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Teil 1
1. Rechtliche Grundlagen / Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis folgender Rechtsgrundlagen:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. | S. 3634,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021, Baulandmobilisierungsgesetz
(BGBI. I Nr. 33 S. 1802)

- die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021, Baulandmobilisierungsgesetz
(BGBI. I Nr. 33 S. 1807)

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021, Baulandmobilisierungsgesetz
(BGBI. I Nr. 33 S. 1808)

- die Landesbauordnung M-V in der Fassung der Bekanntmachung der Neubekanntmachung der
Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch Drittes
Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung M-V (3. AndG LBauO M-V) vom 19. November 2019
(GVOBI. M-V, Nr. 23, S. 682-687)

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg — Vorpommern vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V
2011, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.07.2019 (GVOBI. MV S. 467).

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee (a.S.) entwickelt den sudlichen Bereich des Stadtgebietes von
Zarrentin a.S., wegen der sehr gilnstigen Standortbedingungen (Anbindung an das Uberregionale
StraBennetz Uber die B 195 zur BAB 24, anliegende stadttechnische Systeme, vorhandene
gewerbliche Strukturen) zu einem gewerblich genutzten Bereich.

Zahlreiche Betriebe haben sich in dem Bereich dstlich der B 195 entlang der BahnhofstralRe und der
Ernst-LitfaR-Stralle angesiedelt. Die Besiedlung des entstandenen Gewerbegebietes aus dem B-Plan
Nr. 25 sidlich der Ernst-Litfal3-Stral3e beginnt.

Westlich der B195 hat sich das Unternehmen Bettenwelt GmbH & Co. KG (Bettenwelt) mit einem
Logistikzentrum angesiedelt. Stadtebauliche Grundlage dazu ist der rechtswirksame Bebauungsplan
Nr. 23 aus 20009.

In den zurtickliegenden Jahren wurde der Standort des LGZ Bettenwelt sehr stabil und kontinuierlich
entwickelt. Zurzeit arbeiten im Unternehmen Bettenwelt am Standort Zarrentin a.S. durchschnittlich
330 Beschéftigte.

Das Logistikzentrum in Zarrentin a.S. ist ein sehr wichtiger Logistikstandort fir das Unternehmen
Bettenwelt in Mecklenburg-Vorpommern

Durch die sich weiterentwickelnden funktionalen Beziehungen in der Logistikbranche und durch die
sich &ndernden Anforderungen an die Branche st63t das Unternehmen Bettenwelt an Grenzen bzgl.
der moglichen marktgerechten Entwicklung.

Aus diesem Grund ist eine entscheidende FlachenvergréfRerung der Betriebsflachen am Standort
notwendig.

Wegen der geanderten Anforderungen an ein modernes Logistikzentrum sind Anpassungen bzw.
Anderungen, von Teilen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 23 (siidlicher Bereich) fiir die im
Weiteren geplanten MafRhahmen notwendig.

Die Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 muss daher Teilbereiche des bereits genutzten
Betriebsgelandes (Teilflachen aus dem B-Plan Nr. 23) und den sudlich angrenzenden Flachen
(Flurstiicke 99/2 und 100/2 der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin) umfassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.33 umfasst ca. 13 ha und bezieht
die Flurstiicke 99/2 und 100/2 der Flur 7

sowie Teilflachen aus den Flursticken 83, 84, 85, 101/2

der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin

ein.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin a.S. ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 33 dargestellt als:

- aus der Flache des BP 23

- als gewerbliche Bauflache (81 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt,
- hinzutretende Flachen Flst. 99/2 und 100/2

als Flache fur die Landwirtschaft (85 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin wird im Parallelverfahren entsprechend der Zielstellung
des Bebauungsplanes Nr. 33 geandert.
Das Planverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 33 ist darauf abgestellt, dass der Bebauungsplan einer
Genehmigung durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim bedarf.

Um die ganzheitliche bauplanungsrechtliche Betrachtung des Standortes zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes notwendig, der den 0.g. Geltungsbereich umfasst.

Die Stadt Zarrentin sieht in der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 die Mdoglichkeit der
langfristigen Bindung des Unternehmens Bettenwelt GmbH & Co. KG an den Standort Zarrentin.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung am Standort ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
33 der Stadt Zarrentin notwendig. Mit diesem Bebauungsplan werden die Planungsabsichten des
Unternehmens Bettenwelt GmbH & Co. KG auf Grundlage der geltenden gesetzlichen Grundlagen
bzgl. des Bauplanungsrechtes gesichert werden.

Die Flachen werden Uberwiegend als Industriegebiet entsprechend § 9 BauNVO ausgewiesen (84%
der B-Planflache). Ein untergeordneter Funktionsbereich (7% der B-Planflaiche) wird als Sonstiges
Sondergebiet, Fahrerunterkunft, nach § 11 BauNVO festgesetzt.

2. Raumordnerische Bewertung und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Zarrentin am Schaalsee

Raumordnerische Bewertung
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg ist die Stadt Zarrentin a.S. als
Grundzentrum definiert und dem Mittelbereich Hagenow zugeordnet.

Trotz der relativ geringen GroRe der Stadt bzgl. der Einwohneranzahl ist Zarrentin im dinn
besiedelten Westteil des Landkreises Ludwigslust-Parchim sowohl als Wohnstandort aber auch als
Standort gewerblicher, auch tUberregional agierender Betriebe bedeutsam geworden. Der Vorzug der
Lage der Stadt im Nahbereich von grof3flachigen Erholungsbereichen, die eigene wirtschaftliche
Entwicklung und die Nahe zur BAB 24 haben die Stadt Zarrentin a.S. diese positive Entwicklung
nehmen lassen.

Die Stadt ist weiterhin bestrebt, durch die mdglichst kostengiinstige ErschlieBung von Gewerbeflachen
und die effektive Nutzung und Weiterentwicklung bereits erschlossener Gewerbegebiete die
Voraussetzungen fir die Bestandserhaltung und -erweiterung an bestehenden Standorten sowie die
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben zu schaffen.

Bei dieser Entwicklung hat das Entstehen der gewerblichen Bauflachen im Siden der Stadt an der
BundesstralRe 195 eine besondere Rolle gespielt.

Die vorhandenen gewerblichen Bauflachen westlich der B 195 (Bettenwelt GmbH & Co0.KG) und
Ostlich der B 195 sind wirtschaftliche Schwerpunkte der Stadt Zarrentin a.S. und pragen durch ihre
moderne Gestaltung das Orts- und Landschaftsbild den sidlichen Rand der bebauten Flachen der
Stadt Zarrentin am Schaalsee.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33 wird das Gebiet des Bebauungsplangebietes Nr. 23 westlich der

B 195 in Richtung Suden um die beiden Flurstiicke 99/2 und 100/ 2 nach Suden erweitert. Teile des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 23 werden dabei ebenfalls neu tberplant.

Dies erfolgt mit der Planungsabsicht, dem im Plangebiet des Bebauungsplangebietes Nr. 23 seit 1997
ansassigen Unternehmen Bettenwelt GmbH &Co. KG die Méglichkeit zur Standortsicherung durch die
bauleitplanerische Vorbereitung notwendiger Erweiterungsflachen fiir das Logistikzentrum zu
ermoglichen.

Die o.g. Flurstiicke 99/2 und 100/2, die mit dem Bebauungsplan Nr. 33 neu uberplant werden,
befinden sich in landwirtschaftlicher Nutzung. Sie sollen entsprechend der vorliegenden Planung in
Industriegebiets- und Grinflachen umgewandelt werden.
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In diesem Zusammenhang ist Programmsatz 4.5 (2) Z des Landesentwicklungsprogrammes M-V (LEP
M-V) zu beachten, wonach landwirtschaftlich genutzte Flachen ab einer Wertzahl von > 50 nicht in
andere Nutzungen umgewandelt werden dirfen. Dieses Ziel betrifft Flachen, die groéRer als 5 ha sind,
und soll der Erhaltung qualitativ hochwertiger Bdden fiir die landwirtschaftliche Nutzung dienen.

Entsprechend der Auskunft des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 01.02.2019 werden die
Bereiche innerhalb der neu Uberplanten Flurstiicke 99/2 und 100/2 insgesamt mit der Boden-Wertzahl
51 (48 bis 55) bzw. 55 (48 bis 55) ausgewiesen. In einer erlauternden Flurkarte des Fachdienstes
Vermessung und Geoinformation des Landkreises Ludwigslust-Parchim sind die entsprechenden
Wertigkeiten (Boden-Wertzahlen, BWZ) in Teilbereichen der Flurstiicke dargestellt:

BWZ insgesamt Bereiche mit
BWZ 48 BWZ 55
Flurstick 99/2 36.255 m? 54 5.143 m? 31.112 m?
Flurstiick 100/2 35.838 m? 51 19.022 m2 16.816 m2
Summe 72.093 m? 24.165 m? 47.928 m?
100% 34% 66%

Aus dieser obigen Ubersicht kann abgehoben werden:
Da ,nur‘ 47.928 m? der hinzutretenden Flachen aus den Flursticken 99/2 und 100/2 eine
Boden-Wertzahl > 50 haben, wird der Programmsatz 4.5 (2) Z des LEP M-V durch die mit der
Planung beabsichtigte Umwandlung von landwirtschaftliche genutzten Flachen in Industrie-
Bauflachen und Grunflachen nicht berihrt.

Die Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Zarrentin a.S. entspricht damit den im LEP

M-V formulierten regionalplanerischen Zielstellungen und steht ihnen nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 befindet sich im Stden von Zarrentin westlich der
in Nord-Sud-Richtung verlaufenden BundesstraRe 195.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit dem Uberwiegenden Flachenanteil als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Es ist jedoch eine Erweiterung der Flache nach Siuden
notwendig. Dieses beabsichtigt die Stadt Zarrentin im Rahmen einer Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplanverfahren zu vollziehen.

3. Vorhandene Nutzung des Gelandes / Randbedingungen / Klimaschutz

Der tGberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches ist auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 23 der
Stadt Zarrentin bereits durch die Baulichkeiten des Unternehmen Bettenwelt GmbH & Co. KG bebaut
bzw. die planerisch festgelegten Griinflachen sind angelegt. Die hinzutretenden Flachen sind nicht
bebaut. Sie sind in intensiver landwirtschaftlicher Nutzung bzw. durch mit Gehdlzen (Hecke,
Feldgeholz) bewachsen (bisheriger stdlicher Rand des B-Planes Nr. 23).

Im relativen Nahbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich ndérdlich der
Eisenbahntrasse eine Kleingartenanlage und ein Wohngebiet sowie Ostlich der Bundesstralle 195
eine weitere Kleingartenanlage.

Entsprechend einer schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurbiro fir Umwelttechnik Peter
Hasse, Am Stortal 1, 19063 Schwerin, werden bei Einhaltung der festgesetzten
Larmmengenkontingente fir diese Gebiete durch die Erweiterung der Bauflachen die
Immissionsschutzgrenzwerte nicht tberschritten (Anlage 1).

Klimaschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Dieser Grundsatz ist im Rahmen des
Abwagungsprozesses bezogen auf den Gegenstand dieses Bebauungsplanes zu bericksichtigen.
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MalRnahme Bewertung aus Sicht des Klimaschutzes
Umwandlung intensiv genutzter land- - gro3flachige Versiegelung am Standort
wirtschaftlicher Nutzflachen fir zur  Einordnung von  Funktionsflachen
Industrie- u. Sonder-gebietsflachen zur Erweiterung eines bestehenden Grol3-
(Erweiterung eines bestehenden Betriebes) betriebes negative Auswirkung
Rodung einer Hecke - negative Auswirkung
Erhaltung von vorhandenen Griinbereichen im
Randbereich und Neuausweisung von Grinflachen - positive Auswirkungen
Bewertung: tendenziell negativ bis neutral

Mit dem Planvorhaben wird eine Ausdehnung versiegelter Flachen erfolgen. Vorhandene
versickerungsfahige Bodenflachen, wenngleich sehr intensiv landwirtschaftlich genutzt, gehen fir die
Funktion im Naturhaushalt weitestgehend verloren.
Diese Entwicklung wird tendenziell etwas aufgehoben, da davon ausgegangen werden kann, dass
- vorhandene Landschaftselemente (Hecken) z.T. erhalten bleiben und erganzt werden,
- der heute bereits vorhandene Hohenmalfistab der Geb&aude nicht tGiberschritten,

sondern es erfolgt eine Hohenstaffelung ahnlich der Bestandbauten

Von der Planung gehen bei Umsetzung der entsprechenden Planungsziele keine gravierenden
klimaschéadigenden Wirkungen aus.

Die geplanten MaRnahmen werden bezogen auf ggf. eintretende klimatische Verédnderungen
(Starkwinde, Starkregenereignisse, ansteigende Wasserstande, usw.) realistisch umsetzbar sein.

Die Stadt Zarrentin a.S. wird im Zuge weiterer stadtebaulicher Planungen den Belangen des
Klimaschutzes weiterhin besondere Beachtung widmen. Die geplanten MalRhahmen aus diesem
Bebauungsplan haben, wie oben dargelegt, keine gravierenden Wirkungen auf den Klimaschutz.

4, Stadtebaulicher Planinhalt
4.1 Planungsziele und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Zur Umsetzung der notwendigen Erweiterung des Logistikzentrums der Bettenwelt und zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung wird folgende Zielstellung verfolgt:
- Erweiterung des bestehenden Funktionsbereiches Logistikzentrum Bettenwelt
- erganzt durch hinzutretende Funktionen aus dem Internethandel
- erganzt durch einen Funktionsbereich Lager-/Fabrikverkauf (auf max. 800 m2 Vkfl.)
- Ausdehnung der Betriebszeiten auf 3-Schichtbetrieb und 7-Tage-Woche
- Flachenbegrenzung fur Fabrik-/Lagerverkauf auf 800 m? Verkaufsflache,
- Beschrankungen bzgl. Sortimentsangebote fiir Fabrik-/Lagerverkauf bzgl. ,Zarrentiner Liste“ aus
Einzelhandelsgutachten sind zu prufen
- die Einordnung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ist ausgeschlossen
- Ausweisung der Bauflachen als Industriegebiet nach § 9 BauNVO und als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO
- Uberbauung des Plangebietes durch Gebaude und umfangreiche innerbetriebliche Verkehrsflachen,
daher GRZ > 0,8 notwendig  (im B-Plan Nr. 23, max. GRZ 0,98)

- Gebaudehohen zwischen 10 m, 20 m und 36 m (im B-Plan Nr. 23 max. Hoéhen von 8 m, 14 m, 36 m)
- zusatzliche Zufahrt im stdlichen Bereich von der B 195 (bereits als notwendige
Baustellenzufahrt, im Ausbauzustand als Havariezufahrt/Rettungsweg sowie Zu- und
Ausfahrt fUr Betriebs- und Kundenverkehr)
- gestalterische Festsetzungen, z.B. fir Werbeanlagen
- Uberpriifung der Notwendigkeit und des Umfanges von KompensationsmafRnahmen fiir Eingriffe in
den Naturhaushalt und dementsprechende Flachenausweisung und Malinahmendefinition.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefihrt werden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 13,66 ha und schlie3t die Flurstiicke 99/2 und
100/2 sowie Teile der Flurstiicke 83, 84, 85 und 101/2 der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin ein.

Der Plangeltungsbereich befindet sich
- stidlich vorhandener Betriebsflachen des LGZ Bettenwelt
- westlich der Bundesstral3e 195
- nordlich und 6stlich der Feldflur.

4.2 Begrindung zu den Festsetzungen
4.2.1 Begrindung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Der uUberwiegende Teil der Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen.

Die bisher mit dem Bebauungsplan Nr. 23 lberplanten Bereiche werden als Industriegebietsflachen
nach § 9 BauNVO festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33 werden die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend als Industriegebietsflachen nach § 9 BauNVO festgesetzt.

Dies ist wegen der Spezifik des Produktionsprofils des Unternehmens Bettenwelt und wegen der
geanderten Marktanforderungen notwendig.

- Ausdehnung der Betriebszeiten auf 3-Schichtbetrieb und 7-Tage-Woche, auch wegen der
hinzutretenden Anforderungen aus dem Internethandel

Ein untergeordneter, weit kleinerer Bereich wird als Sonstiges Sondergebiet ,Fahrerunterkunft‘ nach

8 11 BauNVO festgesetzt.

Die daraus erwachsenden erhohten Belastungen fur im weiteren Umfeld vorhandenen
immissionsschutzrelevanter Bereiche werden im Planungsprozess erkannt und durch die vorliegende
immissionsschutzrechtliche Bewertung durch das Ingenieurbiro Hasse betrachtet.

Bei Umsetzung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Um unerwiinschte Entwicklungen zu vermeiden, werden mit dem Bebauungsplan Festsetzungen zum
Ausschluss von gemaR & 9 BauNVO in einem Industriegebiet allgemein zuldssiger bzw.
ausnahmsweise zulassiger Nutzungen getroffen:
- 6ffentliche Tankstellen
- Einzelhandelseinrichtungen, es sei den sie stehen im eindeutigen Zusammenhang mit der

angesiedelten gewerblichen Téatigkeit, Produktion, der Ver- und Bearbeitung, der Lagerung

und Verteilung von Gutern einschl. Reparatur- und Serviceleistungen der ansassigen

Betriebe

- damit auch Ausschluss von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben

- Anlagen fur kirchliche , kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Mit diesen Festsetzungen ist gesichert, dass die Flache nur fir gewerbliche Zwecke genutzt werden
kann.

Das Unternehmen Bettenwelt GmbH & Co. KG betreibt am Standort ein Logistikzentrum. Diese
Funktion soll am Standort gesichert werden. Die Entwicklung zu einem Einzelhandelsstandort ist
ausgeschlossen und nicht Ziel der Planung.

Mit der Festsetzung 1.2 im Teil B: Text wird unter anderem daher die Einrichtung von
Einzelhandeleinrichtungen eingeschrénkt, da es seitens der Stadt Zarrentin nicht beabsichtigt ist, an
diesem Standort einen Konkurrenzstandort zu bereits vorhandenen Einzelhandelsstandorten,
besonders in der Innenstadt, zu entwickeln.

Den im Gebiet ansassigen Betrieben soll aber eine beschrankte Einzelhandelstatigkeit erméglicht
werden, wenn diese untergeordnet zur Haupttatigkeit und in direktem Zusammenhang mit der
Haupttatigkeit steht. Daher ist in der Festsetzung 1.2 festgelegt, dass die Verkaufsflache eine Grolie
von max. 10 % der Bruttogrundflache des Betriebes und 800 m2 nicht tiberschreiten darf.
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Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente entsprechend der ,Zarrentiner
Sortimentenliste” (siehe Hinweise: Pkt. 9) sind auf maximal 10% der zulassigen Verkaufsflache dieser
Einrichtungen beschrankt.

Es wird mit dem Bebauungsplan festgesetzt, dass im Plangebiet die Einordung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben i.S. des Programmsatzes 4.3.2 (1) des Landesentwicklungsprogrammes M-V
2016 nicht zulassig ist.

Die Stadt Zarrentin verfolgt das Ziel, im sitdlichen Stadtgebiet die Gewerbestruktur zu festigen und
den anséassigen Betrieben eine Entwicklungsmdglichkeit entsprechend den wirtschaftlichen
Erfordernissen zu ermdoglichen. Gleichzeitig soll aber der Innenstadtbereich vor funktionalen
Verlagerungen von Einzelhandelseinrichtungen geschiitzt werden.

Die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, relativ weit aul3erhalb des Stadtzentrums, wirde diesem Ziel entgegenstehen.

Die Errichtung derartiger Einrichtungen wird daher fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeschlossen. Ausnahmen werden lediglich fur mit Produktions-, Reparatur - und Serviceleistungen
der im B - Plangebiet ansassigen Betriebe zugelassen.

Im sudlichen Bereich des Plangeltungsbereiches ist ein Sonstiges Sondergebiet ,Fahrerunterkunft*

entsprechend § 11 BauNVO festgesetzt. Die Rahmenbedingungen fir diese untergeordnete Nutzung

sind definiert:

- Unterkinfte fur Lkw-Fahrer (Fahrerunterkunft), maximal 20 Betten

- Raume fir Nebennutzungen zur o.g. Hauptnutzungen, wie z.B. sanitdre Anlagen, Umkleideraumen,
Waschrdume

- Rettungsbalkone/-treppen im Anschluss an die Hauptnutzung

einschliellich der fir diese o0.g. Nutzungen notwendigen Anlagen, wie z.B. Servicebereiche,
haustechnische Anlagen, freie und Uberdachte Zugangs-, Pavillon- und Terrassenbereiche, Sonnen-
und Sichtschutzelemente, stadttechnische unter- und oberirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
Einfriedungen, Nebenanlagen, Zufahrtsbereiche und freie oder Uberdachte Stellplatze fir Pkw, Bus,
Lkw, Krader und Fahrrader, Werbeanlagen und Hinweiselemente.

In diesem Bereich soll ein Potential fiir Ubernachtungsmdéglichkeiten fir Fahrern von Transporten

geschaffen werde, die eine direkten Bezug zum Nutzungskomplex des Logistikzentrums haben.

Damit werden bessere Arbeits- und Lebensbedingungen fir die Fahrer geschaffen werden. Das

offentliche StraRennetz wird vom Lkw-Verkehr bzgl. der Ruhe- und Wartezeiten entlastet.

Mit dem Bebauungsplan reagiert die Stadt Zarrentin am Schaalsee bzgl. der zuldssigen Nutzungen
auf die gednderten Marktbedingungen in der Logistikbranche, in dem am Standort Mdglichkeiten fur
die Realisierung von Betriebsanlagen fur den Internethandel, im Rahmen der der Hauptnutzung,
zugelassen werden.

4.2.2 Begriundung der Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die im Industriegebiet (Gl) zulassige Grundflachenzahl
von 0,8 fiur befestigte Zufahrtsbereiche, Stellplatze und Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,98 Uberschritten werden darf.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl laut § 17 BauNVO soll entsprechend § 19 Abs. 4
BauNVO zugelassen werden, da das vorhandene Baugrundstiick bereits diese sehr intensive
Funktionsdichte aufweist und dieses auch fur die hinzutretenden Bereiche notwendig und geplant ist.
Die Funktionsdichte am Standort und der Uberbauungsgrad der Grundstiicke sind branchenspezifisch
und technologisch fir ein Logistikzentrum erforderlich (grof3flachige Hallengebaude). Auch fir die
notwendigen Zufahrts- und Aufstellbereiche von Lkw und Pkw innerhalb des Baugrundstiickes muss
wegen der notwendigen Belastungsfahigkeit (Belieferung, Auslieferung, Feuerwehrumfahrt und
Feuerwehraufstellflachen) von einem hohen Versieglungsgrad der Flachen ausgegangen werden.

Die Einhaltung der It. 8§ 17 BauNVO maximalen Grundflachenzahl von 0,8 von wirde zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung der Grundstiicke als Logistikzentrum
und zu einer unvertretbaren, ansonsten notwendigen Flachenerweiterung in weit groRerem Ausmal
fuhren.
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Grolf3flachige vorhandene und geplante Griinflachen werden als Griinflachen entsprechend § 9 Abs. 1
Nr. 15, 20 und 25 BauGB mit dem Bebauungsplan festgesetzt werden (10% der B-Planflache). Da
diese als Grunflachen festgesetzt werden sollen, gehéren sie nicht zum {berbaubaren Anteil des
Baugrundstlickes und entfallen aus dem anzusetzenden Flachenanteil des Baugrundstiickes zur
Ermittlung der Grundflachenzahl. Unter Einbeziehung dieser Grinflachen wirde sich ein
Uberbauungsgrad der Grundstiicke von ca. 90 % ergeben.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflaichenzahl wird bei der Ermittlung der notwendigen
AusgleichsmalRnahmen bertcksichtigt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl ist aus den o.g. besonderen stadtebaulichen
Grinden zuldssig. Der erhdhte Versieglungsgrad ist in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
berlicksichtigt und durch die getroffenen Festsetzungen zu Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen.
Die notwendigen gesunden Arbeitsverhéltnisse im Gewerbegebiet werden nicht beeintrachtigt, da das
Betriebsgrundstiick tber ausreichende Griinflachen verfiigt, die auch in Pausenzeiten genutzt werden
kénnen. Die Belange des Verkehrs und des Brandschutzes werden nicht beeintrachtigt. Die
notwendige Feuerwehrumfahrt ist gesichert.

Eine Nicht-Zulassung der Uberschreitung der ansonsten zulassigen Grundflachenzahl wiirde zu einer
unvertretbaren Erschwerung der Nutzung des Grundstiickes fur den Eigentiimer flihren, da es sich
hier bereits um einen ansassigen Betrieb handelt, der durch die notwendigen Erweiterungen den
Betriebsstandort in Zarrentin sichern mdchte.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der GRZ-Uberschreitung nicht entgegen.

Das Baugebiet bildet den Abschluss der Bebauung von Zarrentin im Siden der Stadt und ist Auftakt
der stadtischen Bebauung aus Richtung Stiden von der Bundesautobahn BAB 24.

Mit dem Bebauungsplan werden die maximalen Traufhohen der Gebdaudeteile festgelegt. Aus
branchenspezifischen technologischen Griinden sind fir einzelne Gebaudeteile eine Hohe bis zu

36 m (Hochregallager, wie bereits im B-Plangebiet Nr. 23 realisiert) notwendig.

Es werden Bereiche festgesetzt

-Gl1 max. Gebaudehdhe 36,00 m
-Gl 2 max. Gebaudehdhe 20,00 m
-GI3 max. Gebaudehdhe 10,00 m

- SO Fu (Fahrerunterkunft) max. Gebaudehthe 10,00 m

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die Gesamtbebauung wird, wie bereits zum Teil vorhanden, in der Héhe gestaffelt im Orts- und
Landschaftsbild wirken.

Die heute vorhandene Bebauung wird mit der zulassigen Hohenfestlegung nicht wesentlich verandert,
so dass die vorhandene Geb&udekubatur an der Ortseinfahrt unverandert erhalten bleibt. Das bereits
vorhandene Hochregallager mit seinen ca. 36 m Hohe bleibt die Héhendominante am Standort.
Geplante hinzutretende Gebaude werden diese Hohe nicht Uberschreiten.

Durch die Hohenstaffelung der angrenzenden Gebéaudeteile und die vorhandene und geplante
kompakte Abgriinung des Baugrundstiickes wird diese Negativwirkung jedoch verringert.

Die Stadt Zarrentin ist sich Uber die stadtebauliche Wirkung des Gebietes im Klaren. Es wird eine
Ausdehnung von grof3flachigen Baulichkeiten ermdglicht, die im Orts- und Landschaftshild wirken
wird. Die Negativwirkung bzgl. der Entwicklung des Landschaftsbildes ist der Stadt Zarrentin bewusst.
Es ist aber auch deutlich, dass diese Baumassen zum perspektivischen Erhalt des gewerblichen
Standortes des Unternehmens Bettenwelt GmbH & Co. KG in Zarrentin notwendig sind und mit der
Erweiterung des Betriebsgelandes ein Zeichen der wirtschaftlichen Stéarke von Zarrentin an der
Ortseinfahrt aus Richtung Stiden geschaffen wird.

Mit der Festlegung der gestaffelten maximalen zulassigen Traufhdhe wird ein Reglement geschaffen,
welches einen Kompromiss zwischen Landschaftsbildpflege und Mdglichkeiten und Notwendigkeiten
von GebaudegrélRen in diesem sehr speziellen gewerblich und industriell genutzten Bereich darstellt.

4.2.3 Begrundung der Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen

Die vorhandene und die geplante Nutzung des Standortes als Logistikzentrum erfordern auch in der
Flachenausdehnung sehr grole Geb&ude, die Uberwiegend baulich miteinander verbunden sein
werden.
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Dies ist stadtebaulich vertretbar, weil die Flache von allseits durch die vorhandenen und geplanten
Gehdlzpflanzungen optisch zum groRen Teil vom Landschaftshild abgetrennt wird. Aus der
Hauptsichtbeziehung der BundesstraBe 195 verringern die festgesetzte Hohenstaffelung und der
Sichtwinkel die optische Lange der Gebaude.

Entsprechend § 22 der Baunutzungsverordnung kann in einem Bebauungsplan die Bauweise als
offene, geschlossene oder abweichende Bauweise festgesetzt werden. Die Festsetzung einer
Bauweise ist somit nicht zwingend erforderlich. Die Stadt Zarrentin am Schaalsee legt daher fest, dass
fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine abweichende Bauweise zulassig ist.

Gebaudelangen dirfen damit auch mehr als 50 m betragen und es darf an vorhandene Gebaude
angebaut werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlie3lich Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen wurden mit dem notwendigen Abstand zu den vorhandenen und geplanten Griin- und
innerbetrieblichen Verkehrsflachen ausgewiesen und sichern damit die angestrebte Flexibilitat der
Gebéaudeanordnung innerhalb des planungsrechtlichen Rahmens.

Durch die Ausweisung von Nutzungsgrenzen innerhalb der Bauflachen und damit die Ausweisung von
Baublécken werden die Bereiche mit der Mdglichkeit zur Errichtung von Gebaude mit bis 10 m bzw.
20 m Hohe Klar definiert. Diese Bildung von Baublécken nimmt auch Bezug auf die geplante zeitliche
Realisierung der Gebaude.

Fur den Bereich der im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes geplanten Zu- und Ausfahrt zur

B 195 wird fur einen Bereich von ca. 25 m x 80 m festgesetzt, dass nur bauliche Anlagen und
Pflanzungen bis zu einer H6he von maximal 0,70 m zulassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind bauliche Anlagen zur Grundstiickseinfriedung und ggf.
Nebenanlagen zur Steuerung des Zu- und Abfahrtsprozesses zur B 195 (z.B. Schrankenanlagen,
Pfortnerbereich).

4.2.4 Begrindung der Festsetzungen zu den Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, da
nur ein Unternehmen am Standort angesiedelt ist. Die vorhandene Zufahrt von der B 195, auf3erhalb
des Plangeltungsbereiches = Kreuzungspunkt B 195/Ernst-Litfal3-Strale, Planknoten 1) bleibt im
direkten Knotenpunktbereich unverandert.

Dieser Knotenpunkt der B 195 ist bereits mit einer Linksabbiegespur von der B 195 zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 ausgebildet. Mit der Mdglichkeit der Erweiterung der
Bebauung am Standort auf den hinzutretenden Grundstiicken wird sich das Verkehrsaufkommen nicht
so weit erhdhen, dass ein weiterer Knotenpunktausbau hier notwendig ist.

Der durch die hinzutretende Funktionsanordnung des Bebauungsplanes hinzutretende Verkehr ist
nicht erheblich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiiro Merkel Ingenieur
Consult, Schwerin, die zukinftige Belastung des bereits bestehenden Kreuzungsbereiches der B 195
mit der Ernst-LitfaR-StraRe und dem bestehenden Betriebsgelande der Bettenwelt GmbH & Co. KG
sowie der auszubauende Zufahrtsbereiches von der Bundesstra3e 195 zum Plangebiet (Planknoten
2) untersucht (siehe Auszige dazu in Anlage 2 der Begriindung, Auszug aus der Verkehrstechnischen
Stellungnahme zur Bewertung der verkehrlichen Knotenpunktbelastungen an der B 195 durch das mit
dem Bebauungsplan hinzutretende Verkehrsaufkommen, Ingenieurbliro Merkel Ingenieur Consult,
Bad Doberan, 22.02.2019, Fortschreibung Méarz 2020).

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die mal3gebenden Zeitbereiche frih und spat weisen im
Ergebnis aus, dass sogar fur die schlechtere berechnete Variante (Abwicklung komplett Gber den
Bestandsknoten) prognostisch der Bestandsknoten Zu-/Abfahrt Bettenwelt gut mit einer Qualitatsstufe
B (entsprechend Handbuch zum Ausbau innerstadtischer StadtstraBen, HAB) abgewickelt werden
kann. Bauliche MaRRnahmen werden somit an diesem Bestandsknoten nicht notwendig.

Mit der geplanten zusétzlichen Zu- und Ausfahrt im sudlichen Bereich des Plangeltungsbereiches von
der B 195 werden auch die Mdéglichkeiten fir den Brand- und Katastrophenschutz fir diesen industriell
genutzten Bereich verbessert.

Die 0.g. Untersuchungen vom Marz 2020 zum notwendigen Ausbaugrad der sudlichen Zufahrt
(Planknoten 2) haben ergeben, dass der geplante hinzutretende Knotenpunkt 2 unter Zugrundelegung
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der Prognosebelastungen 2030 leistungsfahig ist (auch sofern dieser perspektivisch ggf. als 4-armiger
Knotenpunkt mit einer Zu- und Abfahrt zu dem Bereich dstlich der B195 entwickelt wiirde).

Der qualitative Verkehrsablauf wird entsprechend der Bewertung als gut eingestuft. Der
Stauraumbedarf liegt bei maximal 6 m.

AulRerorts, dies ist hier zurzeit zutreffend, da sich der Knotenpunkt 2 auf3erhalb der Ortsdurchfahrt von
Zarrentin befindet, muss eine Linksabbiegespur geplant werden. Sollte sich dieser Status andern und
sich der Zufahrtsbereich innerhalb der Ortsdurchfahrt von Zarrentin befinden, wére keine
Linksabbiegespur notwendig.

Das StralRenbauamt Schwerin teilt in seiner Stellungnahme vom 18.06.2020, nach Prifung der o.g.
Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung vom Marz 2020 (Ingenieurbiro Merkel
Ingenieur Consult), mit, dass gegen den Bebauungsplan Nr. 33 keine Bedenken bestehen, sofern
folgende Aspekte bei der weiteren Vorbereitung des Gesamtvorhabens Berlicksichtigung finden:

- Dimensionierung und Ausbau des Planknotens 2 (geplanter neuer Zufahrtsbereich im Siden des
Geltungsbereiches, gekennzeichneter Zufahrtsbereich in einer Breite von 80 m)

- im Genehmigungsverfahren zum Knotenpunktausbau sind die Bauentwurfsunterlagen fur den
Planknoten 2 durch den Antragsteller zu erstellen und dem Stralenbauamt Schwerin zur Prifung und
Genehmigung vorzulegen). Dies erfolgt aul3erhalb des Verfahrens zum B-Plan Nr. 33.

Die neu zu schaffende 2. Zufahrt zum Plangeltungsbereich ist fur die Zu- und Ausfahrt von
Rettungsfahrzeugen und fiir die entsprechend berechtigten Fahrzeuge vorzusehen. Berechtigte
Fahrzeuge sind Fahrzeuge mit dem Ziel- und Quellverkehr zum und aus dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes Nr. 33 und des ndrdlich anschlieRenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 23 (ebenfalls Betriebsgelande der Bettenwelt GmbH & Co.KG).

Der geplante neue Zufahrtsbereich von der B 195 zu den Industriegebiets- und Sondergebietsflache
im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich auf3erhalb der Ortschaft. Damit ist der neue
Verkehrsknoten KN 2 mit einer Linksabbiegespur (entsprechend der Richtlinie fir die Anlage von
LandstraBen (RAL 2021)) in der Form des Linksabbiegetyps LA 2 auszubilden.

Fur den Plangeltungsbereich gilt die wirksame Stellplatzsatzung der Stadt Zarrentin am Schaalsee
(Mai 2016 - Satzung der Stadt Zarrentin a.S. Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Abldsebeitrdgen fur notwendige Stellplatze).
Objektbezogen notwendige Stellplatze sind daher durch die Grundstickseigentimer auf den
Baugrundstiicken zu realisieren. Offentliche Parkplatze werden nicht ausgewiesen.

Fir die notwendigen Aufstellflachen von Lkw und Pkw auf dem Betriebsgeldnde ist durch den
Eigentimer Sorge zu tragen. Diese Stellplatze sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Die notwendigen Flachen sind auf dem Gelande vorhanden.

Zur Sicherung des Brandschutzes ist in der Planzeichnung auRerhalb der Baugrenzen die notwendige
Feuerwehrumfahrt ausgewiesen. Mit der weiteren ErschlielBungsplanung sind die konkrete
Trassierung und der Ausbaugrad mit der Behdrde abzustimmen.

Resultieren aus der Umsetzung der Planung Bauarbeiten, die sich auf den StralBenverkehr auswirken,
so gilt gemall § 45 (6) StVO Folgendes: Die Unternehmer missen — die Bauunternehmer unter
Vorlage eines Verkehrszeichenplans — von der zustandigen Behorde eine verkehrsrechtliche
Anordnung einholen. Soweit zutreffend sind Sondernutzungserlaubnisse bzw. Zustimmungen der
Trager der Stral3enbaulast bei der zustandigen Verkehrsbehérde einzureichen.

4.25 Begrindung der Festsetzungen zu den Grinflachen und landschaftspflegerischen
MaRnahmen

Die Umsetzung der Zielstellung des Bebauungsplanes erfordert das Roden einer den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 23 im Suden abgrenzenden Hecke sowie eines Feldgehdlzes.

Der Erhalt von vorhandenen Griinbereichen, im Rahmen der Zielstellung des Bebauungsplanes, ist
aber ebenfalls eine Zielstellung der Planung.

Die Bereiche der Privaten Grunflachen PG 1 und PG 2 sind zu erhalten. Mit den zuséatzlichen Privaten
Grunflachen PG 3 und PG 4 wird das Grunsystem am Standort standortgerecht erganzt.
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Zur Begrinung und zur Bepflanzung von mindestens 30 % der nicht zu versiegelnden Flachen sind
die Festsetzungen fiir die zu pflanzenden Baume und Straucher getroffen. Um eine fiir den Standort
untypische Bepflanzung, z.B. mit Koniferen auszuschlieRen, wurde eine Festsetzung zur Art der
anzupflanzenden Gehdlze getroffen.

Fur je vier neu geschaffene Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen der Baugebiete sind als Grinflachen mit Gebrauchsrasen
oder Beeten mit landschaftstypischen Stréuchern herzustellen. Gehélzpflanzungen sollen vorrangig
mit landschaftstypischen Gehdlzen entsprechend der Gehdlzliste vorgenommen werden.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zur Versickerung zu
bringen bzw. nach entsprechender Riickhaltung der Vorflut zuzuleiten.

Regenwasserriickhalte- und Regenwasserversickerungsbecken im Plangebiet sind an deren Rand in
einer Breite von 3 m mit standortheimischen Uferpflanzungen zu bepflanzen.

4.2.6 Begrundung der geplanten AusgleichsmalBnahmen fur unvermeidliche Eingriffe in den
Naturhaushalt

Fur den Bebauungsplan Nr. 33 ist der Ausgleich fiir die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt
zu schaffen. Dies kann zum Teil innerhalb des Plangeltungsbereiches erfolgen.

In den Privaten Grunflachen PG 3 und PG 4 sind dreireihige Strauchhecken mit Uberschirmung, in
der Privaten Griinfliche PG 5 ist eine dreireihige Strauchhecke, jeweils mit beidseitigem Krautsaum,
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im SlUdosten der Privaten Griinflache PG 4
vorhandene Feldhecke ist in ihrem Bestand zu erhalten. In diesem Bereich verringert sich die Breite
der zu pflanzenden Feldhecke entsprechend.

Zu verwenden sind mindestens funf Straucharten entsprechend der festgesetzten Pflanzliste
(Reihenabstand 1,50 m, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1,0 m, versetzte Anordnung, Straucharten
zu jeweils 3 Gruppen). Auf der Mittelreihe sind im Abstand von 15-20 m untereinander grof3kronige
Baume (mind. 2 Arten) entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen.

Die Baume sind mit einer Zweibocksicherung zu verankern, die nach dem 5. Standjahr zu entfernen
ist. Die Pflanzung ist bei anhaltender Trockenheit zu bewéssern. Baume sind bei Ausfall, Straucher
bei > 10 % Ausfall nachzupflanzen. Ein Auf-den-Stock-Setzen der Pflanzung ist unzulassig.
Pflegemalinahmen beschrénken sich auf seitliche Schnittmal3nahmen, um ein weiteres Ausbreiten zu
verhindern.

Innerhalb der Privaten Grinflache PG 5 sind keine tiefwurzelnden Gehdélze zu pflanzen, da in diesem
Bereich eine Bestands-Trinkwasserleitung verlauft. Die zu verwendenden, nicht tiefwurzelnden
Gehdlze sind in der zu verwendenden Pflanzliste festgesetzt.

Der an die Pflanzung beidseitig angrenzende Krautsaum (PG 3: 2,50 m beidseits, PG 4 und PG 5:
3,50 m beidseits der Pflanzung) ist wahrend der 5jéhrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 1-
2x jahrlich zwischen dem 1. Juni und dem 30. Oktober, wéahrend der anschlielenden
Unterhaltungspflege einmal jahrlich, aber mindestens alle 3 Jahre nicht vor dem 1. Juli mit Abfuhr des
Méhgutes zu méahen (Mahdhodhe: 10 cm Uber Gelandeoberkante). Eine Diingung sowie eine Nutzung
des Saums sind unzuléssig. Die AuRengrenzen des Heckensaums sind durch Pféhle (Abstand 50 m)
dauerhaft zu kennzeichnen und fur mindestens 5 Jahre mit einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss
zu versehen (dauerhafte Instandhaltung, Abbau bei gesicherter Kultur).

Im Nordosten der Privaten Grinflaiche PG 4 sind o6stlich der geplanten Heckenpflanzung vier
kleinkronige Baume entsprechend der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen (MalBhahme A4). Die
Mafe der Pflanzgrube belaufen sich vertikal auf den 1,5- fachen Ballendurchmesser, horizontal auf
die doppelte Ballenhdhe. Die Baumscheiben (mind. 12 m2 unversiegelte Flache mit dauerhaft luft- und
wasserdurchlassigem Belag) sind bei Bedarf zu mulchen. Die Mindestbreite von ober- und unterirdisch
unbefestigten Pflanzstreifen betragt 2,50 m, der unterirdisch verfiigbare Raum fir Durchwurzelung
muss mindestens 16 m2 Grundflache und 0,8 m Tiefe betragen. Baume sind bei Ausfall
nachzupflanzen. Im 1.-5. Standjahr muss bei Bedarf eine Bewasserung erfolgen. Die Pflanzung ist mit
einer Dreibockanbindung zu verankern und mit einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss zu
versehen; Dreibockanbindung und Schutzeinrichtung dauerhaft instand zu halten und nach 5
Standjahren zu entfernen. In den ersten 10 Jahren sollten 2-3 Erziehungsschnitte zur Gewéhrleistung
einer gleichméRigen Kronenentwicklung erfolgen.

Eine wirtschaftliche Nutzung der o0.g. Flachen ist nicht zulassig.
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4.2.7 Begruindung der Zuordnungsfestsetzungen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Der weit Uberwiegende Teil der Kompensationsmafinahmen fur die Eingriffe in Natur und Landschaft
muss aul3erhalb des Plangebietes erfolgen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht im Plangeltungsbereich selbst
ausgeglichen werden, werden daher folgende MaRnhahmen dem Planvorhaben zugeordnet. Die
entsprechenden MafRnahmenbereiche sind den Nebenzeichnungen im Teil B: Text, Festsetzung 1.9,
gekennzeichnet:

1 Der Ausgleich der Eingriffe fur 89.125 Flachenaquivalente (FA) gemal der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® des MLU M-V (2018) erfolgt durch die Anpflanzung von zwei Feldgehdlzen auf
Teilflachen des Flurstiicks 245/2, Flur 7, Gemarkung Zarrentin, auf einer Flache von 18.100 m2
(Flache Ost) und 17.360 m2 (Flache West) (MaBnahme A5, siehe Nebenzeichnung 1). Die
Feldgehdlze sind stufig aufzubauen (Strauchsaum und Baumschicht aus Baumen I. und Il. Ordnung);
eine wirtschaftliche Nutzung ist unzulassig. Zu verwenden sind jeweils mindestens 5
standortheimische Baum- und Straucharten naturnaher Feldgeholze entsprechend der festgesetzten
Pflanzliste aus maoglichst gebietseigenen Herkiinften. Der Anteil von Baumgehélzen muss ca. 30 %
betragen. Strducher sind im Verband (1,0 m x 1,5 m) zu pflanzen. Die B&dume sind mit einer
Zweibocksicherung zu verankern, die nach dem 5. Standjahr zu entfernen ist. Die Pflanzung ist durch
eine Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss zu sichern, die dauerhaft instandgehalten werden muss und
bei gesicherter Kultur, jedoch friihestens nach 5 Jahren abzubauen ist.

Die Geholze sind durch ein- bis zweimalige Mahd Uber einen Zeitraum von 5 Jahren zu pflegen; bei
Bedarf muss eine Bewasserung erfolgen. Baume sind bei Ausfall, Heister und Straucher bei > 10 %
Ausfall nachzupflanzen. PflegemalBhahmen des Strauchsaums beschréanken sich auf seitliche
SchnittmafRnahmen, um ein weiteres Ausbreiten zu verhindern.

Fir die Umsetzung der Ausgleichsmalinahme A5 ist zu beachten, dass sich ca. 5-14 m nérdlich der
sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 245/2 der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin

- eine Trinkwassertransportleitung PVC DN 250 sowie

- eine Abwasserdruckrohrleitung PVC DN 200 einschlief3lich Steuerkabel
befinden.
Die neuen Feldgeholze der AusgleichsmalBhahme A5 missen so angelegt werden, dass die
benannten Leitungstrassen und Anlagen von der hinzutretenden Bepflanzung freigehalten werden und
die notwendigen Sicherheitsabstéande eingehalten werden.

2 Der Ausgleich der Eingriffe fur 21.876 Flachenaquivalente (FA) gemafR der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung”“ des MLU M-V (2018) erfolgt durch die Pflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung
von dreireihigen Strauchhecken mit Uberschirmung und beidseitigem Krautsaum auf Teilflachen der
Flurstiicke 245/2, Flur 7, Gemarkung Zarrentin (350 m x 7 m; MaBhahme A6, siehe Nebenzeichnung
1), 30/2 und 31, Flur 3, Gemarkung Marienthal (5 Hecken & 115 m x 7 m; Malinahme A7, siehe
Nebenzeichnung 2) und 17/6, Flur 1, Gemarkung Klocksdorf (2 Hecken 4 110 m x 7 m, 1 Hecke & 105
m X 7m; MaRnahme A8, siehe Nebenzeichnung 3).

Zu verwenden sind mindestens funf Straucharten entsprechend der Pflanzliste aus Pkt.
I.8.1(Reihenabstand 1,50 m, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1,0 m, versetzte Anordnung,
Straucharten zu jeweils 3 Gruppen). Auf der Mittelreihe sind im Abstand von 15-20 m untereinander
grol3kronige Baume (mind. 2 Arten) entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Die Baume sind mit
einer Zweibocksicherung zu verankern, die nach dem 5. Standjahr zu entfernen ist. Die Pflanzung ist
bei anhaltender Trockenheit zu bewassern. Baume sind bei Ausfall, Strducher bei > 10 % Ausfall
nachzupflanzen. Ein Auf-den-Stock-Setzen der Pflanzung ist unzulassig. Pflegemal3hahmen
beschranken sich auf seitliche Schnittmal3nahmen, um ein weiteres Ausbreiten zu verhindern.

Der an die Pflanzung beidseitig angrenzende Krautsaum (Breite: 2 m je Seite) ist wahrend der
5jahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 1-2x jahrlich zwischen dem 1. Juni und dem 30.
Oktober, wéhrend der anschlieenden Unterhaltungspflege einmal jahrlich, aber mindestens alle 3
Jahre nicht vor dem 1. Juli mit Abfuhr des Mahgutes zu mahen (Mahdhoéhe: 10 cm Uber
Gelandeoberkante). Eine Diingung sowie eine Nutzung des Saums sind unzuldssig. Die
AuRengrenzen des Heckensaums sind durch Eichenspaltpfahle (Abstand 50 m) dauerhaft zu
kennzeichnen und fur mindestens 5 Jahre mit einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss zu versehen
(dauerhafte Instandhaltung, Abbau bei gesicherter Kultur).
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3. Der Ausgleich der Eingriffe fir 137.892 Flachendquivalente (FA) gemafl der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des MLU M-V (2018) erfolgt durch die Umwandlung der Ackerflache des Flurstiicks
79, Flur 8, Gemarkung Zarrentin (Flache: 7,73 ha) durch spontane Begriinung in eine Brachflache mit
Nutzungsoption als extensive Mahwiese (MalRnahme E1, siehe Nebenzeichnung 1). Die Mahd darf
héchstens einmal jahrlich, aber mindestens 3 Jahre und nicht vor dem 1. September erfolgen. Das
Méhgut ist von der Flache zu entfernen. Die Mahdhdhe muss 10 cm Uber Gelédndeoberkante
betragen, einzusetzen ist ein Messerbalkenmé&hwerk. Nicht zuléssig sind jegliche weitere Arbeiten und
MaRnahmen auf der Flache (z.B. Dungung, Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, Einsaaten, Umbruch,
Bodenbearbeitung, Melioration).

Diese MafRnahme dient zugleich als CEF-Malinahme fur die Arten Feldlerche, Braunkehichen und
Rebhuhn und ist vor der auf den Baubeginn folgenden néchsten Brutperiode der Arten umzusetzen.

Eine wirtschaftliche Nutzung der o0.g. Flachen ist nicht zulassig.
Die Verfugbarkeit der in Anspruch zu nehmenden Flachen fur die o.g. festgesetzten MaRnahmen ist
gesichert.

4.2.8 Begrindung der Festsetzungen zum Immissionsschutz

Grundlage der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan bildet die
immissionsschutzrechtliche Betrachtung des Ingenieurbiros fir Umwelttechnik Peter Hasse, Am
Stortal 1, 19063 Schwerin, La&rmprognose vom 26.08.2019 (Auszige daraus sind als Anlage 1 der
Begriindung beigefligt).

Durch den Gutachter werden die aus der geplanten Nutzung zu erwartenden Larmimmissionen auf die
angrenzenden relevanten Immissionsorte (konkurrierende Nutzungen):

- Wohnbereiche an der BahnhofstralRe

- Wohnbereiche Pampriner Siedlung und am Heegering

- Wohnbebauung in Littow

- Wohnbebauung ,,An der Wils“ und Neu Zarrentin

- Kleingartenanlagen ,An der Gartenstraf3e* und An der B 195¢

sowie angrenzende gewerbliche Bereiche im Bereich Ernst-Litfa3-Stra3e sowie B-Plangebiete Nr. 23
und 25 betrachtet und entsprechende immissionsschutzrechtliche Festsetzungsvorschlage
unterbreitet, bei deren Einhaltung fir diese angrenzenden Bereiche Kkeine unzuldssigen
Larmimmissionen zu erwarten sind.

Die Festsetzungen bzgl. des Immissionsschutzes im Teil B: Text sind bezogen auf die
immissionsschutzrelevanten und ruhebeddrftigen Punkte in der Umgebung des
Plangeltungsbereiches getroffen worden.

Mit dem Bebauungsplan werden fur den Plangeltungsbereich Emissionskontingente fur die in der
Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis F im Plangebiet festgesetzt, die absichern
werden, dass die Immissionsgrenzwerte fiir die angrenzenden Bereiche nicht Uberschritten werden.

Diese Werte werden sowohl fir den Tag- als auch fiir den Nachtzeitraum festgesetzt.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei Einhaltung der festgesetzten Larmkontingentierung in
den festgesetzten Richtungs-(Flachen-) sektoren A bis F die entsprechend der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm vom 26.08.1998) einzuhaltenden Grenzwerte an allen
Immissionspunkten in den angrenzenden Bereichen tags und nachts eingehalten und keine
Beeintrachtigungen fir diese immissionsschutzrelevanten Standorte entstehen.

Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass mit dem jeweiligen Bauantrag bzw. einem Antrag auf
eine Nutzungsanderung schalltechnische Gutachten zum Vorhaben vorgelegt werden missen, in
denen die Einhaltung der Forderungen bzgl. des Immissionsschutzes nachgewiesen wird.

Mit dem Bebauungsplan wird ebenfalls festgesetzt, dass alternativ. zum o0.g. Nachweis der
Emissionskontingente auch der Immissionsschutznachweis durch den konkreten Nachweis der
korrespondierenden Immissionsteile an dem im Immissionsschutzgutachten vom 07.01.2019 erbracht
werden kann.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen Festsetzungen zum Immissionsschutz werden Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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Hinweise zum Immissionsschutz

genehmigte bzw. angezeigte Anlagen im Nahbereich

- Block Menii GmbH (Kéalteanlage)

befindet sich im sudlichen Bereich von Zarrentin, nérdlich des Plangebietes und in einem Abstand von
ca. 750 m zum Plangebiet.

Das sudlich der Eisenbahnanlage befindliche Gewerbegebiet beinhaltet auch die Firma Block Menl
GmbH & Co. KG mit den dazugehdrigen Kélteanlagen, die auch in der Bewertung des Gutachters zu
den immissionsschutzrechtlichen Bedingungen bertcksichtigt sind.

Der Einwirkungsbereich der Anlage ,Eugen Block GmbH & Co. KG (Kalteanlage)“ erreicht den
Standort des B-Planes Nr. 33 nicht.

Die genehmigte bzw. angezeigte Anlage wird durch die hinzutretende Nutzung im B-Plangebiet Nr. 33
nicht beeintrachtigt.

Einwirkungen
In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte von der Art
der baulichen Nutzung her erwarten liel3en.

4.2.9 Begrundung zu Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Mit Schreiben vom 05.06.2019 Ubergibt der Versorger, Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale,
einen Ubersichtsplan zur Lage der am ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes befindlichen
Trinkwasserversorgungsleitung DN 200. Die Leitung verlauft Uberwiegend parallel zur B 195. Der
Leitungsverlauf ist in die Planzeichnung dargestellt.

Die Leitung befindet sich damit in den privaten Grunflachen PG 4 und PG 5 sowie im Baublock Gl 3
(Industriegebiet) und dem Sonstigen Sondergebiet Fahrerunterkunft.

Laut Information des Versorgers, Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale, ist der Trassenverlauf
grundbuchlich gesichert. Die notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des
Wasserbeschaffungsverbandes Sude-Schaale sind in der Planzeichnung in einer Breite von 6,00 m
(beidseits der Leitungstrasse 3,00 m) festgesetzt.

Eine Uberbauung dieses Bereiches und das Anpflanzen tiefwurzelnder Pflanzen sind nicht zulassig.
Geplante BaumalRhahmen im Nahbereich der Leitungstrasse sind mit dem Versorger abzustimmen.

4.2.10 Begrundung der Festsetzungen gemafR § 86 der Landesbauordnung von M-V

Es wurden bewusst wenig gestalterische Festsetzungen getroffen um dem Bauherren auch im
Interesse der Ortsbildentwicklung und der Funktionsabhangigkeit der neu zu errichtenden Gebaude
den gestalterischen Spielraum einzuraumen, der erforderlich ist , um eine Gleichférmigkeit der
Baukorper zu vermeiden. Auszugehen ist davon, dass auch die neuen Gebdude im
unternehmenstypischen Farben Lichtgrau und Blau in Erscheinung treten werden.

Die vorgenommenen Festsetzungen zu den Werbeanlagen (Verbot von Werbeanlagen als
Lichtwerbung mit wechselndem Licht sind jedoch unbedingt erforderlich, um eine Beeintrachtigung
angrenzender Funktionsbereiche und auf der Bundesstraf3e 195 auszuschlie3en.

5. ErschlieBung des Plangebietes

Die geplante Erweiterung der Bebauungsmadglichkeiten im Plangebiet erfolgt unter Ausnutzung der
vorhandenen ErschlieBungssysteme. Erganzungen bzw. Erweiterungen vorhandener Anlagen sind im
Rahmen der weiteren Vorbereitungen mit dem betreffenden Versorger im Rahmen der
ErschlieBungsplanung abzustimmen.

51 Verkehrliche ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlieRung ist unter Punkt 4.2.4 dargestellt. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber
die eine vorhandene Zufahrt am ausgebauten Knotenpunkt mit der B 195 (Abzweig Ernst-Litfaf3-
Stral3e, nordlich des Plangeltungsbereiches) und einen neuen Zufahrts- und Ausfahrtsbereich zur
Bundesstraf3e 195 im sudlichen Teil des Plangebietes.

Die zu erwartenden vergroerten Verkehrsmengen filhren nicht zu einem notwendigen weiteren
Ausbaus des Knotenpunktes an der Bundesstra3e 195 (Ernst-Litfa3-Straf3e).
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Der geplante Zufahrtsbereich von der B 195 zu den Industriegebiets- und Sondergebietsflache im
sudlichen Teil des Plangebietes befindet sich aufl3erhalb der Ortschaft. Damit ist der neue
Verkehrsknoten KN 2 mit einer Linksabbiegespur (entsprechend der Richtlinie fiir die Anlage von
LandstraBen (RAL 2021)) in der Form des Linksabbiegetyps LA 2 auszubilden.

Im weiteren Planungsprozess sind alle stral3enbaulichen Planungsunterlagen zum Verkehrsknoten

KN 2 dem StraRenbauamt Schwerin zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.

Sofern zum Bau des Knotenpunktes Grunderwerb notwendig wird, ist der Verursacher verpflichtet
diesen auf seine Kosten zu regulieren. Die Verkehrsflachen sind der Stral3enbauverwaltung kostenfrei
nach Flachenerwerb, Vermessung und Auflassung zugunsten der BSV zu ubertragen.

Notwendig werdende Verkehrsbeschilderung ist mit der Verkehrsbhehdrde abzustimmen bzw. ein
Verkehrszeichenplan ist zur Anordnung einzureichen.

Resultieren aus der hier vorgestellten MaRnahme Bauarbeiten, die sich auf den Stralenverkehr
auswirken, so gilt gemaf 8§ 45 (6) StVO Folgendes: Die Unternehmer missen — die Bauunternehmer
unter Vorlage eines Verkehrszeichenplans — von der zustandigen Behorde eine verkehrsrechtliche
Anordnung einholen. Soweit zutreffend sind Sondernutzungserlaubnisse bzw. Zustimmungen der
Trager der StralRenbaulast mit einzureichen.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen werden die entsprechenden Aufstellflachen fur den
auflaufenden und abgehenden Lkw-Verkehr geschaffen, so dass es nicht zu Staubildungen im
Bereich der B 195 kommen wird. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt so, dass ausreichend Platz
auf dem Betriebsgelande fur Lkw Stellplatze vorhanden ist.

5.2 Wasserversorgung, Abwasserableitung, Léschwasserversorgung,
Regenentwasserung

Die Wasserversorgung erfolgt ber das offentliche Netz. Ein entsprechender Anschluss ist am
Standort vorhanden.

Mit Schreiben vom 05.06.2019 iibergibt der Versorger einen Ubersichtsplan zur Lage der am 6stlichen
Rand des Bebauungsplangebietes befindlichen Trinkwasserversorgungsleitung DN 200. Die Leitung
verlauft Uberwiegend parallel zur B 195. Der Leitungsverlauf ist in die Planzeichnung dargestellt (siehe
dazu bzgl. der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auch Pkt. 4.2.9 der Begriindung).

Die weitere Planung ist mit dem Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale abzustimmen.

Fir das ausgewiesene B-Plan Gebiet wurde bisher kein Anschlussbeitrag berechnet und daher auch
nicht erhoben. Wenn der B-Plan rechtskraftig ist, ist der Anschlussbeitrag gemaf Satzung des WBV
fur die gesamte B-Planflache zu erheben.

Nach der aktuellen Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes Mecklenburg-Vorpommern (Urteil
vom 28.10.2017, betreffend den WBV Sude-Schaale, ist innerhalb von Bebauungsplédnen bei der
Berechnung des Anschlussbeitrages die maximal zulassige Bebauung anzusetzen, und zwar fur das
gesamte B-Plan Gebiet, auch wenn nur ein Teil des B-Plan-Gebietes in der maximalen Héhe bebaut
werden darf.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den vorhandenen Anschluss am vorhandenen
Betriebsgelande zur kommunalen Klaranlage des AZV ,Sude-Schaale®. Durch die Erweiterung der
Baulichkeiten am Standort fir die Zwecke der Erweiterung eines Logistikzentrums werden sich die
Einleitmengen von Uberwiegend hauslichem Abwasser aus dem Sozialbereich bzw. den
Sanitaranlagen nicht entscheidend erhéhen.

Nach Herstellung der Rechtskraft fir den Bebauungsplan ist der Anschlussbeitrag gemafl Satzung
des AZV fir die gesamte B-Planflache zu erheben.

Die weitere Planung ist mit dem Abwasserzweckverband Sude-Schaale abzustimmen.

Fur die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme A5 ist zu beachten, dass sich ca. 5-14 m ndrdlich der
sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 245/2 der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin

- eine Trinkwassertransportleitung PVC DN 250 sowie

- eine Abwasserdruckrohrleitung PVC DN 200 einschliel3lich Steuerkabel
befinden.
Die neuen Feldgehotlze der Ausgleichsmalinahme A5 muissen so angelegt werden, dass die
benannten Leitungstrassen und Anlagen von der hinzutretenden Bepflanzung freigehalten werden und
die notwendigen Sicherheitsabstdnde eingehalten werden.
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Entsprechend den geltenden Regelungen ist eine Behandlung von gering verschmutztem
Niederschlagswasser in der Regel nicht erforderlich. Normal (maRig) verschmutztes
Niederschlagswasser ist vor der Einleitung oder Versickerung grundsétzlich mindestens mechanisch
zu behandeln z. B. Sandfange; Anlagen zur Ruickhaltung von Leichtstoffen oder
Vegetationspassagen. Stark verschmutztes Niederschlagswasser muss in der Regel in
Behandlungsanlagen, die den Anforderungen nach § 18 b Wasserhaushaltsgesetz entsprechen,
eingeleitet werden.

Nach den zur Verfiigung stehenden geologischen Karten sind im Untersuchungsgebiet relativ
einheitliche  Baugrundverhéltnisse zu erwarten. Danach stellen oberflachennah unter
weichseleiszeitlichen Hochflachenbildungen der Grundmoréne in Form von Geschiebelehm/-mergel
Sande unterschiedlicher Kornzusammensetzung an. Die Sande kénnen von Geschiebemergellagen
unterteilt werden.

Im Rahmen vertiefender ingenieurtechnischer Untersuchungen (Vorabzug zum Antrag auf Erteilung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis, Ingenieurbiiro Merkel Ingenieur Consult vom 02.07.2021, Ausziige
siehe neue Anlage 4) wurde herausgearbeitet, dass nach entsprechender Ruckhaltung im Plangebiet
die vollstandige Versickerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers im Plangebiet
selbst moglich ist.

In der o.g. Untersuchung wird nachgewiesen, dass auf Grundlage der anstehenden
Bodenverhaltnisse, abgehoben aus dem vorliegenden Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht,
Gremzow & Partner Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik, Erd- und Grundbau mbH, 14.02.2019,
Auszlige siehe Anlage 3), des vorhandenen Flachenpotentials im Plangebiet und unter Verwendung
der betrachteten, zum  Einbau vorgesehenen Regenwasserversickerungsblocksysteme
(Fullkérperrigolen), die unterirdische Speicherung und Versickerung des im B-Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers erfolgen kann.

Mit Email vom 18.08.2021 erklart die untere Wasserbehodrde des Landkreises Ludwigslust, nach
Prifung des o0.g. Vorabzuges zum Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis, dass einer
Erteilung der Wasserrechtlichen Erlaubnis zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Grundsttick, bei richtiger Dimensionierung der Versickerungsanlagen, nichts entgegensteht.
Fur das bereits bebaute Grundstiick liegt eine wasserrechtliche Genehmigung bereits vom 23.02.2009
vor (B-Plangebiet Nr. 23). Bei der Bemessung der Versickerungsanlagen fir die hinzutretenden
Bauflachen ist die Bewertung der bereits bestehenden Versickerungsanlagen auf den bereits
bestehenden Bauflachen zu bertcksichtigen.

Die Festlegung der Standorte und die Dimensionierung der notwendigen
Regenriickhalteeinrichtungen im Plangebiet des B-Planes Nr. 33 sind im Bauantragsverfahren
nachzuweisen.

Entsprechend Regelwerk des DVGW, Arbeitsblatt 405, ist mit der weiteren ErschlieBungsplanung zu
sichern, dass zur Loschwasserversorgung wegen der Spezifik des vorhandenen Gewerbetriebes ohne
Sprinkleranlagen mindestens 3.200 I/min (192 m3/h) bzw. 1.600 I/min (96 m3/h) mit Sprinkleranlage
und Loéschwasserteich/-reservoir Uber zwei Stunden zur Verfligung stehen. Dabei ist gemaR
Arbeitsblatt W 331 der DVGW ein Abstand von max. 100 m zwischen den Hydranten einzuhalten.

Die Loschwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit dem Wasserbeschaffungsverband Sude -
Schaale Uber Hydranten im stadtischen Trinkwasserversorgungsnetz. Mit der Stadt Zarrentin am
Schaalsee ist mit einem Vertrag zur Vorhaltung und Bereitstellung von Léschwasser aus dem
Trinkwassernetz vereinbart, dass der Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale den Grundschutz
mit 96 m3/h sichert.

Im Rahmen eines Vor-Ort-Termins am 22.08.2019 (Amt Zarrentin, Feuerwehr Zarrentin,
Wasserbeschaffungsverband und Bettenwelt GmbH & Co0.KG) wurde herausgearbeitet, dass mit der
Neuausweisung von zusatzlichen Hydranten, zusammen mit der zu errichtenden Sprinkleranlage, die
Anforderungen an den vorbeugenden Brandschutz am Standort gesichert werden kénnen. Der
Wasserversorger bestatigt, dass Uber die vorhandene Trinkwasserleitung die Wasserleistung von 96
mz2/h Uber 2 Stunden abgesichert werden kann.

Die Standorte fur zwei neu zu schaffenden Hydranten sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
zu gekennzeichnet (innerhalb der privaten Griunflaiche PG 5 und der darin verlaufenden
Wasserversorgungsleitung DN 200).
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In der Planzeichnung ist die notwendige Feuerwehrumfahrt in der Bauflache dargestellt. Mit der
ErschlieBungsplanung ist zu sichern, dass die Léschwasserentnahmestellen mit Léschfahrzeugen
ungehindert angefahren werden kdnnen. Die notwendigen Aufstellflachen fiir die Léschfahrzeuge sind
auszubauen.

5.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt aus dem vorhandenen Netz der WEMAG AG Uber die auf
dem Grundstiick vorhandenen Trafostationen. Entsprechend des zu ermittelnden Energiebedarfs ist
ggf. die Errichtung bzw. Erweiterung der vorhandenen Trafostationen notwendig.

Evtl. erforderliche Transformatorenstationen kénnen in den gewerblichen Bauflachen auch auf3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden.

Eventuell notwendige Neuverlegungen von Elektroleitungen sind so auszufiihren, dass der
vorhandene Baumbestand nicht gefahrdet wird.

Im Bereich der neuen Zu- und Ausfahrt sind vorhandene Elektroversorgungskabel baubegleitend mit
einem mechanischen Schutz zu versehen.

Zwecks Terminabstimmung zur Oortlichen Einweisung bzw. sollten die Sicherheitsabstande nicht
einhalten werden koénnen, hat sich die bauausfiihrende Firma rechtzeitig an Netzservice des
Versorgers zu wenden: WEMAG Netzdienststelle Hagenow Telefon: 0385 / 755 2641.

54 Gasversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist vorgesehen.

55 Telekommunikationsanlagen

Eine Versorgung des Plangebietes mit hochwertigen Telekommunikationseinrichtungen ist notwendig.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die entsprechenden Abstimmungen mit den Versorgern zu
fuhren.

In den Randzonen des Planbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom Technik GmbH.

Die Deutsche Telekom erschlief3t in der Regel den Geltungsbereich des B-Planes.

Eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist zurzeit nicht geplant. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Kommunikationsnetzes, die Koordinierung mit dem Stral3enbau und Baumal3inahmen
anderer leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet der zusténdigen Niederlassung Nordost, PTI 23, so friih wie madglich,
mindestens 6 Monate vorher schriftlich angezeigt werden.

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH trifft eine Ausbauentscheidung nach internen
Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend einer etwaigen Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse kann eine Anfrage an Vodafone GmbH / Vodafone Kabel
Deutschland GmbH Neubaugebiete KMU Sidwestpark 15 90449 Nurnberg
(Neubaugebiete.de@vodafone.com) erfolgen. Ein ErschlieBungsplan des Gebietes ist der Anfrage
beizufligen.

5.6 Mullabfuhr

Die Abfallentsorgung fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen
der geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim als 6ffentlichem — rechtlichem
Entsorgungstrager. Die entsprechenden Zufahrten sind vorhanden.

6. Bodenordnerische Malnahmen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Besitz des Unternehmens
Bettenwelt GmbH & Co. KG. Im Zuge der weiteren Vorbereitung der Bauvorhaben im Nachgang zum
Bebauungsplanverfahren ist ggf. eine Zusammenfihrung der Flurstiicke notwendig.

Zur Umsetzung der Zielstellung der Planung werden damit ggf. bodenordnerische Mal3nahmen
notwendig werden.
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7. Malinahmen zur Bodendenkmalpflege

Die im Rahmen der Umweltprifung zum B-Plan Nr. 23 durchgefiihrten archéologischen
Untersuchungen haben ergeben, dass der Bereich des B-Planes Nr. 23 der Stadt Zarrentin (und der
nunmehr ebenfalls in Rede stehenden sldlichen Erweiterungsflachen, d.h. im B-Plan Nr. 33) seit
mindestens 3500 Jahren immer wieder von Menschen besiedelt wurde. Mehrere kreisférmige
Steinreihen und Steinanhaufungen, von denen eine exemplarisch ausfuhrlich untersucht wurde, sind
mit groBer Wahrscheinlichkeit als Reste von teilweise zerstdrten bronzezeitlichen Gréabern
anzusprechen.

Da in grolRen Teilen des B-Planes die arch&ologischen Befunde aufgrund von ackerbaulichen
Zerstorung und Erosion bereits bis zur Unkenntlichkeit zerstort sind, wurden diese Bereiche im
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 23 ohne Auflagen/Bedingungen zur Bebauung vom Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege frei gegeben.

Lediglich in einem Bereich, im Gelande deutlich als Kuppe erkennbar, ist das Bodendenkmal erhalten.

Im Zuge der Vorbereitung des Bebauungsplanes Nr. 33 wurden weitere Bodendenkmalpflegerische
Untersuchungen im Juni 2019 durchgefiihrt.
Das benannte Bodendenkmal umfasst die gesamten Flurstiicke 99/2 und 100/2.

Fir die Bereiche der ausgewiesen Bodendenkmale gelten damit folgende Bedingungen:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der mit der
Farbe Blau gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fir diese
MaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs ((§8 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht
genommenen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Folgende weitere Auflagen sind einzuhalten:

1.1 Wenn weiterfihrend wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemdR & 11 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V Nr. 1 vom
14 . Januar1998) die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

1.2 Der Beginn der Erdarbeiten, auch der Arbeiten fir die notwendigen Suchschachtungen, ist der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ludwigslust und dem Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

8. Malnahmen beim Auftreten von Altlastverdacht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass bei Bauarbeiten Altlasten angetroffen werden. Entsprechend
dem Abfall - und Altlastengesetz von Mecklenburg - Vorpommern sind in Bezug auf auftretende
Altlasten und bei der Entsorgung von unbelastetem Boden und unbelasteten Bauabfallen folgende
Regelungen zu beachten :

1. Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens
auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust zu informieren. In diesem Fall ist der
Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach § 2 und 3 AbfG verpflichtet. Eine Unterlassung der Anzeigepflicht fur belasteten
Bodenaushub kann Schadenersatzanspriiche gegen den Tréger der Bauleitplanung begriinden.

2. Unbelasteter Boden und unbelastete Bauabfalle dirfen gemaR § 18 AbfG nicht auf Deponien
abgelagert werden. Sie sind einer Wiederverwendung zuzufuhren.

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung durch
den Landkreis Ludwigslust als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager.
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9. Realisierung des Bebauungsplanes und Kosteniibernahmen

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 33 soll zeitnah erfolgen.

Die Kosten der Planumsetzung sowie die Kosten der Planung und weitere ggf. weitere entstehende
Kosten, z.B. fur AusgleichsmaRnahmen, werden durch den/die von der Planung Beglnstigten
getragen. Dies wird durch die Stadt Zarrentin am Schaalsee Uber entsprechende vertragliche
Vereinbarungen gesichert werden.

10. Hinweise

10.1 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege spéatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

10.2 Verhaltensweise bei unnatirlichen Verfarbungen bzw. Gertichen des Bodens

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fiir die Freiheit des
Planungsgebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten ibernommen.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveranderungen, Altlasten
oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
besteht in Grundlage von 8 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) die Verpflichtung, der unteren
Bodenschutzbehodrde des Landkreises Ludwigslust - Parchim hierliber Mitteilung zu machen.

10.3 Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle Mallnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche und
geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung
von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen nach MalRgabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und
durch hierfur gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten
abgeschlossen sein.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Ludwigslust-Parchim. Verantwortlich fur die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu Verpflichtete,
in der Regel der Grundstiickseigentimer.

Alle BaumalBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den Baustellen und
fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den gesetzlichen
Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens
auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren. Der
Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach 8§ 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.”

10.4 Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschliel3en.

Nach den vorliegenden Daten aus dem Kampfmittelkataster des Landes
(Kampfmittelbelastungsauskunft des Amtes Zarrentin vom 24.08.2018) liegen fur den
Plangeltungsbereich derzeit keine Anhaltspunkte auf latente Kampfmittelgefahren vor. Fir die
genannte Flache gibt es somit auch aus Sicht des Munitionsbergungsdienstes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (MBD M-V) derzeit keinen weiteren Erkundungs- und Handlungsbedarf.
Gegen die Ausfuhrung von Bauarbeiten bestehen keine Bedenken.

Nach bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlief3en, dass auch in fir den Munitionsbergungsdienst
als nicht kampfmittelbelastetet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grund
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren.
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Sollten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, sind
aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten an der Fundstelle und in der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen.

Gemal § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung Mecklenburg-Vorpommern ist die Fundstelle der o6rtlich
zustandigen Ordnungsbehérde unverziglich anzuzeigen. Ebenso kann die Meldung Uber die nachste
Polizeidienststelle erfolgen. Von hieraus erfolgt die Information des Munitionsbergungsdienstes.

Des Weiteren ist der Bauherr gemaf 88 13 und 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) i.V.m. VOB Teil C / ATV DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten
Kampfmitteln im Bereich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und
Berdumungsmalnahmen mitzuteilen.

Gemal § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-V) ist der
Eigentimer einer Sache, die die offentlichen Sicherheit oder Ordnung stért, fur diese Sache
verantwortlich. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fir sein Eigentum. Ein Pflichtverstol3 kann zu
Schadensersatzanspriichen fiihren. Zudem ergibt sich die Erfordernis des Arbeitgebers eine
Gefahrdung des Lebens zu vermeiden bzw. méglichst gering zu halten aus 8§ 4 Arbeitsschutzgesetz
(ArbSchG).

10.5 Bodenschutz

Bei allen Mafinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen, welche eine

Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,

Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Der Grundstuckseigentiimer und der Inhaber der tatséachlichen Gewalt Giber ein Grundstiick sowie die

weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind

verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem Landrat des Landkreises Ludwigslust - Parchim als zustandiger

Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalihahmen, Baugrunduntersuchungen

oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren

und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,

Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

o Die Arbeiten sind so auszuflhren, dass Verunreinigungen von Boden und Gewasser durch
Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel nicht zu besorgen sind. Bei
auftretenden Havarien mit wassergeféhrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen. Die
untere Wasserbehodrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim (uWb) ist unverziglich Uber die
Havarie und die eingeleiteten Malinahmen zu informieren.

o Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden, sind unverziglich
die Arbeiten einzustellen und die uWb zu informieren. Treten bei Erdarbeiten Auffélligkeiten wie
z.B. unnaturliche Verfarbungen, Gertiche oder Mullablagerungen auf, ist der Fachdienst Natur- und
Umweltschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren, um weitere Verfahrensschritte
abzustimmen.

o Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fur die Befestigung von
Verkehrsflachen), ist die LAGA' zu beachten. Sollte Fremdboden oder mineralisches
Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht werden, sind die
Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung® bzw. fir dort nicht enthaltene
Schadstoffe die Zuordnungswerte Z-0 der LAGA einzuhalten.

o Um den Anforderungen des vorsorgenden Bodenschutzes, der Minimierung der
Beeintrachtigungen der Boéden, gerecht zu werden, ist eine bodenkundliche Baubegleitung der
Erdarbeiten im Bebauungsgebiet von einem Boden-Fachkundigen vornehmen zu lassen. Die
Dokumentation ist der unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises innerhalb von 4 Wochen
nach Abschluss der Malihahme vorzulegen.

o Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind nach gegenwartigem Kenntnisstand im Baugebiet
nicht bekannt.

o Fur die Versorgung der Eigenheime mit Erdwarme bzw. fur die Installation von Léschwasser- und
Gartenbrunnen sind gesonderte Antrage bei der uWb zu stellen.

1 Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen- Technische Regeln (LAGA, Stand:
05.11.2004)

2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. T. | S.1554)
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Das Absenken/Entnehmen und Ableiten von Grundwasser stellt jeweils eine Gewéasserbenutzung dar

und ist erlaubnispflichtig.

Sofern bei der Umsetzung der Planung grundwasserabsenkende MalRnahmen notwendig sind oder

eine Grundwasserentnahme geplant ist, so sind die von der Behdrde gegebenen Auflagen und

Hinweise zu beachten.

Nachstehend genannte Angaben bzw. Unterlagen sind zur Bearbeitung eines Antrages durch die

untere Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim erforderlich:

- Gewasserbenutzer (Name und Wohnsitz des Antragstellers, bei juristischen Personen und
Gesellschaften der Sitz ihrer Hauptniederlassung)

- genaue Bezeichnung der MalRnhahme

- derzeitiger Grundwasserstand und vorgesehene Absenkziele: in m 4. NN, m unter
Gelandeoberkante

- Zeitraum der Absenkung/Entnahme und Einleitung

- Reichweite der Absenkung/Entnahme und Einleitung, Gemarkung, Flur; Flurstiick

- geforderte Grundwassermengen- mittlere und maximale Entnahmewerte in I/s, m3/Stunde und
m3/Tag

- Auswirkungen der Absenkung/Entnahme/Einleitung auf den Baugrund, die Vegetation und
andere Grundwassernutzungen

- MaRnahmen zur Verhinderung/ Verminderung von schédigenden bzw. nachteiligen
Auswirkungen

- schadlose Ableitung des gefoérderten Wassers hinsichtlich der Menge und Beschaffenheit

- Ubersichtsplan und Lageplan mit Kennzeichnung des Absenk-/Entnahmebereiches und der
Einleitstellen

- Angaben zu Ergebnissen evtl. bereits erfolgter Abstimmungen (z. B. mit Wasser- und
Bodenverband, unteren Naturschutzbehérde)

10.6 Immissionsschutz

Wahrend der Realisierungsphase der BaumalRnahme sind die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Geréduschimmissionen VwV - vom 19. August
1970 durchzusetzen.

Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu
gewabhrleisten (§ 23 BImSchG).

Eine Blendwirkung ggf. eingesetzter Module einer Solaranlage ist fur die Umgebung auszuschlief3en.
Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

AuRenliegende Bauteile der technischen Gebaudeausstattung (z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen)
sind so zu wahlen, dass die Einhaltung der o0.g. Immissionsrichtwerte tags und nachts gewahrleistet
ist.

Die Anforderungen der 1. BImSchV (Verordnung tber kleine und mittlere Feuerungsanlagen) vom 26.
Januar 2010 sind einzuhalten.

Die Abnahme der Feuerungsanlagen hat durch den Schornsteinfeger zu erfolgen.

Sollten sich Immissionsbelastigungen fir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung der
Behorde nach 8 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten tréagt der Bauherr) mit Abwehrmaf3nahmen zu
erstellen und diese in Abstimmung mit der Behdrde terminlich umzusetzen.

Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu
gewahrleisten (8§ 23 BImSchG).

Sollten sich Immissionsbelastigungen fir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung der
Behorde nach § 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten tragt der Bauherr) mit AbwehrmalRnahmen zu
erstellen und diese in Abstimmung mit der Behdrde terminlich umzusetzen.

Wahrend der Realisierungsphase von Baumafinahmen sind die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerduschimmissionen — (AVV Baularm) vom 19.
August 1970 einzuhalten.”

Immissionen aus stadttechnischen Anlagen

Entsprechend 8§ 3 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) sind
Niederfrequenzanlagen, wie Freileitungen und Transformatorenstationen, so umzuverlegen bzw. so zu
errichten bzw. zu gestalten, dass eine unzulassige Beeinflussung durch Uberschreitung der
Grenzwerte bzw. eine Schadigung von Personen ausgeschlossen wird.
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Die Anordnung der Sammler, der Kontroll- und Einlaufschachte sowie ggf. einer Pumpstation fiir die
Entwéasserung hat so zu erfolgen, dass eine Belastigung durch Larm und Gerliche ausgeschlossen
wird.

Beabsichtigte Nutzungen von Grundstiicken sind unter Bertucksichtigung des Standortes so zu planen
und bautechnisch so auszuftihren, dass sichergestellt ist, dass der Entstehung von
Nutzungskonflikten durch Beeintréchtigungen durch Rauchbeléastigungen durch das Betreiben und
das mdgliche Nutzungsverhalten des Betreibers von Feuerungsanlagen, Zweitfeuerstatten sowie
Zusatzfeuerstatten fur feste Brennstoffe und deren erforderliche Lagerung aus den
AuRenwohnbereichsgrundsticken unabhéangig von der Nennwéarmeleistung, die der 1. BImSchV
unterliegt, vorgebeugt wird.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch entsprechende
schall- und bautechnische Malinahmen zu gewahrleisten.

Sollten im Plangebiet Warmepumpen als Gebaudeheizung geplant sein, ist zum Schutz der
Nachbarschaft die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch entsprechende bautechnische
MafRnahmen zu gewahrleisten.

10.7 Nutzung landwirtschaftlicher Fléachen

Die betroffenen Landwirte missen rechtzeitig und schriftich Uber den Beginn der geplanten
MafRnahme unterrichtet werden, damit sie entsprechende Vorkehrungen fir die Ernte und den
Feldbau treffen konnen. Versehentlich durch die geplante MafRnhahme zerstdrte Drainagen in
landwirtschaftlichen Flachen sind unverziglich wieder herzustellen oder in geeigneter Weise
umzuverlegen. Der betroffene Eigentimer versehentlich zerstdrter Drainagen ist unverziglich zu
benachrichtigen.

Ggf. vorhandene Drainageleitungen auf Flachen auch auRRerhalb des Plangebietes, jedoch mit Bezug
zum Plangebiet, sind funktionsttichtig zu erhalten.

10.8 Artenschutz geméanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Baufeldraumung:

- Zur Vermeidung baubedingter Stérungen und Toétungen von Individuen geschitzter Amphibien- und
Reptilienarten, sind die planmé&Rig zu enthehmenden Gehdlze im gemal? § 39 (5) S. 2 BNatSchG
zulassigen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar schonend (motormanuell) auf den Stock
zu setzen. Dabei ist die Bauzeitenregelung aufgrund der Avifauna zu berlcksichtigen. Die auf den
Stock gesetzten Gehdlzflachen sind anschlieend mit einem Amphibienschutzzaun in nordlicher,
ostlicher und sudlicher Richtung einzuzaunen. In Richtung Westen soll ein offener Korridor verbleiben,
der ein Abwandern der Tiere nach der Winterruhe in Flachen auRerhalb des Baufeldes ermdglicht. Die
Rodung der Stubben ist im darauffolgenden Frihjahr nach Ende der Frihjahrswanderungszeit (ab
Mitte/Ende Mai) vorzunehmen. Vor der Rodung sind die in westlicher Richtung angrenzenden Gehoélze
(innerhalb der Privaten Grinflache PG 1) in Richtung der Rodungsflache durch einen
Amphibienschutzzaun abzugrenzen. Im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung (OBB) sind ggf.
im zu rodenden Bereich vorkommende Amphibien und/oder Reptilien abzusammeln und in geeignete,
nicht vom Eingriff betroffene Habitate umzusetzen. Das Ergebnis der OBB ist zu dokumentieren und
bei der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim einzureichen.

- Zur Vermeidung baubedingter Stérungen und To6tungen von Individuen Européischer Vogelarten
bzw. der Zerstorung von Gelegen / Eiern sollen die Baufeldfreimachung bzw. der Beginn
vorbereitender Arbeiten auf3erhalb der Brutzeit (bezlglich Eingriffe in Gehoélze und umliegende
Krautsdume: 01. Januar — 31. November, bezlglich Arbeiten auf dem Acker / Brache: 01. Marz — 31.
September, bezlglich Arbeiten an bestehenden Gebauden: 15. Marz — 10. September) der Arten
erfolgen. Die Arbeiten sollen wahrend der Brutzeit nicht fir langere Zeit unterbrochen werden, da
ansonsten eine Ansiedlung von Arten im Baufeld nicht auszuschlieRen ist.

Falls innerhalb der Brutzeit auf den Acker- und Bracheflachen die Baufeldraumung durchgefuhrt bzw.
gebaut werden soll oder die Geholzeingriffe wahrend der Brutzeit in den nach 8 39 (5) S. 2 BNatSchG
zulassigen Monaten Oktober, November, Januar und Februar vorgenommen werden sollen, missen
die Bauflache und deren 50 m-Umfeld bzw. die vom betroffenen Gehdlze direkt vor Beginn der
Arbeiten durch eine fiir Vogel sachverstandige Person abgesucht werden (Okologische
Baubegleitung). Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Wenn keine genutzten Nester vorhanden sind,
kann die Baufeldfreimachung beginnen. Falls genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorhanden
sind und mit den Arbeiten vor dem Ende der Nutzung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten begonnen
werden soll, ist ein Ausnahmeantrag an die zustandige Naturschutzbehdérde zu stellen und dessen
Bescheidung dann fiir das weitere Vorgehen maf3geblich.

23



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 der Stadt Zarrentin am Schaalsee, Erweiterung Logistikzentrum (LGZ)
Bettenwelt GmbH & Co. KG

Rodungsarbeiten:
Die zur Umsetzung der Planung erforderliche Rodung der Gehélze hat innerhalb des gemal
BNatSchG zuléassigen Zeitraums (Anfang Oktober — Ende Februar) zu erfolgen.

10.9 Gesetzlicher Biotopschutz

Die Privaten Griunflachen PG 1 und PG 2 unterliegen dem gesetzlichen Biotopschutz gem. § 20
NatSchAG M-V.

Die naturschutzrechtliche Genehmigung nach § 40 NatSchAG M-V des Landkreises Ludwigslust-
Parchim vom 28.09.2021 zum Antrag vom 16.04.2021 auf Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz
bzgl. der Beseitigung eines Feldgehdlzes und einer gesetzlich geschitzten Hecke auf Teilflachen der
Flursticke 84 und 101/2 der Flur 7 der Gemarkung Zarrentin liegt vor und ist der
Verfahrensdokumentation beigeftgt.

10.10 Gesetzlich geschutzte Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern
Im Nahbereich des Plangeltungsbereiches, aber auferhalb dessen, befinden sich gesetzlich
geschitzte Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern.
- Lagefestpunkt 94241500, Trigonometrischer Punkt 3. Ordnung TP (3)
- Pfeiler unterhalb der Oberflache, 6stlich der B 195 (aul3erhalb des Plangebietes)
- Hohenfestpunkt 243102090, Haupthdhenpunkt, Zwischenlinienpunkt 1. Ordnung NivP(1)
- Pfeilerbolzen, Naturstein, sudlich des Plangeltungsbereiches und westlich der B 195 (aulRerhalb
des Plangeltungsbereiches)
Vermessungsmarken sind nach 8§ 26 des Gesetzes uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) gesetzlich
geschutzt.

10.11 forstrechtliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden aus forstrechtlicher Sicht als Wald
anzusprechende Flachen in Industriegebietsflachen (Teilflachen in den Baublécken GI 1 und GI 2)
nach § 9 BauNVO und eine private Griinflache PG1 nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB umgewandelt.

Auf Basis der vorliegenden Antragstellung zur Waldumwandlung vom August 2021 und den
erganzenden Aussagen des Antragstellers vom 03.09.2021 wird die Genehmigung dieses Antrages
zur Waldumwandlung durch die Forstbehdrde mit Schreiben vom 24.09.2021 in Aussicht gestellt. Der
Antrag auf Waldumwandlung wird der Forstbehodrde nach Satzungsbeschluss vorgelegt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden bereits in einer Konzeptstudie 2018 mehrere
Varianten zur Flachenerweiterung des Betriebsgeldndes der Bettenwelt GmbH & Co.KG in Zarrentin
a.S. unter Einbeziehung mehrerer Fachplanern gepruft.

Im Rahmen dieser Variantenuntersuchung wurde auch die Betriebserweiterung in Richtung Westen
geprift, die ggf. zur Nichtinanspruchnahme der in Rede stehenden Griin-(Wald-)flachen héatte fihren
kénnen.

Diese Variante einer Erweiterung des Betriebsgelandes nach Westen musste jedoch im Fortgang der
Planung verworfen werden,

- da die direkte Anbindung der Erweiterungsflachen an die Bundesstraf3e 195 unabdingbar notwendig
ist, um u.a. die Verkehrswege zur B 195 fur Rettungskrafte in Notsituationen bzw. Katastrophenféllen
und die Sicherheit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu gewéahrleisten.

- Zudem wurde eine Erweiterung der Betriebsflache nach Westen auch eine nicht zu vertretende
Annadherung an ein Vogelrastgebiet der Stufe 3 (hohe Bedeutung) bedeuten.

- Weiterhin wirden im Fall einer Westerweiterung die hinzutretenden Industriegebietsflachen sehr
dicht an das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) DE 2431-304 "Testorfer Wald
und Kleingewasserlandschaft" heranricken. Grundséatzlich ist die Ausweisung von neuen
Industriegebietsflachen an den Rand eines Natura 2000-Gebietes nicht vertretbar.

GemalR der Berechnung des Forstamtes Radelibbe vom 09.08.2021 ergeben sich fir die
Waldumwandlung auf Teilen der Baublécke Gl 1 und Gl 2 sowie im Bereich der PG 1 42.901
Waldpunkte. Fir die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmalinahme A5 (siehe Festsetzung
9.1, Zuordnungsfestsetzung fir MaRnahme A5 auf dem Flurstiick 245/2, Flur 7, Gemarkung Zarrentin
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— Anpflanzen von zwei Feldgehdlzen), ergeben sich gemaR der Berechnung des Forstamtes
Radeliibbe vom 09.08.2021 50.103 m2? Waldpunkte. Der Bedarf an 42.901 Waldpunkten fur die
Umwandlung wird somit Uber die MaRnahme A5 vollstandig gedeckt (Punkteverhaltnis 1 : 1,17;
Flachenverhaltnis 1 : 1,88).

11. Flachenermittlung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nach grafischer Ermittlung ca. 136.555 mz2.
Flachenbilanz 136.555 m2 100 %
Industriegebiet 114.644 m? 84 %
Gl1 45.811 m2
Gl 2 19.242 m2
Gl 3 49.591 m2
Sonstiges Sondergebiet SOFu 9.038 m? 7%
Fahrerunterkunft
Private Grinflachen 12.873 m2 9%
PG 1 3.938 m2
PG 2 123 m2
PG 3 2.138 m2
PG 4 4.605 m2
PG5 2.069 m2
12. Arbeitsvermerke
Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 33 wurde durch die Stadtvertretung am ............... gebilligt.

Der Bebauungsplan Nr. 33 wurde durch die Stadt Zarrentin a.S. in Zusammenarbeit mit dem
Architekturbtiro Burger, Schwerin
Tel.: 0175 /5262617
E-Mail: Architekt-Buerger@t-online.de

erarbeitet.

Der Umweltbericht wurde durch BHF Bendfeldt Hermann Franke Landschaftsarchitekten GmbH,
Ostorfer Ufer 4, 19053 Schwerin, erarbeitet (siehe Teil 3).

Fir die Belange des Immissionsschutzes wurden die Arbeitsergebnisse der Immissionsprognose -
Larm des Ingenieurburos fur Umwelttechnik P. Hasse, Am Stortal 1, 19063 Schwerin, verwendet.

Die verkehrlichen und stadttechnischen Belange des Bebauungsplanes wurden unter Verwendung der
Arbeitsergebnisse des Ingenieurbiros Merkel Ingenieur Consult, Schwerin, Platz der Jugend 2, 19053
Schwerin, sowie Goethestr. 9, 18209 Bad Doberan, betrachtet.

aufgestellt:

Klaus Draeger
- Burgermeister -
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HINWEIS:

Die im Planverfahren genannten Gutachten und DIN-Vorschriften kénnen in der Amtsverwaltung des
Amtes Zarrentin, Amt fir Bau, Regionalentwicklung und Ordnungsangelegenheiten, Kirchplatz 8,
19246 Zarrentin am Schaalsee, eingesehen werden.

Teil 2 Anlagen

Anlage 1 Auszug aus der Stellungnahme zur Larmsituation, Ingenieurbiro fur Umwelttechnik
P. Hasse, Am Stortal 1, 19063 Schwerin, vom 26.08.2019

Anlage 2 Auszug aus der Verkehrstechnischen Stellungnahme zur Bewertung der verkehrlichen
Knotenpunktbelastungen an der B 195 durch das mit dem Bebauungsplan
hinzutretende Verkehrsaufkommen,

Ingenieurbiiro Merkel Ingenieur Consult, Bad Doberan, 22.02.2019,
sowie deren Fortschreibung im Marz 2020,
vorangestellt Stellungnahme des StralBenbauamtes Schwerin vom 20.07.2021

Anlage 3 Auszug aus der Baugrundbewertung, Geotechnischer Bericht 18 1057-01,
Gremzow & Partner Ingenieurgesellschaft fur Bodenmechanik, Erd- und Grundbau
mbH, 14.02.2019

Anlage 4 Auszug aus dem Vorabzug zum Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, Ingenieurbliro Merkel Ingenieur Consult vom 02.07.2021, sowie Bewertung
des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 18.08.2021

Anlage 5 Konzept des Antrages auf Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten geman
88 15 und 15a LWaldG M-V vom August 2021, sowie
Stellungnahme des Forstamtes Radelibbe vom 24.09.2021

NUR ZUR INFORMATION UND NICHT BESTANDTEIL DES BEBAUUNGSPLANES
- Konzeptstudie zur Entwicklung des Gesamtstandortes, isometrische Darstellung, Variante V A.1
Quelle: IWL AG, Horvelsinger Weg 62/1, 89081 Ulm, 22.06.2020
im Auftrag der Bettenwelt GmbH & Co.KG
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