusatzliche Versiegelung. Der Boden interagiert mit
seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso bestehen Wechsel-
wirkungen des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung sind die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern generell als gering einzuschatzen. Die Wechselwirkun-
gen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versickerungsfahigkeit
sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutzgutabarbeitung
berucksichtigt.

3.11 Storfalle
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Storfallbe-

triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und der zentralen Ortslage sind
diese dort auch nicht zu erwarten.

36



Stadt Zarrentin am Schaalsee — Bebauungsplan Nr. 40 ,Ehemaliges Forsthaus“ — Vorentwurf

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschliel3lich Abrissarbeiten

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 ist die Errichtung von zwei Wohngebauden vorgese-
hen. Eines der Geb&ude soll auf dem Standort des ehemaligen Forsthauses errichtet
werden, welches 2020 abgerissen wurde.

Nutzung von natlrlichen Ressourcen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Brachflache eines ehemaligen Forsthauses
mit Grinlandflachen und einem stehenden Kleingewasser. Zum Zeitpunkt der Kartie-
rung konnte lediglich das Kleingewasser als hoherwertiges Biotop festgestellt werden.
Sowohl das Kleingewasser als auch die meisten Gehdlze innerhalb des Plangebietes
bleiben erhalten.

Art und Menge an Emissionen

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 40 der Stadt Zarrentin a. S. sind nicht geeignet,
signifikante Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, Warme
oder Strahlungen hervorzurufen, weil es sich um eine Nachverdichtung in zentraler
Ortslage handelt.

Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Die Mal3gaben der in der Stadt Zarrentin a. S. bestehenden Abfallentsorgung sind ein-
zuhalten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Mit der Nachverdichtung sind keine hervorzuhebenden Risiken fur die menschliche
Gesundheit verbunden. Ebenso besteht keine Betroffenheit/kein Risiko fur das kultu-
relle Erbe. Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bau- oder sonstigen Denkmaler. Risiken fur die Umwelt sind aufgrund einer her-
kémmlichen Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Kumulierung mit anderen Projekten
Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine anderen Projekte bekannt, die eine kumu-
lierende Wirkung mit der vorliegenden Planung haben.

Auswirkungen der Planung auf das Klima

Durch die bauliche Erweiterung als Nachverdichtung der zentralen Ortslage sind unter
Beachtung der festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft keine beachtenswerten Auswirkungen auf das Klima
zu erwarten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Gebaude und Nebenanlagen werden die geltenden gesetzlichen
und technischen Vorschriften beachtet. Von negativen Beeintrachtigungen bzgl. ein-
gesetzter Techniken und Baustoffen wird daher nicht ausgegangen.
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4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Sukzession der Brachflache weiter vo-
ranschreiten.

Die Auswirkungen bzw. die Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfihrung der
Planung wurden schutzgutbezogen betrachtet.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standortwahl

Die Stadt Zarrentin a. S. nutzt die Méglichkeit der Nachverdichtung innerhalb der be-
stehenden Ortslage Testorf. Dies ist grundsatzlich der Ausweisung neuer
Wohngebiete am Siedlungsrand vorzuziehen. Gleichzeitig soll hier eine Brachflache in
der Ortslage Testorf beseitigt werden. Der stadtebauliche Missstand soll durch eine
ortshildangepasste bauliche Entwicklung behoben werden.

Stadtebauliche Konzeption

Anlass fur die Planung ist das Ziel eines Vorhabentragers, die Flache wieder einer
baulichen Nutzung zuzufiihren. Geplant sind Wohnhauser, die sich in den Kubaturen
und der Gestaltung an dem Bestand in der Ortslage Testorf orientieren. Das Plange-
biet soll in zwei Bereiche gegliedert werden, deren Trennung sich durch die naturliche
Grenze des vorhandenen Gewassers vollzieht. Die bauliche Nutzung soll sich behut-
sam in die vorhandenen naturrdumlichen Strukturen einfligen. Daher wird die Stellung
der Gebaude so gewahlt, dass keine Beeintrachtigungen fur die vorhandenen Gehdlze
entstehen.

Vermeidungsgebot

Gemal 8 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen
sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
konnen, ist dies zu begriinden.

Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planung erfolgt die Nachnutzung eines ehe-
maligen Forsthauses. Diese Vorgehensweise ist grundsatzlich dem zusatzlichen
Flachenverbrauch in der freien Landschaft zu bevorzugen.

5. Eingriffsregelung

5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

Gemal 8§ 1a Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsrege-
lung nachfolgend abgearbeitet:

,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrédchtigungen

des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
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(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach
8 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich.
Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kon-
nen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch ver-
tragliche Vereinbarungen nach 8 11 oder sonstige geeignete Malinahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden. § 15 Ab-
satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuléssig waren.”

Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Verwendung
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018“ des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) erstellt. Diese Hinweise zur Bewertung
von Eingriffen wurden als Grundlage flr eine einheitliche Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und werden fur
die Eingriffsbewertung auch im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.

Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,,Anleitung fur die Kartierung
von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern*, Schriften-
reihe des LUNG M-V 2013, Heft 2.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
gréfl3en zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache gemal der benannten Fachschriften, da lediglich
Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die Landschaftspflege
betroffen sind. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ (HzE) werden die natur-
schutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen Uber die Kriterien ,Regene-
rationsfahigkeit” und ,Gefahrdung“ in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen von 0O
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lo-
kalen Auspragung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertansprache
ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstufe 0, bei der
sich der durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 abzlglich Versieglungsgrad
berechnet (HzE - 2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Ortslage Testorf.

Gemal der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung sind Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabentypen aufgelistet. Fir Wohngebiete sind jeweils
Wirkbereiche 1 von 50 m und Wirkbereiche Il von 200 m festgelegt. Aus diesem Grund
wurde ein Umfeld von 200 m um das Plangebiet betrachtet.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Biotoptypen des planungsrelevanten Bereiches
hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Auspragung der Werte und der Funktionen
des jeweiligen Biotoptyps dargestellt. Im Anschluss sind die einzelnen Biotoptypen
verbal beschrieben.
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Tab. 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs und der Umgebung.

Nr. : Kompensations-
Biotoptyp SISt R e erfordernis
2.3.2 BHS | Strauchhecke mit Uberschirmung 3 6
Graben, trockengefallen oder zeit-
45.3 FGX | weise wasserfuhrend, extensive 2 3
oder keine Instandhaltung
Laichkraut- und Wasserrosen-
5.4.2 SET Schwimmblattflur 3 6
Wasserlinsen-, Froschbiss- und
5.4.3 SEL Krebsscheren-Schwimmdecke 3 6
6.2.2 VRL | Schilf-Landrdhricht 2 3
9.2.3 GMA | Artenarmes Frischgriinland 2 3
933 GIM lg;enswgrunland auf Mineralstandor- 1 15
12.1.2 ACL | Lehm- bzw. Tonacker 0 1
13.2.3 PHZ S!gdlungshecke aus heimischen Ge- 1 15
hélzen
145.1 ODF | Landliche gepréagtes Dorfgebiet 0 0,6
14.11.2 OBD | Brachflache der Dorfgebiete 1 15

Biotope innerhalb des Plangebietes

4.5.3 Graben, trockengefallen oder zeitweise wasserfihrend, extensive oder keine In-

standhaltung (FGX)

Im sudlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein Graben, der stark bewachsen und
meist trockengefallen ist.

5.4.2 Laichkraut- und Wasserrosen-Schwimmblattflur (SET)

Im Zentrum des Geltungsbereiches befindet sich ein stehendes Kleingewésser.

6.2.2 Schilf-Landrohricht (VRL)

Die Ufervegetation des Kleingewassers wird durch Schilfpflanzen dominiert.

9.2.3 Artenarmes Frischgriinland (GMA)

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Grunlandflache.

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Geholzen (PHZ)

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine Hecke zur freien Landschaft abge-
grenzt. Diese Hecke wird vor allem durch die Arten Esche und Ahorn charakterisiert.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Der dstliche Teil des Plangebietes stellt sich als Brachflache dar. In diesem Bereich
sind verschiedene Gehdlze und auch krautige Pflanzen aufgewachsen.
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Biotoptypen aulRerhalb des Plangebietes

2.3.2 Strauchhecke mit Uberschirmung (BHS)
Der Nordwestlich Ortsausgang der Ortslage Testorf ist von Hecken gesaumt.

5.4.3 Wasserlinsen-, Froschbiss- und Krebsscheren-Schwimmdecke (SEL)
Auf einer Ackerflache, welche sich im Siden an die Ortslage Testorf anschlief3t, befin-
det sich ein stehendes Kleingewasser.

9.2.3 Artenarmes Frischgrinland (GMA)
Die Ortslage Testorf wird in einigen Bereichen von Grinlandflachen umgeben.

9.3.3 Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM)
Einige dieser Grunlandflachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL)
Zusatzlich zu den Grunlandflachen wird die Ortslage Testorf von intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Ackerflachen umgeben.

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ)
Im Suden wird die Ortslage durch eine Hecke zur Ackerflache hin abgegrenzt.

14.5.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODF)
Das Plangebiet ist im Osten, Siden und Westen von der Ortslage Testorf umgeben.

5.3 Eingriffsbilanzierung

Das Plangebiet stellt sich tiberwiegend als eine Brachflache dar. Zudem befinden sich
ein Teich mit angrenzender Réhrichtvegetation, eine Siedlungshecke sowie eine Grin-
landflache innerhalb des Geltungsbereiches. Planungsziel ist die SchlieBung einer
Siedlungslucke im Zentrum der Ortslage Testorf.

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
grofl3en zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache (gemaf Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranlei-
tung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und
die Landschaftspflege betroffen sind.
Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- regionale Einstufung in die ,Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD*
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0 bis
4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lokalen
Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Bereich der
maoglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen erfolgt eine Ab-
wertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops eine
Aufwertung.
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(@\V]!
Abb. 2: Biotopkartierung fir das Plangebiet B-Plan Nr. 40 der Stadt Zarrentin, Legende bzw.

Abkurzungserklarung siehe vorangegangene Tabelle, Eigene Darstellung nach Angaben aus
dem Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2024.

. o | X
Abb. 3: Biotopkartierung fiir das Plangebiet B-Plan Nr. 40 der Stadt Zarrentin a. S., Legende
bzw. Abkurzungserklarung siehe vorangegangene Tabelle, Eigene Darstellung nach Angaben
aus dem Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2024.
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Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestoérten oder vor-
belasteten Rdumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert
berucksichtigt:

- <100 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 0,75
- >625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 1,25

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Ortslage Testorf. Die angrenzenden Berei-
che sind durch Bebauung und weitere Siedlungsnutzungen sowie durch
landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Dementsprechend wird ein Lagefaktor von
0,75 veranschlagt.

Das Eingriffsaquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt
berechnet:

Biotoowert Eingriffsaquivalent
Flache [m2] des dgs fur Biotopbeseitigung
betroffenen Bio- X X | Lagefaktor | = | bzw. Biotopverande-
toptyps betroffenen ung
Biotoptyps [m2 EFA]

Tab. 4: Berechnung des Eingriffsflachenéaquivalents fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung.

Biotopyp \ Flache (m?) \ Biotopwert Lagefaktor | m2 EFA
WA
VRL 48 3 0,75 108
GMA 1.737 3 0,75 3.908
PHZ 414 15 0,75 466
OBD 6.292 15 0,75 7.079
ODF 111 0,6 0,75 50
Summe 11.610

Versiegelung und Uberbauung

Das Eingriffsaquivalent fir Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:
Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vor-
belasteten Rdumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert
berucksichtigt:

Teil-/Vollversie- Zuschlag fur Teil-/ PP N .
; Eingriffsaquivalent fir Teil-/
gelte bzw. Vollversiegelung _ : -
S X - = Vollversiegelung bzw. Uberbauung
Uberbaute bzw. Uberbauung (m? EFA]
Flache [m?] 0,2/0,5

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt,
fur Nebenanlagen ist eine Uberschreitung von 50 % der GRZ moglich. Fur die Baufla-
che des Pavillons wird eine vollversiegelte Grundflache von 100 m? angenommen.
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Tab. 5: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung.

Biotoptyp ‘ Flache (m?) ‘GRZ Zuschlag m2 EFA

WA

WA 8.602 0,45 0,5 1.935

NA (Pavillion) 100 1 0,5 50
Summe 1.985

Wirkzonen

In der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung werden Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabentypen dargestellt. Fir Wohnbebauung sind jeweils
Wirkbereiche (1) von 50 m und Wirkbereiche (II) von 200 m festgelegt.

Gemal} den Ausfuhrungen unter Punkt 2.4 ,Berechnung des Eingriffsflachenaquiva-
lents fur Funktionsbeeintrdchtigung von Biotopen (mittelbare Wirkungen/
Beeintrachtigungen)” wird ausgesagt, dass neben Beseitigungen und Veranderungen
von Biotopen, auch mittelbare Beeintréachtigungen, d.h. Biotope sind nur noch einge-
schrankt funktionsféahig, zu betrachten sind. Soweit gesetzlich geschitzte Biotope oder
Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurden in einem Wirkbereich von 200 m sechs
gesetzlich geschitzte Biotope in der Umgebung des Plangebietes aufgenommen. Es
kommt jedoch im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planungsziele zu keinen
mittelbaren Beeintrachtigungen der geschitzten Biotope, da die Planung innerhalb des
Siedlungszusammenhanges  stattfindet. Der Geltungsbereich umfasst im
Wesentlichen eine mit Baumen bestockte Brachflache der Dorfgebiete und ein
stehendes Kleingewdasser innerhalb der Ortslage Testorf. Die bauliche Nutzung soll
sich behutsam in die vorhandenen naturrdumlichen Strukturen einfigen. Daher wird
die Stellung der Gebaude so gewéhlt, dass keine Beeintrachtigungen fur die vorhan-
denen Gehdlze entstehen. Es sollen ortsbildtypische Hauser entstehen, dafir orientiert
sich die Firsthohe am Gebaudebestand in Testorf und gewaéhrleistet damit eine
harmonische Hohengestaltung des Ortsbildes. Aus Sicht der Gemeinde werden durch
die SchlieBung der Siedlungsliicke keine zusatzlichen mittelbaren Beeintrachtigungen
(Funktionsbeeintrachtigungen hoéherwertiger Biotope in der Nahe des Eingriffs)
hervorgerufen.

Ein Heranricken der Bebauung an die umliegenden Biotopstrukturen ist nicht
gegeben, da die vorhandene Bebauung bereits ndher an den geschutzten Biotopen
liegt. Die dargestellten geschiuitzten Biotope innerhalb der Ortslage Testorf sind bereits
anthropogen vorbelastet. Die im Geoportal M-V dargestellte naturnahe Feldhecke im
Norden des Plangebietes entspricht nicht den Vorgaben der Anlage 2 des § 20
NatSchAG M-V, denn es befindet sich nicht in der freien Landschaft. In der
Biotopkartierung wird es daher als Siedlungshecke angesprochen. Die Hecke
(Geholzstrukturen) und das ebenfalls gemall 8 20 NatSchAG M-V geschiitzte,
stehende Kleingewdasser bleiben mit der vorliegenden Planung erhalten. Die geplante
Wohnbebauung beeinflusst die gesetzlich geschiitzten Biotope nicht.

Dementsprechend wird auf eine Ausweisung von Wirkzonen verzichtet.

Aus den zuvor berechneten Eingriffsflachenéquivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf.
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Tab. 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs.

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 11.610
Versiegelung 1.985
Wirkzonen -
Multifunktionaler Gesamteingriff 13.595 m2 EFA

5.4 KompensationsmalRnahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 40 der Stadt Zarrentin a. S., werden Kompensati-
onsmalinahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. ausgleichen.
Direkte Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen mit Umsetzung der Planungs-
ziele nicht.

Innerhalb des Plangebietes stehen keine ausreichenden Flachen zur Verfiigung, um
den Eingriff vollumfanglich auszugleichen. Das verbleibende Kompensationsdefizit
von 13.595 m2 EFA wird durch den Ankauf von Okopunkten eines bis zum Entwurf zu
benennenden Okokontos in der Landschaftszone 4 ,H6henriicken und Mecklenburgi-
sche Seenplatte®, behoben. Die rechtliche Sicherung der Kompensationsmalinahme
ist vor dem Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Die Stadt Zarrentin a. S. hat gegenuber der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde
mit den Planunterlagen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes die schriftliche
Bestatigung des MaRnahmentragers zur verbindlichen Reservierung der Okokon-
tomaRnahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V). GemaR der Bestimmung
der Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (OkoKtoVO M-V) ist
fur die Inanspruchnahme des Okokontos die untere Naturschutzbehérde (UNB) nach
Satzungsbeschluss Uber das Abwagungsergebnis zu informieren (HOhe der festge-
setzten Kompensationsflachenaquivalente, genaue Benennung des Okokontos). Nach
Satzungsbeschluss wird durch die uNB die Abbuchung der Okopunkte vom dem je-
weiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren Abbuchung veranlasst. (siehe § 9 Abs. 4
OkoKtoVO M-V).

5.5 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

Festsetzungen

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Innerhalb der privaten Grinflache ,Hausgarten® ist die Errichtung eines Gartenhauses
mit einer maximalen Grundflache von 70 m2 ausschlief3lich innerhalb der Baugrenze
zulassig.

Innerhalb der mit Umgrenzungen von Flachen zum Erhalt gekennzeichneten, privaten

Grinflache ,Hausgarten” sind die vorhandenen Grinstrukturen dauerhaft zu erhalten.
Pflegeschnitte sind zulassig.
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Hinweise

Zur Vermeidung baubedingter Stérungen von nachtaktiven, larm- und stérungsemp-
findlichen Tierarten (v.a. Flederm&usen) sind die Bautéatigkeiten auf den Tagzeitraum
(6-22 Uhr) zu beschranken.

Gehodlzbeseitigungen sind gemald 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur aulR3erhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des Zeit-
raumes vom 01.10. bis 28./29.02. des folgenden Kalenderjahres durchzufiihren.
Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis fehlender Habitate
durch den Verursacher erbracht wird und die Zustimmung der zustandigen Behorde
vorliegt.

Zum Schutz der Population von (streng) geschutzten Arten durfen gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG offensichtliche Quartiersplatze (z.B. Altbdume sowie Nischen, Spalten und
Boden in Gebauden, Erdkeller) nicht zur Fortpflanzungszeit von 01.03. bis zum 30.09.
fur BaumalRnahmen beansprucht werden. Die untere Naturschutzbehorde kann hier-
von im Einzelfall auf Antrag Ausnahmen zulassen, wenn ihr gegenuber zuvor
gutachtlich nachgewiesen wird, dass mit der Beseitigung des abzurei3enden Gebau-
des/ des zu fallenden Altbaums keine Vernichtung von Tieren besonders geschutzter
Arten oder deren Fortpflanzungsstatten verbunden ist.

Werden bei laufenden Bauarbeiten besonders geschiitzte Tiere oder Lebensstatten
beeintrachtigt, liegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG
vor. Die Arbeiten sind dann sofort zu unterbrechen. Nach Unterrichtung der Unteren
Naturschutzbehdrde ist deren Entscheidung abzuwarten.

Zum Schutz der Reptilien und Amphibien ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, dass
steile Béschungen vermieden werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich
zu verschlie3en sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Grében zu
entfernen sind.

Im Zuge der Baudurchfuhrung sind geeignete Baumschutzmaflinahmen durchzufiih-
ren. Der Schutz der Gehdlzbestande gegen Anfahrschaden, Verdichtung im
Wurzelbereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Bauma-
schinen und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete
Stammschutzmafinahmen. Die stammnahen Wurzelbereiche sind auf3erhalb des Bau-
feldes nicht durch Bautechnik zu befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und
Ablagerungen zu belasten. Die fachgerechten Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen der
Baume sind nach aktuellen Standards durchzufihren.

Entsprechend § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Gber dem Erdboden, gesetz-
lich geschitzt. Jegliche Beeintrachtigungen im Wurzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m)
gesetzlich geschitzter Baume sind unzulassig. Es ist die DIN 18920 ,Vegetationstech-
nik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® anzuwenden.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche sind alle Handlungen untersagt, die zu ihrer Zer-
storung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen. Innerhalb
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der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind die Errichtung von baulichen Anlagen
sowie Aufschuttungen und Abgrabungen unzuléssig.

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit
von 13.595 KFA wird durch den Ankauf von Okopunkten behoben. Die Sicherung er-
folgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Flacheneigentimer und den
Okokontobesitzern.

Die Stadt Zarrentin a. S. hat gegenuber der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde
mit den Planunterlagen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes die schriftliche
Bestatigung des MaRnahmentragers zur verbindlichen Reservierung der Okokon-
tomalRnahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V).

GemaR der Bestimmung der Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (OkoKtoVO M-V) ist fur die Inanspruchnahme des Okokontos die untere
Naturschutzbehdrde (UNB) nach Satzungsbeschluss Uber das Abwagungsergebnis zu
informieren (HOhe der festgesetzten Kompensationsflachenaquivalente, genaue Be-
nennung des Okokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die uNB die
Abbuchung der Okopunkte vom dem jeweiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren
Abbuchung veranlasst. (siehe § 9 Abs. 4 OkoKtoVO M-V).

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach 88 2 Abs. 4 und
1 Abs. 6 Nr. 7 und ergadnzend nach 8§ 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutz-
guter, bezogen auf die Bestandssituation (Basisszenario), untersucht und
anschlieRend wird eine Prognose flr die Entwicklung mit Umsetzung der Planungs-
ziele erstellt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegenden
Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Erfassung der Bestand-
serfassung fanden Ortsbegehungen statt. Ebenso wurden Luftbilder und
Kartenmaterialien ausgewertet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Baumerfassung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Vermessung und eines
Baumkatasters.

Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen bestanden nicht.
Es wurden keine weiterfihrenden Kartierungen zur Beurteilung der artenschutzfachli-
chen Belange durchgefiihrt. Die artenschutzrechtlichen Belange werden mit einer
Potentialabschatzung tberprift.

6.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von er-
heblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind, kénnen MalRnahmen, die der Uberwachung dienen, unterbleiben.
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7. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal} 8 2 Abs. 4 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltprufung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der Ein-
griffsregelung aufgezeigt. Fur den Bebauungsplan Nr. 40 der Stadt Zarrentin a. S.
wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Zarrentin a. S., eine sich zentral
in der Ortslage Testorf befindliche Brachflache wieder einer baulichen Nutzung zuzu-
fuhren und damit das Ortsbild insgesamt aufzuwerten. Aufgrund der Lage des
Plangebietes an der Ortsdurchfahrt (Landesstraf3e L 04) und in der Ortsmitte hat die-
ses eine hervorgehobene stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild. Die Behebung des
stadtebaulichen Missstandes des seit Jahren brachgefallenen Gelandes des ehemali-
gen und inzwischen abgerissenen Forsthauses dient daher einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung.

Das Plangebiet besitzt eine Flache von ca. 1,7 ha und befindet sich zentral in der Orts-
lage Testorf. Es umfasst eine innerdrtliche Brachflache mit einem stehenden
Kleingewasser in der Mitte und einem hohen Anteil an Gehoélzstrukturen, wie die Sied-
lungshecke, die das Plangebiet nach Norden hin abschlief3t. Die Gehdlzstrukturen und
das Kleingewasser bleiben mit der Planung erhalten. Mit dem Umweltbericht wurde
geprift, ob von dem Bebauungsplan Nr. 40 der Stadt Zarrentin a. S. erhebliche, nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes sind in den Uber-
geordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen fir den Bereich kaum
umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen worden. In dem
Bereich, in dem das Plangebiet durch das LSG 123 ,Schaalseelandschaft® Gberlagert
wird, gilt dies nicht. Um eine mdgliche Betroffenheit des LSG 123 auszuschliel3en, ist
zum Entwurf die Herauslésung aus dem LSG zu prifen, wenn die Planung den Zielen
des LSG zuwiderlauft.

Im Geltungsbereich befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume, die
mit Planung erhalten bleiben sollen.

Im Rahmen der hier behandelten Planung erfolgte eine Auseinandersetzung mit den
Belangen der Ubergeordneten Planungen. Dazu zahlt die Bewertung des Plangebietes
in der ndheren Umgebung von Natura 2000-Gebieten und Biosphéarenreservaten. In-
nerhalb des Plangebietes befinden sich Flachen des Biosphéarenreservates BRN 2
,Schaalsee”, die sich mit den Flachen des LSG 123 iberlagern. In der Entwurfspla-
nung ist zu prufen, dass durch die Planung keine Beeintrachtigungen fir das
Biospharenreservat entstehen. Etwa 200 m dstlich der Ortslage Testorf ist das Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2431-304 ,Testorfer Wald und Kleinge-
wasserlandschaft” ausgewiesen. Aus Sicht der Gemeinde wird im Rahmen der
Untersuchung ausgeschlossen, da bereits in naher Umgebung des GGB-Gebietes Be-
bauung vorhanden ist und durch die Planung kein Heranrticken stattfindet.
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Innerhalb des Plangebietes ist ein gemaR § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes
Biotop vorhanden. Das stehende Kleingewasser mittig des Plangebietes bleibt mit der
Planung erhalten. Auch die Siedlungshecke im Norden des Plangebietes bleibt mit der
Planung erhalten, doch sie entspricht aufgrund ihrer Auspragung und Lage nicht den
Anforderungen an eine gesetzlich geschitzte Feldhecke gemal Anlage 2 NatSchAG
M-V zu 8§ 20 Abs. 1. Mittelbare Beeintrachtigungen sind aufgrund der Lage der Biotope
im Siedlungsraum und der Planungsziele sowie der bestehenden Vorbelastungen
durch die bestehende Bebauung aus Sicht der Gemeinde nicht gegeben.

Die Umweltbelange wurden im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 40 ausfihrlich
beschrieben und berlcksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter untersucht. Im Wesentlichen werden durch
das Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser durch Bodenver-
siegelung und die damit verbundenen Veranderungen des Wasserhaushaltes
verursacht. Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan
Nr. 40 verfolgten Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzgiter
ist nicht zu rechnen. Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt im Wesentlichen
eine Nachnutzung einer innerdrtlichen Brachflache in der Ortslage und die Beseitigung
eines stadtebaulichen Missstandes. Es handelt sich demnach um einen anthropogen
vorbelasteten Bereich. Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
vorliegende Planung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfiihrungen
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG Neufassung 2018“ dargestellt und
bewertet worden. Der Verlust resultiert hauptsachlich aus der zusatzlichen Versiege-
lung, die durch die vorgesehene Bebauung verursacht wird.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Uberplanten Bi-
otop- und Nutzungstypen bilanziert. Diese geplanten Eingriffe werden durch geeignete
AusgleichsmalRnahmen kompensiert. Erhaltungs- und Pflanzgebote férdern die Ein-
bindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum und sollen
den Charakter des ehemaligen Forsthofes erhalten.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag in Form einer Potentialabschatzung erstellt. Mit der Einhaltung der
Bauzeitenregelung ist nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des
§ 44 BNatSchG zu rechnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch die Wahl eines vorbelasteten Standorts verringert werden. Fur die
Belange des speziellen Artenschutzes ist unter Beachtung entsprechender Mafl3nah-
men das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden.

Aufgrund der dargestellten Argumentation verbleiben aus naturschutzfachlicher Sicht
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umweltbelange durch die Planung.
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