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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Der demografische Wandel trifft insbesondere den landlichen Raum, der zunehmend von Bevol-
kerungsriickgang und der damit einhergehenden Verschiebung der Altersstruktur (Uberalterung
der Bevolkerung) betroffen ist. Hieraus ergeben sich vielfaltige neue Anforderungen an die kinf-
tige stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wie Alt Zachun. Den veranderten Rahmenbe-
dingungen ist Rechnung zu tragen. In Mecklenburg-Vorpommern als Flachenland soll sich kinf-
tige Siedlungsentwicklung schwerpunktméaRig auf die Zentralen Orte mit entsprechender Infra-
struktur und Einrichtungen zur Daseinsvorsorge konzentrieren. Andererseits ist dem ,,Ausbluten®
des landlichen Raumes entgegenzuwirken, so dass Alt Zachun als attraktiver Lebensraum fir die
eigene Bevdlkerung erhalten bleibt. Bei stabilen bis leicht steigenden Bevolkerungszahlen in den
letzten Jahren ist eine dauerhafte Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde zu verzeich-
nen. Hierbei spielt die nahe Lage zum Mittelzentrum Hagenow und zur Landeshauptstadt Schwe-
rin und die damit verbundene Attraktivitat flr Pendler eine Rolle. Darliber hinaus sieht die Ge-
meinde auf Grundlage des konkreten Interesses eines Arztes die Etablierung einer Landarztpra-
Xis vor.

Im Vorfeld des Planverfahrens hat die Gemeinde Alt Zachun ihre Planung gegeniiber dem Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg angezeigt und den Nachweis erbracht,
dass innerdrtliche Baulandreserven ausgeschopft sind. Daher sollen Wohnbauflachen westlich
des Neu Zachuner Weges angrenzend zur bebauten Ortslage entwickelt werden. Um eine Ver-
einbarkeit mit den die wohnbauliche Entwicklung betreffenden raumordnerischen Vorgaben her-
zustellen, wurde von dem urspriinglichen Planungsziel - der Entwicklung von 12 Baugrundsti-
cken - abgesehen und die geplante Entwicklung eines Wohngebietes auf 4 stral3enbegleitende
Baugrundstiicke (einschlief3lich Landarztpraxis) reduziert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die beabsichtigte Nutzung der betreffenden Auf3enbereichsflache zu schaffen. Im Sinne
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung trifft der Bebauungsplan unter anderem Festset-
zungen zum Malf der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung baulicher Anlagen und stellt si-
cher, dass den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sowie umweltschiit-
zenden Belangen Rechnung getragen wird.

1.2. Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

Die Gemeindevertretung von Alt Zachun hatam ........... den Beschluss uber die Aufstellung des
B-Plans Nr. 2 gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB vollzogen. Die sich aus der genannten Rechtsgrundlage ergebenden Voraus-
setzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind mit der vorliegenden Planung
gegeben. Im Einzelnen sind dies:

= Anschluss des Baugebiets an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil

= Festsetzung eines Baugebietes, das im Sinne der BauNVO die Zulassigkeit der Wohn-
nutzung begrindet

» Festsetzung einer Grundflache von weniger als 10.000 m2

» Formliche Einleitung des Bebauungsplanverfahrens bis zum 31. Dezember 2022

Der Satzungsbeschluss ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

Des Weiteren wird in 8 13b auf die entsprechende Anwendung des § 13a BauGB verwiesen,
wonach das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist, wenn

= das durch den B-Plan begriindete Vorhaben der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung unterliegt,

= Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG
beeintrachtigt werden,
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B-Plan Nr. 2 fuir den Bereich westlich Neu Zachuner Weg der Gemeinde Alt Zachun 5

= Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die vorstehenden Ausschlussbedingungen sind mit vorliegender Planung nicht gegeben. Die Auf-
stellung des B-Plans Nr. 2 wird somit im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB vollzo-
gen. Der Verfahrensablauf erfolgt entsprechend der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung, der Umweltprifung (Umweltbericht) sowie der zusammenfassenden Erklarung wird dem-
nach abgesehen. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nicht angewendet.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ........... die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2 beschlossen. Die ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am ........... im
Hagenower Kommunalanzeiger Nr. ......

Gemall § 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) wurde dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 2 angezeigt und dabei die allgemeinen Planungsabsichten mitgeteilt. Dazu fand am
22.11.2019 ein Plangespréach statt, in dessen Rahmen die geplante wohnbauliche Entwicklung
diskutiert wurde. Weiterhin zeigte die Gemeinde Alt Zachun ihre Planungsabsichten mit Schrei-
ben vom 28.09.2020 an.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ........... den Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
2 mit der dazugehorigen Begrindung gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen
Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie der Begriindung wurde vom ........... bis zum ........... im Amt Hagenow-Land,
Fachdienst Bauen und Planung, Zimmer 212, Bahnhofstral3e 25 in 19230 Hagenow wéahrend der
Dienststunden offentlich ausgelegt und war zusatzlich wahrend des o0.g. Auslegungszeitraums
auf dem Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern http://bplan.geodaten-mv.de/Bau-
leitplaene einsehbar. Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung des Entwurfs erfolgte am
........... im Hagenower Kommunalanzeiger Nr. ..... sowie im Internet unter https://www.amt-ha-
genow-land.de/ mit den Hinweisen, dass

= Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen,
= dass nicht fristgerecht vorgebrachte Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Gemald § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom ........... zur Stellungnahme aufgefordert worden.
Dabei wurden sie gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB Uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs
informiert.

Die Gemeindevertretung hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit so-
wie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange am ...........
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 2, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am ........... von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

Die weiteren Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

Als Kartengrundlage dient ein aktueller Auszug aus dem ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatas-
ter-Informationssystem). Die Kartengrundlage weist die vorhandenen stadtebaulich bedeutsa-
men Anlagen, Stral3en und Wege etc. aus.
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2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)
geéndert worden ist

b) die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéandert worden ist

C) die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

2.2.  Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
Maflnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die Landesregie-
rung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in Verbindung mit dem
Raumordnungsgesetz (ROG) das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm von 2016 (LEP
M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgehalten sind.
Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fir
das Land Mecklenburg-Vorpommern einschlie3lich des Kiistenmeeres dar. Das LEP M-V wird
durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen regionsspezi-
fisch konkretisiert. Das fir die vorliegende Planung maR3gebliche Regionale Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir
verbindlich erklart. Somit weisen Ziele und Grundsatze des LEP M-V sowie des RREP WM die
gleiche Rechtswirkung auf. Bei Festlegungen, die einander ausschliel3en, gilt jeweils das neueste
Programm. Dies gilt nicht fur die im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen
Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die Bauleit-
planung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. LEP M-V und RREP WM sind bindend fiir
sowohl Behdrden und Kommunen als auch fir Unternehmen und Personen des Privatrechts,
wenn diese Offentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und
durchfuhren. Grundsétze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen.
Sie sind einer Abwéagung noch zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu be-
ricksichtigen.

Alt Zachun liegt im (strukturschwachen) landlichen Raum und gehdrt zum Nahbereich des Mittel-
zentrums Hagenow, das als Standort fur die Versorgung der Bevélkerung seines Mittelbereiches
mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs gestarkt und weiterentwickelt werden
soll. Die Landlichen Raume sind entsprechend ihrer Potenziale und Erfordernisse zu entwickeln.

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Sie sollen attraktive und eigenstandige Lebens- und Wirtschaftsraume bilden. Dies beinhaltet un-
ter anderem die Sicherung der Daseinsvorsorge fur die Bevolkerung sowie den Erhalt des kultu-
rellen Erbes und der landschaftlichen Vielfalt.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gelten als zu beachtende Ziele der Raumordnung unter
anderem, dass die Wohnbauflachenentwicklung unter Berlicksichtigung einer flichensparenden
Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren ist, da die Ausnutzung der vorhandenen tech-
nischen, kulturellen, sozialen und Bildungsinfrastruktur von grundlegender Bedeutung fir die Le-
bensqualitat und die Attraktivitat des Wohnumfeldes ist. In den Orten ohne zentral6rtliche Funk-
tion ist der Wohnungsbau auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevolkerung zu be-
schranken. Stehen innerdrtliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue
Wohnbauflachen an die bebaute Ortslage anzulehnen.

= Im Vorfeld des Planverfahrens hat die Gemeinde Alt Zachun ihre Planung gegentiber dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg (AfRL WM) angezeigt. Im
Abstimmungsgesprach vom 22.11.2019 zur geplanten wohnbaulichen Entwicklung in der
Gemeinde Alt Zachun wies das AfRL WM darauf hin, dass Bauflachen aul3erhalb der be-
bauten Ortslage nur dann auszuweisen sind, wenn innerdrtliche Baulandreserven nach-
weislich ausgeschdpft sind. Um eine Vereinbarkeit mit dem Ziel der Innenentwicklung her-
stellen zu kénnen, wurde seitens des AfRL WM weiterhin eine deutliche Reduzierung der
der wohnbaulichen Entwicklung auf 4 Grundstiicke empfohlen. Die Gemeinde hat darauf-
hin nachgewiesen, dass von 20 bestehenden innerdértlichen Baullcken keine verflgbar
sind. Mit Schreiben vom 30.11.2020 hat das AfRL WM den Nachweis als erbracht ange-
sehen, es solle jedoch noch geprift werden, ob 4 Grundstiicke an der Hauptstraf3e sowie
eines am Forstweg, welche sich in Privateigentum befinden, fur die geplante wohnbauli-
che Entwicklung in Frage kommen. Mit E-Mail vom 25.05.2022 teilte das Amt Hagenow-
Land nach Prifung des Liegenschaftskatasters, dass die in Rede stehenden Baugrund-
stiicke an der Hauptstral3e bereits vollstandig bebaut sind und somit keine alternativen
Grundstucke zur Verfugung stehen. Mit der vorliegenden Planung wird auf die Entwick-
lung eines Wohngebietes mit 4 Baugrundstiicken westlich des Neu Zachuner Weges an-
grenzend zur bebauten Ortslage abgezielt. Die einschlagigen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung finden somit Beachtung.

Weiterhin durfen zur Sicherung bedeutsamer Boden landwirtschatftliche Nutzflachen ab der Wert-
zahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.

= Laut www.umweltkarten.mv-regierung.de liegen die Ackerzahl im Plangebiet bei 32 und
damit deutlich unterhalb des im LEP M-V festgelegten Grenzwertes.

In den Karten des LEP M-V sowie des RREP WM werden fir das Gebiet der Gemeinde Alt
Zachun keine Festlegungen getroffen.

2.3.  Kommunale Planungen

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Alt Zachun verfligt seit dem 05.10.1999 Uber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan (F-Plan). Dieser stellt fur die bebaute Ortslage von Alt Zachun Wohnbauflachen dar.
Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2 schliel3t an diese Wohnbauflachen an, befindet sich selbst
aber auf Flachen fur die Landwirtschaft. Nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen, ist der F-
Plan entsprechend zu &ndern. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der vorliegende Bebau-
ungsplan auch vor der Anderung des F-Plans aufgestellt werden, da die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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Innenbereichssatzung fiir den Ortsteil Alt Zachun

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Alt Zachun hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 15. Mai
2014 die die 1. Anderung und Erganzung der Innenbereichssatzung gemaR § 34 Abs. 4 S. 1 Nr.
1 und 3 BauGB sowie die Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauGB fiir den Ortsteil
Alt Zachun als Satzung beschlossen. Mit dieser Satzung hat die Gemeinde den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil festgelegt und somit eine bauplanungsrechtliche Abgrenzung des Innen-
bereichs vom AufRenbereich vorgenommen. Der Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans Nr.
2 schliel3t im Westen an Klarstellungsflachen der Innenbereichssatzung an. Im Gegensatz zu den
Erganzungsflachen der Satzung am nérdlichen Ortsrand, gelten fur die an das Plangebiet an-
grenzenden Klarstellungsflachen keine weiteren Festsetzungen. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben richtet sich hier also ausschliel3lich nach § 34 BauGB.

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Alt Zachun befindet sich im Landkreis Ludwigslust-Parchim, etwa auf halber Stre-
cke zwischen dem Mittelzentrum Hagenow mit Sitz des verwaltenden Amtes Hagenow-Land und
der Landeshauptstadt Schwerin im Norden. Auf einer Gemeindegebietsflache von ca. 8,43 km?
leben 369 Einwohner (Stand: 31.12.2020%). Zu den Nachbargemeinden z&hlen Bandenitz und
Hoort (beide Amt Hagenow-Land), Holthusen (Amt Stralendorf) sowie Sulstorf (Amt Ludwigslust-
Land).

Die Gemeinde liegt im Gleisdreieck Schwerin-Hagenow-Ludwigslust. Der Bahnhof Zachun an der
Bahnstrecke Hagenow Land-Schwerin liegt nordwestlich der Ortslage. Westlich nur etwa 3 km
entfernt verlauft die Bundesstrale B321, die eine direkte Verbindung zwischen Schwerin und
Hagenow herstellt und bei Bandenitz tGber eine Anschlussstelle an die Autobahn A24 verfigt. Alt
Zachun ist Uber die LandesstralRe L092 an die Bundesstral3e angebunden.

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Alt Zachun am Neu Zachuner Weg.
Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 143/2, Flur 1, Gemarkung Alt Zachun
und liegt auf einer Lange von ca. 100 m am Neu Zachuner Weg (Flurstiick 142) an. Im Osten und
Siden stimmt die Geltungsbereichsgrenze mit den Flurstiicksgrenzen tberein. Die nérdliche Gel-
tungsbereichsgrenze verlauft in einer Tiefe von etwa 50 m parallel zum Wegeflurstiick. Damit
umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 0,5 ha. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2
ist gemaf 8§ 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Planzeichnung dargestellit.

3.2. Bestandssituation

Der Geltungsbereich befindet sich fast vollstandig auf landwirtschaftlicher Ackerflache. Lediglich
an der sudlichen Grenze zum Neu Zachuner Weg befinden sich eine Baumhecke als nach § 20
NatSchAG M-V geschiitztes Biotop im Plangebiet. Die ndhere Umgebung stellt sich wie folgt dar:

Norden:
= Angrenzend Acker, dahinter Grinland
= Norddstlich Wohnbebauung am Forstweg

Osten:
= Angrenzend Graben (Gewasser 2. Ordnung) und unmittelbar anschlie3end bebaute Orts-
lage mit eingeschossigen Einfamilienhdusern am Neu Zachuner Weg

1 Bevolkerungsentwicklung der Kreise und Gemeinden in Mecklenburg-Vorpommern 2020

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Suden:
= Angrenzend GemeindestralRe mit Baumallee, dahinter Ackerflachen

Westen:
= Angrenzend Ackerflachen

4. Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Alt Zachun sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung eines Wohngebietes mit Landarztpra-
xis geschaffen werden. Das Plangebiet soll zeitnah der geplanten Nutzung zugefiihrt und dauer-
haft fur diesen Zweck gesichert werden. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthalt
dieser B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung im Plange-
biet.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von Baugebieten nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche beson-
deren Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zuléssig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Zuldssige Nutzungen und Anlagen

Das allgemeine Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Zulassig sind auch der Ver-
sorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind nicht vornehmliches Planungsziel, kbnnen aber ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Dies wird gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO abweichend zum Nutzungskatalog des § 4 BauNVO
mittels textlicher Festsetzung bestimmt. Ganzlich ausgeschlossen werden auf Grundlage von §
1 Abs. 6 BauNVO die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Diese wirden (auch aufgrund ihres teils groRen Flachenbedarfs) die Wohnnut-
zung ungewollt einschranken oder stellen spezielle Standortanforderungen, die durch das Plan-
gebiet bzw. dessen Lage nicht erflillt werden. Damit sind Ferienwohnungen, die im Sinne des §
13a BauNVO zu den nicht storenden Gewerbebetrieben oder zu den Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes gehoéren nicht Bestandteil des B-Plans Nr. 2.

Die geplante Landarztpraxis wird als freiberuflich betriebene Anlage eingestuft, fallt also nicht
unter die Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Einschlagig ist
stattdessen § 13 BauNVO (Gebaude und Raume fur freie Berufe). Im allgemeinen Wohngebiet
ist die Arztpraxis demnach nur in Raumen, also Teilen von im Ubrigen anders genutzten Geb&u-
den, zulassig. Ein reines Arztehaus wére unzulassig.

Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird im allgemeinen Wohngebiet die hdchstzuldssige Zahl von
Wohnungen je Wohngebéaude auf 1 begrenzt. Damit zielt der Bebauungsplan vornehmlich auf die
Schaffung eines Standortangebotes fur Einfamilienh&user/Eigenheimen ab. Bertcksichtigung fin-
det hierin auch der raumordnerische Aspekt, die Wohnbauflachenentwicklung in der Gemeinde
auf den Eigenbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung auszurichten.
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4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das auf3ere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Inves-
titionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
zielen auf eine lockere bauliche Nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen ab, die dem dorf-
lichen Charakter des Ortes entspricht. Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
setzt die Gemeinde Alt Zachun einen Rahmen, der die bauliche Entwicklung im Sinne der ange-
strebten stadtebaulichen Entwicklung begrenzt, aber die Bedirfnisse der Bevélkerung an zeitge-
mafem und individuellem Wohnen bericksichtigt und hierflr einen ausgestaltbaren Planungs-
spielraum bel&sst.

Vollgeschosse

Fur das Wohngebiet wird eine Eingeschossigkeit als Hochstmal} festgesetzt. In Verbindung mit
der Grundflachenzahl und der Bauweise soll so einer zu starken Verdichtung des Baugebietes
entgegnet werden. Die Festsetzung orientiert sich zudem am baulichen Bestand der derzeitigen
den Ortsrand pragenden Wohnbebauung am Neu Zachuner Weg.

Gemall 8§ 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss ist damit
zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird des Weiteren bestimmt durch die zulassige Hohe baulicher
Anlagen nach § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 4 BauGB. Hierfur dienen die Festsetzungen einer maxi-
malen Traufhohe von 4 m und einer maximalen Firsthdhe von 10 m im Teil A (Planzeichnung).
Das Hochstmald bestimmt sich aus der Traufhdohe als Schnittkante zwischen Auf3enwand und
Dachhaut eines Gebaudes bzw. der Firsthhe als Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Daches (obere Bezugspunkte) und dem unteren Bezugspunkt. Als unterer Bezugspunkt gilt
die mittlere Hohe der Fahrbahn der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e (Neu Zachuner Weg) in dem
an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden Abschnitt. Die Bezugspunkte wurden gemalf3 § 18
Abs. 1 BauNVO im Teil B-Text festgesetzt. Mit den genannten Festsetzungen wird die Héhenent-
wicklung von Gebauden begrenzt und die Gebaudekubatur gesteuert. Ein Uberschreiten der zu-
l&ssigen Firsthohe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Photo-
voltaikanlagen ist zulassig.

Grundflache/Grundflachenzahl

Uber die Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicksflache von bauli-
chen Anlagen uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grundflachen sind neben den be-
stehenden und geplanten Geb&uden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive ihrer
Zufahrten relevant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht dem in 8 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete als Obergrenze angegebe-
nen Orientierungswert. In der fur die Wohngebiete festgesetzten Grundflachenzahlen findet sich
der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wieder. Die Bodenversiegelung
soll so auf ein notwendiges Mal3 begrenzt werden, ohne den zuldssigen Nutzungen ausreichen-
den Spielraum fir die notwendige bauliche Entwicklung zu nehmen. GemalR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO darf die zulassige Grundflache durch
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= Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

= Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von hochstens 0,6 Uberschritten werden.

4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Bauweise ist die Art und Weise zu verstehen, in der Gebaude in Bezug auf die seitlichen
Grundstiicksgrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden.

Festgesetzt wird die offene Bauweise. Als Hausformen sind nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig. Damit zielt die Festsetzung auf eine lockere Bebauungsstruktur entsprechend des dorf-
lichen Charakters des Umfeldes ab. Gebaude sind freistehend unter Einhaltung der seitlichen
Grenzabstande zu errichten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im allgemeinen Wohngebiet durch Baugrenzen definiert.
Innerhalb der so definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache sind die Hauptgebaude zu errich-
ten. Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Carports oder anderen Nebenanlagen kénnen ge-
malf § 23 Abs. 5 BauNVO auch au3erhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen wer-
den.

4.4. Verkehrsflachen / Anschluss der Grundstiicke

Verkehrsflachen

Nach & 9 Abs. 1 Nr. 11 kdnnen im Bebauungsplan 6ffentliche oder private Verkehrsflachen sowie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Von stadtebaulicher Bedeu-
tung sind Verkehrsflachen insbesondere fiir die Sicherung der Erschliel3ung als Zulassigkeitsvor-
aussetzung von Vorhaben.

Die aufRere ErschlieBung erfolgt Uber den Neu Zachuner Weg als bestehende 6ffentliche Er-
schlieBungsstraf3e. Die Gemeindestral3e zweigt im Ortskern von der Hauptstraf3e (L092) ab. Das
Plangebiet liegt zwar unmittelbar an der Gemeindestraf3e an, jedoch wurde zur Berlicksichtigung
der bestehenden stral3enbegleitenden Baumhecke (820-Biotop) eine Griinfliche mit Erhaltungs-
gebot entlang der siidlichen Plangebietsgrenze festgesetzt. Fir eine gesicherte ErschlieBung be-
darf es somit noch einer bzw. mehrerer Anbindungen zwischen Neu Zachuner Weg und den spéa-
teren Baugrundstiicken. Dies erfolgt tiber die Festsetzung privater StraRenverkehrsflachen. Uber
die 6stliche StralRe ist das 6stliche Baugrundstiick zu erschlieen. Dartber hinaus wird hiertiber
die Erreichbarkeit der hinterliegenden Ackerflache gesichert. Auch die Unterhaltung des angren-
zenden Grabens (Gewasser 2. Ordnung) bleibt somit gewahrleistet. Von den drei weiteren ge-
planten Parzellen wird eine separat, die verbleibenden zwei tber eine gemeinsame Privatstral3e
erschlossen. Die Lagefestsetzung der Privatstraf3en erfolgte in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehérde unter Beriicksichtigung einer Minimierung der Biotop- bzw. Baumbeeintrachti-

gung.

4.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kdnnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt werden, die mit
Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belasten sind. Die Festsetzungen ermdglichen die Be-
lastung der bezeichneten Flache (z. B. Dienstbarkeiten, Baulasten) zugunsten der Begiinstigten
und wirken gleichzeitig Nutzungen entgegen, die der Ausibung des Geh-, Fahr- und/oder Lei-
tungsrechts widersprechen.
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In der vorliegenden Planung werden nach der zuvor genannten Rechtsgrundlage die Flachen
GFL1, 2 und 3 als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Die Flachenfestsetzungen korrespondieren mit den textlichen Festsetzungen
3.1 und 3.2. Die Flache GFL1 umfasst Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager sowie der nordlichen und westlichen Anlieger. Zugunsten der fir die Unter-
haltung des 6stlich angrenzenden Gewassers 2. Ordnung (LV77H/03) zustandigen Tragerschaft
wird ein Geh- und Fahrrecht eingerdumt, welches die Befugnis umfasst, das Gewasser zu was-
serwirtschaftlichen Zwecken zu unterhalten. Die Flachen GFL2 und GFL3 sind jeweils mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der ndrdlichen An-
lieger zu belasten.

4.6. Grunflachen / Erhaltungsgebote

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ermdoglicht die Festsetzung von Griunflachen. Auf dieser Grundlage
werden im B-Plan Nr. 2 fur den Bereich der straRenbegleitenden Baumhecke private Grinflachen
festgesetzt. Die Griunflache umfasst die Baumstandorte. Die vorhandenen Gehdlze sind auf
Dauer zu erhalten.

Die gesetzlich geschitzte Baumhecke wird zum Erhalt festgesetzt. Zur Anwendung kommt hier-
bei eine Uberlagernde Flachenfestsetzungen (Flachen zum Erhalt von Ba&umen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 b) in Verbindung mit den entsprechenden textlichen Festsetzungen. Das Erhaltungsgebot
erstreckt sich auf die Grunflache sowie auf die durch die Kronentraufen der Baume (plus 1,50 m)
uberlagerten Wohnbauflachen. Die Bereiche Zufahrten vom Neu Zachuner Weg (Privatstral3en)
sind vom Erhaltungsgebot ausgenommen.

Eine weitere private Griinflache beschreibt den oberen Béschungsbereich des an das Plangebiet
grenzenden Grabens. Dieser Bereich ist im Bestand zu erhalten.

4.7. Technische Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Wasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale. Die
Ubernahme der fiir das Wohngebiet neu zu errichtenden Trinkwasserversorgungsanlagen ist mit-
tels ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Abwasser

Eine zentrale Abwasserentsorgung besteht nicht in Alt Zachun. Anfallendes Schmutzwasser ist
somit Uber normgerechte Kleinklaranlagen oder abflusslose Sammelgruben zu entsorgen und
dem Abwasserzweckverband Sude-Schaale zur Abholung zu tberlassen.

Elektroenergie
Die Stromversorgung erfolgt iber den Anschluss an das Verteilnetz der WEMAG Netz GmbH.

Telekommunikation

Eine Versorgung des Wohngebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist grundsétzlich mog-
lich.
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Niederschlagsentwésserung
Auf den Grundstucken anfallendes nicht veruneinigtes Niederschlagswasser ist vorzugsweise vor
Ort zu versickern.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung regelt sich nach der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim. Zustandig hierfur zeigt sich der Abfallwirtschaftsbetrieb Ludwigslust-Parchim als Ei-
genbetrieb des Landkreises.

Loschwasserversorgung

Fur das allgemeine Wohngebiet ist ein Grundschutz von 800 I/min (48 m3/h Uber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zu gewdhrleisten. In der Dorfmitte am Beginn des Neu Zachuner Weges
befindet sich ein Bohrbrunnen. Die Reichweite des Bohrbrunnens (Radius 300 m) geht tber die
Wohnbebauung am derzeitigen Ortsrand hinaus, deckt aber lediglich Teilstiick des Plangebietes
ab (siehe nachfolgende Abbildung). Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist daher eine
zusatzliche Entnahmestelle herzustellen. Die Gemeinde plant die Herstellung eines Léschwas-
serbrunnens am Neu Zachuner Weg.

33§

aip 332

100 200 m
ErErErErErT T 1

Abbildung: Vorhandene (blau) und geplante Léschwasserentnahmestellen (rot) mit réumlicher Abdeckung

4.9. Zuordnungsfestsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB kdnnen Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1la
Abs. 3 BauGB auch an anderer Stelle im sonstigen Geltungsbereich des B-Plans festgesetzt
werden.

Zum Ausgleich der direkten und mittelbaren Beeintréachtigungen auf die gesetzlich geschuitzte
Baumhecke an der Sudgrenze des Plangebietes sowie aus Artenschutzgriinden definiert die text-
liche Festsetzung 5.1 eine entsprechende Ausgleichsmafinahme nordlich des Plangebietes, die
dem B-Plan Nr. 2 zugeordnet wird. Uber die textliche Festsetzung 5.2 werden Okopunkte aus
dem Okokonto LUP 043 Naturwald ,Liepe Il zugeordnet.
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5.

Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V kdnnen 6rtliche Bauvorschriften auch durch
einen Bebauungsplan erlassen werden. Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Ortsbildes
erlasst die Gemeinde Alt Zachun folgende Gestaltungsvorschriften. Berlicksichtigt wurden hierbei
insbesondere Anforderungen an den Klimaschutz (z.B. 6kologische Bauweisen und Vorgarten-
gestaltung). Die gesetzten Rahmenbedingungen ertffnen aber auch einen gewissen architekto-
nischen Spielraum, um einer nicht gewollten Einténigkeit und Gleichférmigkeit des Wohngebietes
vorzubeugen.

1.

Als Dachformen der Hauptgebaude sind nur Sattel-, Zelt-, Walm- und Krippelwalmdéacher
zulassig.
Flachdéacher sind nur als Griindacher zulassig.

Déacher der Hauptgebaude sind mit einem Neigungswinkel von 21° bis 49° auszubilden.
Ausgenommen hiervon sind Dacher von Wintergarten, Terrassen, Vorbauten (Windfan-
gen) sowie von Nebenanlagen, Garagen und tberdachten Stellplatzen (Carports).
Flachdacher und flachgeneigte Déacher von Hauptgeb&uden mit einem Neigungswinkel
unter 21° sind nur als Grindach zulassig.

s o

< i

Satteldach Zeltdach

2 o

Walmdach Kruppelwalmdach

Abbildung: Beispielzeichnung fur zuldssige Dachformen der Hauptgeb&ude

i

Hinweis:

Die Dachform Zwerchdach werden als besondere Formen des Walm- bzw. Satteldachs
angesehen und sind daher nicht explizit aufgefuhrt, sollen im Sinne der entsprechenden
Bauvorschrift aber zulassig sein.

Ausgenommen hiervon sind Dacher von Wintergarten, Terrassen, Vorbauten (Windfan-
gen) sowie von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports).

Dacheindeckungen haben mit matten sowie mattglanzenden Tondachziegeln oder Beton-
dachsteinen in den Farben rot bis rotbraun, anthrazit und schwarz zu erfolgen.
Griundacher sind zulassig.
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7.

Fur Wintergarten, Terrassen und Vorbauten (Windfange) mit Flachdach oder flach geneig-
tem Dach unter 21° Neigungswinkel sind auch Dacheindeckungen aus Glas und Kunst-
glas zulassig.

Fur Gewachshauser sind Dacheindeckungen aus Glas und Kunstglas zulassig.

Fir Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach unter 21° Neigungswinkel sind zusatzlich auch Bitumen- und matte
Metalldacheindeckungen zulassig.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern zulassig, sofern dadurch
keine Blendwirkungen ausgehen.

Hinweis:

Engobierte Dachziegel werden als matte bzw. mattglanzende Dacheindeckungen einge-
stuft und sind damit im Sinne der entsprechenden Bauvorschrift zuldssig. Edelengobierte
und glasierte Dachziegel hingegen gelten als glanzend und sind damit nach Wille des
Plangebers ausgeschlossen.

Die AuRenfassaden der Hauptgebaude sind als Ziegel-/Klinkermauerwerk oder Putzfla-
chen auszufihren.

Mischungen der Materialien sind zulassig (Mauerwerk/Putz).

Fiur Wintergarten sind auch Glasfassaden zulassig.

Putzfassaden sind in hellen Naturfarben auszubilden. Als helle Naturfarben werden nach
dem Natural Color System (NCS) festgesetzt

Grau- und gebrochene Weil3tobne mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und
hochstens 20 % sowie einem Buntanteil von héchstens 10 %

Gelb-, Rot-, Blau- und Griintdne mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochs-
tens 20 % sowie einem Buntanteil von hdchstens 10 %

Ziegel- oder Klinkerfassaden sind in nicht glanzenden roten Farbtonen oder Mischungen
der Farbe Rot mit geringerem Anteil Weil3, Gelb oder Braun zulassig.

Grelle Farben, glanzende Oberflachenstrukturen (aulBer Fenster) und/oder Effektputze
(grobe Strukturierung, kontrastierende Farbeinstreuung, Glimmer-/Glaseinschlisse) sind
unzulassig.

Fassadenbegriinung ist zulassig.

Carports und Garagen sind an die Fassadengestaltung des Hauptgebaudes anzupassen
oder abweichend hiervon mit Fassadenbegriinung bzw. in Holz (mit den o. g. Farb- bzw.
hellen bis hellbraunen Holzténen) auszufiihren.

Die Festsetzungen unter diesem Punkt gelten auch fir Gebaudesockel und sonstige Ne-
benanlagen (ausgenommen Gewéchshauser).

Die Oberkante FertigfulBboden im Erdgeschof? darf eine Hohe von 0,50 m utber der mitt-
leren Hohe der Fahrbahn der offentlichen ErschlieBungsstrale (Neu Zachuner Weg) in
dem an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden Abschnitt nicht tGberschreiten.
Staffelgeschosse sind unzulssig.

Abbildung: Beispielskizzen fur Staffelgeschosse

Vorgarten sind gartnerisch mit Rasen, Stauden oder Laubgehdlzen zu gestalten.
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Stein- und Schottergarten sind unzulassig.
Die Verwendung von Stein- und Schottermaterialien fir Hausumrandungen (Spritzschutz
an AulRenwanden) ist zulassig.

8. Auf den Baugrundstiicken sind je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zu schaffen.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6f3t, handelt

rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Verstol3e kdnnen mit einem Bul3geld
geahndet werden.

0. Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB. Ein
Umweltbericht ist nicht erforderlich, daher enthalt die Begriindung den Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (AFB). Die folgenden Ausfiihrungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung be-
schranken sich auf die erforderlichen Aussagen der Vermeidung / Minimierung und einer Betrach-
tung der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung. Die Standortwahl er-
folgte somit unter dem Aspekt der Flachenarrondierung zugunsten der Erhaltung stérungsarmer
Flachen.

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte Gliede-
rungsebene: 5

Aussagen der Gutachterlichen Landschaftsrahmenplane

In den Karten | Arten und Lebensrdume und Il Biotopverbundplanung sind unmittelbar flr das
Plangebiet keine Aussagen getroffen worden.

In der Karte Il Entwicklungsziele und MaRnahmen sind unmittelbar fiir das Plangebiet keine Aus-
sagen getroffen worden. Aus Richtung Warsow in Richtung Hoort ist westlich von Alt Zachun ein
Konfliktschwerpunkt Wanderkorridore - Bereiche fiir vordringliche Einrichtung von Passagemdg-
lichkeiten (11.2) ausgewiesen.

In den Karten IV Ziele der Raumentwicklung, V Anforderungen an die Landwirtschaft und VI Was-
sererosion sind unmittelbar fir das Plangebiet keine Aussagen getroffen worden.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich westlich vom Rand einer bestehenden Wohnsiedlung und umfasst
eine Ackerflache. An Griinstrukturen sind im sidlichen Randbereich Gehdlze (laut Umweltkarten
§20-Biotop Naturnahe Feldhecken LWL10032) beidseitig des Neu Zachuner Weges vorhanden,
Uber welchen auch die einzelnen Grundstiicke erschlossen werden sollen. Die Flachengrof3e des
Plangebietes betragt ca. 0,5 ha.

Von diesem Eingriff sind im Geltungsbereich die folgenden Biotope durch Verénderung betroffen:
= ACS Sand-Acker Feldblock DEMVLIO95DA20011
= BHA aufgeldste Baumhecke, laut Umweltkarten 820-Biotop Naturnahe Feldhecken
LWL10032 Eichen, da aber ohne Strauchunterwuchs (unter 10%) Einstufung als BHA
aufgeltste Baumhecke (siehe auch nationale Schutzobjekte)

Das Plangebiet wird begrenzt:
= Sudlich /Westlich ACS Acker DEMVLIO95DA20011/ siidlich GMA artenarmes Frischgrin-
land Feldblock DEMVLIO95DA20068
= QOstlich FGB Graben mit intensiver Instandhaltung 5:0:LV77H/03 und ODF landlich ge-
préagtes Dorfgebiet von Alt Zachun
= Nordlich OVL Neu Zachuner Weg (Asphalt), BHA aufgeltste / BHB Baumhecke, ACS
Acker Feldblock DEMVLIO95DA20011

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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BHB/BHA
OVL
BHB(BHA)

Abbildung: Biotoptypen (Kartengrundlage: Umweltkarten MV)

Der Eingriff in Biotope, Boden und Landschaftsbild ist aufgrund der Dauerhaftigkeit der Planung
nachhaltig, aber nicht erheblich. Es besteht trotzdem die Verpflichtung, die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft soweit méglich zu mindern und zu vermeiden.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabenauswirkungen ist unabhé&ngig von der
Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden. MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung auf der Ebene des Bebauungsplans haben sich an den moglichen
Festsetzungen nach § 9 BauGB zu orientieren.

1.

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes oder Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
Gerlche, festgestellt, ist der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises dartiber Mittei-
lung zu machen.

Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zu-
gelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle
durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabfal-
len nach Mal3gabe des Entsorgers vorbereitet werden. Die Abfallentsorgung der Baustelle
soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

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

Lagerung, Abfillen und Umschlag sowie die Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen
hat so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu be-
sorgen ist.

Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen) mit de-
nen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind einen

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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10.

11.

12.

13.

14.

Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehodrde anzuzeigen. Arbeiten sind so auszufiih-
ren, dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei Havarien mit
wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die LAGA zu berticksichtigen. Werden Fremdboden
oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht ge-
bracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. fur
dort nicht enthaltene Schadstoffe der Zuordnungswert Z der LAGA einzuhalten.

Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu berlck-
sichtigen. Der kulturfahige Oberboden ist vor der Herstellung der Baukorper zu berdumen,
auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und, soweit im Umfang moglich, zum Wiederein-
bau héhengerecht entsprechend der Ursprungsschichtung einzusetzen. Toleriert wird in An-
lehnung an die DIN 19731 eine max. 20 cm machtige Uberdeckung. Eine Nutzung zum Aus-
gleich von Bodenbewegungen verstofit gegen den sparsamen Umgang mit Mutterboden,
wenn dieser zu tief eingebaut oder mit anderem Oberboden Uberschiittet wird.
Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o.dgl. sollen auf zukinf-
tig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen wah-
rend der Bauzeit als z. B. Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind diese
gegen Schadigungen zu schiitzen. Baustraf3en von 35 cm Machtigkeit sind i.d.R. geeignet,
um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fur deren vollstandigen Rickbau sind diese auf aus-
reichend Uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nutzung und nur maRig
feuchtem Boden kénnen andere Schutzmafinahmen, wie Baustraf3enplatten oder Boden-
schutzmatten, gepruft werden.

Ein schonender Umgang mit dem Boden erhdlt die gute Versickerungsfahigkeit und ist damit
aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sollten zur Verminderung der auf
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsfahigen Bodenbela-
gen hergestellt werden.

Die Bauausfuhrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt DWA — A 138
zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.

Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt/verschmutzt
nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Baume drfen auch im Traufbereich nicht geschéadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
maflnahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu bertcksichtigen. Befestigun-
gen, Tiefbauarbeiten u. a. im Traufbereich der geschitzten Baume missen grundsatzlich
vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Ausnahmege-
nehmigung der zustandigen Naturschutzbehérde.

Im Plangebiet sind zur StraRenbeleuchtung / AuR3enbeleuchtung nur zielgerichtete und waa-
gerecht montierte Lampen mit planem Schutzglas und einem UV-armen, insektenfreundli-
chen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2.000 bis max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur zulassig. Es sind Be-
leuchtungseinrichtungen zu verwenden, bei denen die Lampen nicht unten aus dem Leuch-
tengehause herausragen. Die Leuchtkérper sind nach oben hin vollabgeschirmt und maog-
lichst niedrig zu installieren. Bodenstrahler und nach oben gerichtete Scheinwerfer sind nicht
gestattet. Wande durfen nicht angestrahlt werden.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete / Nationale Schutzgebiete:

=  Keine im 2km -Radius

Nationale Schutzobjekte:

Wertbiotope (§20) im Geltungsbereich:
= Kkeine

Wertbiotope (820) im 50 m Wirkraum:

= Naturnahe Feldhecken LWL10032

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Die stralRenbegleitende Baumhecke ist der Vegetationseinheit Erlen-Eichenhecken zuzuordnen.
Sie ist zumindest im betroffenen Abschnitt eine reine Eichenhecke mit Eichen unterschiedlichster
Altersgruppen, sehr geringem Jungwuchs und einer sehr spérlichen Strauchschicht mit einer De-
ckung unter 10% (aufgeltste Baumhecke BHA). Zum Schutz der Hecke wird ab Flurstiicksgrenze
(StraRenflurstiick) ein 5,5 m breites Erhaltungsgebot fir Baume (Kronentraufschutzstreifen bisher
Acker) im B-Plan festgesetzt.

Die Hecke ist der Wertstufe 3 zuzuordnen, aufgrund lhrer Auspragung wird aber der durchschnitt-
liche Biotopwert mit 6 angesetzt. Die Bebauung des Plangebietes ist als Bebauung mit geringer
Storintensitat einzustufen. Die Funktionsbeeintrdchtigung wird nachfolgend entsprechend der
HzE 2018 ermittelt.

. Flache [m?] des betroffe- . . Eingriffsflachenaquivalent fir Funkti-
Biotoptyp nen Biotoptyps Biotopwert | Wirkfaktor onsbeeintrachtigung [m? EFA]

BHB 4x114m 6 0,75 2.052,00
Gesamt 456

Tabelle: Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents fur Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen

Damit sind 2052 EFA auszugleichen. Die Funktionsbeeintrachtigung erfolgt in der Landschafts-
zone Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte Gliederungsebene: 5.

Es wird auf ein Okokonto zuriickgegriffen. Der Vertrag ist der unteren Naturschutzbehdérde mit
Vorliegen zuzusenden.

Aufgrund der Besonderheit der Baumhecke erfolgt entsprechend Vorabstimmung die Bewertung

der Beeintrachtigung der Baume durch die Zufahrten an sich nach Baumkompensationserlass
(siehe Abschnitt Baumschutz, gesonderter Antrag gefordert).

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange wird eine prognostische Beschreibung
der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit méglich, eine Bewertung (Einschét-
zung Uber die Erheblichkeit) der Auswirkungen vorgenommen.

erheblich

Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung (ja./ nein)

Erhaltungsziele / Schutzzweck | Natura 2000-Gebiete werden nicht tberplant und sind nicht | Nein
der Gebiete von gemeinschaft- | betroffen
licher Bedeutung (FFH) u. Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete
1

Nationale Schutzgebiete nationale Schutzgebiete werden nicht Uberplant und sind | Nein
(Nationalparke, Biosphéarenre- nicht betroffen

servate)

Schutzgebiete und Schutzob- am Geltungsbereich befinden sich Schutzobjekte Nein
jekte des Naturschutzes nach | geschitzte Biotope im 50 / 200 m Wirkraum
Landesnaturschutzgesetz siehe Ausnahmeantrag Baume

(NSG, LSG, Naturparke, Natur-
denkmale, Geschitzte Land-
schaftsbestandteile, Ge-
schutzte Biotope/Geotope, Al-
leen und Baumreihen)

Nach NatSchAG M-V ge- Im Geltungsbereich befinden sich geschiitzte Baume Nein

schitzte Baume o. Grof3strau- (Baumhecke)

cher Ausnahmeantrag fiir Zufahrten

Gewasserschutzstreifen Nein, nicht betroffen § 29 NatSchAG
M-V

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Umweltbelang

Beschreibung der Auswirkung der Planung

erheblich
(ja / nein)

Gewasserrandstreifen
und Waldabstand

Ja, betroffen
Nein, nicht betroffen

§ 38 WHG
§ 20 LWaldG

Artenschutz (88 44ff
BNatSchG, 8§ 12ff FFH-RL, 88
5ff VS-RL)

Es sind bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Lebensstat-
ten der nach Anhang | der VSchRI / Anhang IV der FFH-
Richtlinie besonders geschitzten bzw. vom Aussterben be-
drohten Arten auf der Flache oder der unmittelbaren Umge-
bung vorgefunden worden.

Bereich des Vogelzugs - Zone B

Rastgebiete Land — 6stlich hinter der Ortslage regelmafig
genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete von Rastgebieten
verschiedener Klassen - mittel bis hoch (Stufe 2)

Nein

Tiere und Pflanzen, einschlief3-
lich ihrer Lebensraume

Im Geltungsbereich werden Pflanzen, Tiere und deren Le-
bensraume beeinflusst.

Verlust von Uberwiegend unversiegeltem Boden

Ja

Boden

Flache

Sand-Gley/ Braunerde- Gley (Braungley); Sandersande, mit
Grundwassereinflu3, eben bis flachwellig

Sand-Gley, Braunerde-Gley, Ackerzahl 13-33
Erosion-Wind = mittel

Erosion-Wasser = keine —sehr gering

POT. NITRATAUSWASCHUNGSGEFAHRDUNG hoch
FELDKAPAZITAT (Fk100) gering

NUTZBARE FELDKAPAZITAT (nFk100) hoch
LUFTKAPAZITAT (Lk100) sehr hoch

EFFEKTIVE DURCHWURZELUNGSTIEFE (We) gering

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: erhéhte
Schutzwiirdigkeit

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3 (mittlere)
Extreme Standortbedingung: 2 (geringe)
Naturgemalier Bodenzustand: 3 (mittlerer)
Meliorationsflache: nein

Verlust von Uberwiegend unversiegeltem Boden

Nein

Ja

Grund- und Oberflachenwasser

Festgesetzte Trinkwasserschutzzone: keine
Dargebotsklasse: potentiell nutzbares Dargebot, mit
chemischen Einschréankungen

Wasserfassung: erlaubte mittlere Entnahmerate [m3/d]:
0, mittlere Grundwasserneubildung [mm/a]: 157.6

nutzbares Dargebot [m3/d]: 2863, chemische Einschran-
kung: [Sulfat]; [Nitrat]; [Kalium]

Mé&chtigkeit bindiger Deckschichten: <5 m, Grundwasser-
leiter: unbedeckt, Geschitztheit: gering
Grundwasserflurabstand <=2m
Grundwasserflie3richtung Nordost -Studwest

Grundwasserneubildung mit Berlicksichtigung eines Direk-
tabflusses: 274,2mm/a

Einzugsgebiet: LAWA-Route: 593616420000000 Graben
aus Alt Zachun von Quelle bei Neu Siilstorf bis A24

angrenzende FlieRgewéasser: 5:0:LV77H/03
fliest in 5:0:LV77H Sude-0950 WRRL-Berichtspflicht-ja
keine zusatzliche Beeintrachtigung, Versickerung mdglich

Nein

Klima und Luft

Klimaschutz

maritim gepragtes Binnenplanarklima

unkorrigierte mittlere Jahresniederschlagssumme Reihe
1971-2000: 630.0 mm/a

Die Gemeinde hat kein eigenes Klimaschutzkonzept, OPNV
an sich vorhanden

keine zuséatzliche Beeintrachtigung

Nein

Nein

Begriindung
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung e_rhebh(_:h
(ja / nein)
Wirkungsgefiige der Kompo- Bebauung entsprechend benachbarter Wohnnutzung Nein
nenten des Naturhaushaltes keine zusatzliche Beeintrachtigung
Landschaft (Landschaftsbild) Landschaftsbildraum - ID: 69 ,Ackerlandschaft zwischen | Nein
Schwerin und Bandenitz* Landschaftsbildraum: (V 2 - 13)
Bewertung: mittel bis hoch
geringe Veranderungen des Landschaftsbildes am Ortsrand
Biologische Vielfalt Ja, biologische Vielfalt kann durch Lebensraumverlust be- | Nein
troffen sein:
Biologische Vielfalt umfasst die Variabilitat unter Organis-
men jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-,
Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme und die dko-
logischen Komplexe, zu denen sie gehéren; dies umfasst
die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Arten und
die Vielfalt der Okosysteme (Art. 2 (2) Biodiversititskonven-
tion).
Die Beurteilung der biologischen Vielfalt kann nur natur-
raumgebunden erfolgen und hat die natirlichen Verhalt-
nisse sowie Einflisse des Menschen auf die Vielfalt an
Standorten und Biotopen zu berucksichtigen.
geringe Artenvielfalt an Tieren und Pflanzen.
keine erhebliche Beeintrachtigung
Menschen, menschliche Ge- Néachstgelegene Wohngebdude schlielen sich an (Orts- | Nein
sundheit, Bevolkerung lage).
Siehe bei Vermeidung von Emissionen
Vermeidung von Emissionen Ja, auf das Gebiet wirken geringe Immissionen ein (benach- | Nein
barte Bebauung / lokale Verkehrswege)
keine zuséatzliche Beeintrachtigung
Sachgerechter Umgang mit Ab- | Ja, im geplanten Baugebiet fallen Abwasser an. Nein
wassern geringer zusatzlicher Anfall von Abwéassern
Sachgerechter Umgang mit Ab- | Siedlungsabfélle werden Gber kommunale Abfallentsorgung | Nein
fallen abgefuhrt
geringer zusatzlicher Anfall von Abféllen
Nutzung erneuerbarer Ener- Nein, das Planvorhaben dient nicht vordringlich der Erzeu- | Nein
gien / effiziente Nutzung von gung erneuerbarer Energien
Energie Im Rahmen des GEG zu beachten
Wechselwirkungen zwischen Wechselwirkungen sind so komplex und vielféaltig, dass | Nein

den einzelnen Belangen der
Schutzguter Tiere/Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige
Sachglter

keine umfassende Darstellung mdglich ist. Wechselwirkun-
gen treten bei Bautéatigkeiten vor allem mit dem Artenschutz
(Zeitraum) oder der Nutzung durch Stérungen der Umge-
bung auf.

Es ergeben sich im Plangebiet keine Vorhaben, die die Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht

erforderlich machen.

Ricksichtnahmepflicht agrarstruktureller Belange

Es werden landwirtschaftliche Grenzertragsflachen fir die geplante Bebauung in Anspruch ge-

nommen. Ein weiterer Verlust durch AusgleichsmalRnahmen ist nicht gegeben.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfithrung des

Bebauungsplans
Begriindung
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Die Gemeinde sieht entsprechend § 4c BauGB nachfolgend genannte Uberwachungsmafnah-
men vor, um bei der Durchfiihrung des B-Plans insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-

wirkungen frihzeitig zu ermitteln.

Art der MalRnahme

Zeitpunkt, Turnus

Hinweise zur Durchfiihrung

Eintreten von Verbotstatbestédnden nach § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (Tétung,
Storung, Entfernung von Lebensstatten) be-
sonders geschuitzter Arten

Kontrolle vor Beginn
Baumaflinahmen

Bauherr, bei Bedarf Bauamt

Einhaltung der Vorgaben zum Baumschutz

Kontrolle BaumafRnah-
men

Bauamt

Kontrolle der Herstellung und ordnungsgema-
Ren Entwicklung der festgesetzten Ausgleichs-
maflnahmen

Funf Jahre nach Erlan-
gung der Rechtskraft, in
der Folge alle funf Jahre

Ortsbegehung durch Bau-
amt, Ergebnisdokumentation

Gab es unerwartete Konflikte zwischen der ge-
planten Nutzung und benachbarten Nutzungen
(Larm, Geruch) oder Auswirkungen auf die

auf Veranlassung, oder
nach Information durch
Fachbehorden

Ortsbegehung durch Bau-
amt, Ergebnisdokumenta-
tion, ggf. Malinahmen

Umwelt

Baumschutz

Baume in Baumreihen sind nach § 19 NatSchAG M-V geschitzt. Baume in Baumhecken und
tber 1,0 m STU sind nach 8 18 NatSchAG M-V geschiitzt. Fallungen bedtrfen der vorherigen
Genehmigung der zustandigen Naturschutzbehérde. Der Ausgleich ist nach Baumschutzkom-
pensationserlass zu berechnen.?

Im / am Geltungsbereich sind in der Baumhecke nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Baume
vorhanden. Die Darstellung erfolgt auf Grundlage des Aufmalf3es vor Ort als Nachtrag auf Grund-
lage Luftbild.

Fur die geplanten Zufahrten erfolgte eine Vorabstimmung mit positiver Bestatigung fir das Ver-
fahren durch die untere Naturschutzbeht6rde am 09.07.2021.

BemaRung

Abbildung: Grundplan Abstimmung mégliche Zufahrten Mai / Juni 2021

2 Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbrau-
cherschutz vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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deutlicher Boschungsabsatz

Ackerzufahrt Ackerzufahrt von der Ackerseite

westlicher Begrenzungsbaum Ostlicher Begrenzungsbaum

Abbildung: Zufahrt 1 (hochverdichtete Ackerzufahrt)

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Geplante Zufahrt

westlicher Begrenzungsbaum Ostlicher Begrenzungsbaum

Abbildung: Zufahrt 2

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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deutlich geschadigte Eiche

geplante Zufahrt geplante Zufahrt von der Ackerseite

westlicher Begrenzungsbaum Ostlicher Begrenzungsbaum

Abbildung: Alternative Zufahrt 3

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Ackerzufahrt von der Ackerseite

westlicher Begrenzungsbaum

Ostlicher Begrenzungsbaum

Abbildung: Zufahrt 3

Begriindung
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Ackerzufahrt

westlicher Begrenzungsbaum Ostlicher Begrenzungsbaum

Abbildung: Zufahrt 4

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Material Zufahrten (bei Wurzelfunden Unterlage Geovlies):
1. Zufahrt 1 (hochverdichtete Ackerzufahrt) Breite max. 4,25m, Zufahrt Parkplatze Arzt (be-
hindertengerecht) mit Pflaster ohne Randbord auf 4 cm Splitt 2/8 und mind. 10 cm Schot-

ter 0/45, Ausbautiefe 24 cm, ggf. Wurzelbrticken (Suchschachtung notwendig),

z.B. System WiWeCo-2RV von Hansebeton 100x100x10 Vollstein

Alternativen fur Zufahrten 2-4 Breite Max. 3,5 m da Privatzufahrten

2. Wegeaufbau mit Rasengittersteinen auf 4 cm Splitt 2/8, Ausbautiefe mind. 16 cm, ggf.
zzgl. 10 cm Schotter 0/45,
z.B. System Me-Ba von Hansebeton 60x40x10 oder 60x40x12/14 / oder ADM 50x50x12

3. Wegeaufbau mit Bodengitter (Kunststoff) auf 10 cm Schotter 0/45, Ausbautiefe 15 cm
z.B. System BG50 von Envirotek 58x58x5

4. Schotterrasen 0/45 mit 17-20 cm Ausbautiefe

\
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Abbildung: Bewertung Baumbeeintrachtigung auf Grundlage B-Plan

Von den untersuchten 4 Zufahrten werden im B-Plan nur 3 Zufahrten festgesetzt. Fir 6 Baume
wird die Beeintrachtigung bilanziert.

Tabelle: Bilanzierung Baumbeeintréchtigung

Nr. Bewer- | Art % Flachenan- | Wurzelraum- | Kompensati-

tung teil anteil je 0,1 | ons-erforder-
Baum nis
1 Eiche 27,35 5% 0,5
2 Eiche 19,37 5% 0,4
3 Eiche 18,42 5% 0,4
4 Eiche 11,44 5% 0,2
5 Eiche 14,12 5% 0,3
6 Eiche 39,29 5% 0,8
Summe 2,6

Die Summe ist auf ganze 3 Baume gerundet.

Ausgleich:

Ausgleich fir 6 Randbaume (Beeintrachtigung)

Neuanlage

Eingriffsflurstiick 143/2 nordliche Grenze mit 90 m Lange in Verlangerung Baumreihe, d.h. es
sind 8-10 Stk. Neupflanzung Eichen bei einem Abstand von 8-9 m mdglich.
Damit erfolgt neben den 3 Ersatzbdumen gleichzeitig die Pflanzung von weiteren 6 Eichen fir
den artenschutzrechtlichen Ausgleich.

Begriindung
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Beeintrachtigung

Abbildung: Ubersicht Varianten Ausgleich, Gemarkung Alt Zachun, Flur 1 (Kartengrundlage: GeoBasis-DE/M-V 2022)

In der Verlangerung der Baumreihe am Eingriffsort Neu Zachuner Weg sind zwar ca. 9 Baumli-
cken vorhanden, jedoch sind davon einige ehemalige Ackerzufahrten von Flurstiicken, so dass
diese Licken nicht geschlossen werden kénnen.

Ein Schutz der Randbaume an den Zufahrten in der Bauphase ist entsprechend Bild 11 RAS LP4
mit mind. 2 Querriegeln vorzusehen.

Bild 11 Schutz

des Wurzelbereiches durch ortsfesten Zaun

Kronentraufe
Kronentraufe

Schutzzaun Pfahle= 0,1/0,1m

Ist die unbefestigte Bodenoberflache
kleiner als der Wurzelbereich, muf} der
Zaun den gesamten Bereich der offenen
Bodenflache absichern.

Abbildung: Schadensbegrenzung (Quelle: RAS-LP4)
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Eine Ausnahmegenehmigung fur die Beeintrachtigung der nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten
Baume ist zu stellen.

Hinweise zum Geholzschutz

Aus artenschutzrechtlichen Gruinden ist eine Rodung von Gehoélzbestanden nur im Zeitraum vom
1.0Oktober bis zum 29. Februar statthaft.

Verwendeten Quellen

= Flade, Martin: Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands. IHW-Verlag,
1994

= www.umweltkarten.mv-regierung.de

* Geologische Karte von MV, BUK 500, Giistrow 2005

= Vorabstimmung Zufahrten mit der uNB LK LuP Frau Passow vom 27.05.2021/09.07.2021

MaRnahmenbeschreibung

Grunflachen / Erhaltungsgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25b BauGB):

In den privaten Grunflachen mit Erhaltungsgebot von Baumen sind die vorhandenen Geholze auf
Dauer zu erhalten. Die Flache darf weder umgebrochen, noch bepflanzt werden Bauliche Anlage
sind unzulassig. In den Wohngebietsflachen mit Erhaltungsgebot ist ein Kronentraufschutzstrei-
fen als Rasen anzulegen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bauliche Anlage sind unzulassig.

Zuordnungsfestsetzungen (8 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

An der Nordgrenze des Flurstiicks 143/2 (Flur 1, Gemarkung Alt Zachun) sind in 3 m Abstand zur
Flurstiicksgrenze 9 Stk. Stiel-Eiche (Quercus robur) in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm als
ErsatzmalRnahme entsprechend Baumschutzkompensationserlass bzw. aus Artenschutzgriinden
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Alle anzupflanzenden Einzelbaume sind mit
einem Dreibock zu sichern. Vorzusehen sind eine Grube mit 1,5 m Tiefe sowie ein fester
Gielrand. Nach der Fertigstellungspflege ist eine Entwicklungspflege von 4 Jahren vorzusehen.
Abgegangene Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Baumschul-Ersatzlieferungen sind mit der
unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Verbissschutz ist vorzusehen.

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Naturwald "Liepe II"
MaRstab 1: 5000
A -

.

o

orstoltt
~Anstalt d, 6. Rec!
orstolit am: 07.12.2018

Lage Okokonto LUP 043 Naturwald ,Liepe I

Als Ersatzma[&__nahme in der Landschaftszone ,Vorland der Mec_klenburgischen Seenplatte” wer-
den aus dem Okokonto LUP 043 Naturwald ,Liepe II* 2052 KFA/m2 zugeordnet. Der Vertrag ist
der unteren Naturschutzbehdrde mit Vorliegen zuzusenden.

7. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Eine Prufung, ob einem Planvorhaben naturschutzrechtliche Verbote, insbesondere solche nach
8§ 44 BNatSchG, entgegenstehen, ist innerhalb des Bauleitplanverfahrens notwendig. Bestand-
serfassungen sind aber nur erforderlich, wenn ein mdglicher artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestand auf andere Art und Weise nicht rechtssicher bestimmt werden kann.

Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen (baubedingt, betriebsbedingt, temporér bzw. dauerhaft)
sind darzulegen.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen die Errichtung von befestigten Flachen und Ge-
bauden sowie Freiflachen fir die Gartengestaltung.

Bei BaumalRnahmen sind folgende baubedingte Auswirkungen zu erwarten:

= Fahrzeugbewegungen im Bereich der BaumalRnahme bzw. auf den Zuwegungen zur Bau-
stelle.
= Larm, Licht und Erschitterung durch Baufahrzeuge und Arbeiten innerhalb der Baustelle.

Entsprechend sind diese Arbeiten als zeitlich befristete zusatzliche Beeintrachtigung zu bewer-
ten.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren:
Es sind folgende anlagenbedingte Auswirkungen zu erwarten:

= Bebauung bisheriger landwirtschftlich genutzter Flache am Rand der bebauten Orts-
lage.
Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Eine anlagenbedingte Beeintrachtigung (Versiegelung / Flacheninanspruchnahme) ist einzustel-

len.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Die Intensitat ist mit der derzeitig mdglichen Nutzung der unmittelbar angrenzenden Flachen
gleichzusetzen. Aufgrund der Lage der benachbarten Flachen ist die Nutzung der Flachen nicht
als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten. Die Intensitat der derzeitigen Nutzung (landwirt-
schaftliche Bodenbearbeitung) ist aber nicht mit der geplanten Nutzung zu vergleichen.

Aufgrund der Lage mit Anbindung an vorhandene Bebauung ist von keiner signifikanten Beein-
trachtigung durch das Plangebiet auszugehen.

Die in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie wurden
auf ihre Relevanz gepruft. Die Gberwiegende Mehrzahl der Arten ist fur den vorliegenden B-Plan
nicht relevant.

Tabelle: In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang Il/IV der FFH-Richtlinie ,streng ge-

schitzte” Pflanzen und Tierarten”

All | AlV-
Gruppe wiss. Artname deutscher Artname AR | AR Lebensraum - Kurzfassung
RL RL
Gefal3pflanzen |Angelica palustris Sumpf-Engelwurz Il IV |nasse, nahrstoffreiche Wiesen
Gefal3pflanzen |Apium repens Kriechender Scheiberich, - 1] IV |Stillgewéasser
Sellerie
Gefal3pflanzen Cypripedium calceolus  |Frauenschuh 1] IV [Laubwald
Gefal3pflanzen Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte *| IV |Sandmagerrasen
Gefal3pflanzen |Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Torf- 1] IV [Niedermoor
Glanzkraut
Gefal3pflanzen |Luronium natans Schwimmendes Froschkraut 1] IV |Gewasser
Weichtiere IAnisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke 1l IV [Simpfe/Pflanzenreiche Gewasser
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel 1] IV [FlieRgewéasser
Libellen IAeshna viridis Grune Mosaikjungfer IV [Gewasser
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer IV |Bache
Libellen Leucorrhinia albifrons Ostliche Moosjungfer IV |Altarme / Waldteiche
Libellen Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer IV [Teiche mit hohen Bewuchsanspriichen
Libellen Leucorrhinia pectoralis  (GrofRe Moosjungfer 1] IV Hoch-/Zwischenmoor
Libellen Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle \Y
Kéfer Cerambyx cerdo Heldbock Il IV |Alteichen uber 80 Jahre
Kéfer Dytiscus latissimus Breitrand 1] IV |stehende Gewasser mit dichten Flach-
wasserbereichen
Kafer Graphoderus bilineatus  |[Schmalbindiger Breitfliigel- 1] IV |Nahrstoffarme Gewasser mit grofRen
[Tauchkéfer Flachwasserbereichen
Kéfer Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkafer *| IV Walder/Mulmbaume
Falter Lycaena dispar Grol3er Feuerfalter 1] IV |Moore, Feuchtwiesen
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter 1] IV |[Feuchtwiesen /Quellflisse
Falter Proserpinus proserpina [Nachtkerzenschwarmer 'Trockene Gebiete/Wald
Fische IAcipenser sturio Europaischer Stor Il Gewasser
Lurche Bombina bombina Rotbauchunke 1] IV [Gewasser/Wald
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote IV |Sand/Steinbruche
Lurche Bufo viridis Wechselkrote IV |Sand/Lehmgebiete
Lurche Hyla arborea Laubfrosch IV |Hecken/Gebusche/Waldrénder/ Feucht-
gebiete
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote IV |Sand/Lehmgebiete
Lurche Rana arvalis Moorfrosch IV |Moore/Feuchtgebiete
Lurche Rana dalmatina Springfrosch IV Wald/Feuchtgebiete
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch IV Wald/Moore
Lurche Triturus cristatus Kammmolch 1] IV |Gewasser
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter IV [Trockenstandorte /Felsen
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Sumpfschild- 1] IV (Gewasser/Gewassernahe
krote
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse IV [Hecken/Gebusche/Wald
Meeresséauger Phocoena phocoena Schweinswal 1] IV Ostsee
Flederméduse Barbastella barbastellus [Mopsfledermaus 1] IV [Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsge-
biete

Begriindung
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All A V-
Gruppe wiss. Artname deutscher Artname FRH- | FRH- Lebensraum - Kurzfassung
RL RL

Fledermduse [Eptesicus nilssonii Nordfledermaus IV |Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsge-
biete

Fledermduse [Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus IV [Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsge-
biete

Fledermduse |Myotis brandtii GroR3e Bartfledermaus IV [Kulturlandschaft/Gewéasser

Fledermduse |Myotis dasycneme Teichfledermaus 1] IV |Gewasser/Wald

Fledermduse |Myotis daubentonii Wasserfledermaus IV |Gewasser/Wald

Flederméduse |Myotis myotis GroRes Mausohr 1] IV Wald

Fledermause |Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus IV |Kulturlandschaft/Siedlungsgebiete

Fledermduse |Myotis nattereri Fransenfledermaus IV [Kulturlandschaft/Wald

Flederméuse |Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler IV Wald

Fledermause Nyctalus noctula IAbendsegler IV  [Gewésser/Wald/Siedlungsgebiete

Fledermduse [Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus IV |Gewasser/Wald

Flederméuse [Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus IV |Kulturlandschaft/Siedlungsgebiete

Fledermause [Pipistrellus pygmaeus [Mickenfledermaus IV [Kulturlandschaft/Siedlungsgebiete

Fledermause Plecotus auritus Braunes Langohr IV [Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsge-
biete

Fledermause [Plecotus austriacus Graues Langohr IV |Kulturlandschaft/Siedlungsgebiete

Fledermause Mespertilio murinus Zweifarbfledermaus IV [Kulturlandschaft/Siedlungsgebiete

Landsduger [Canis lupus Wolf *| v

Landsauger  [Castor fiber Biber 1] IV |Gewasser

Landsduger |Lutra lutra Fischotter 1] IV  |Gewésser

Landsduger  |Muscardinus avellanarius Haselmaus IV [Mischwalder mit Buche /Hasel

*prioritare Art, fett gedruckte Arten kdnnen aufgrund des Lebensraumes, oder des Aktionsradius als betroffen nicht ausge-
schlossen werden kursiv geschriebene Arten sind bereits aufgrund des Lebensraumes als betroffen auszuschlieen

Fur die nachfolgend aufgeflihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kdnnten, wird
primér geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlun-
gen geeignet sind, diesen Arten gegenuber Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuldsen.

Reptilien / Amphibien

Bei Bodenwertzahlen um 20 ist ein Vorkommen der Zauneidechse nicht auszuschlieen. Ein na-
turferner Graben, der Griinland entwassert, befindet sich angrenzend dstlich. Beim Eingriffsgebiet
handelt es sich nicht um maf3gebliche Bestandteile eines Habitats / Vermehrungslebensraumes
bzw. um ein maf3gebliches Winterquartier fir Amphibien /Reptilien.

Solange das Vorkommen nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden kann, ist als Vermeidungs-
maflinahme eine Bauzeitenregelung (Beginn der Baufeldfreimachung ab 15. August bis Anfang
Oktober) und ein Absuchen und Kontrollieren des Plangebietes vor Baubeginn vorzusehen. Die
Suche, das Abfangen und das Umsetzen von Tieren sind nur von fachlich geeigneten Personen
vorzunehmen. Ein (Wieder-)Einwandern von Tieren in die Baufelder ist dann zu verhindern (Am-
phibienschutzzaun am Graben und entlang der Baumhecke). Vorgefundene Tiere sind nur in Are-
ale umzusetzen, wo kein erhéhtes Totungsrisiko besteht und geeignete Lebensrdume bestehen.
(Hier nordlicher Randbereich des Flurstiicks (Ackerrandstreifen). Bei Funden ist der nérdliche
Ackerstreifen zur Erweiterung des Lebensraumes um 5m zu verbreitern (rote Strichlinie in nach-
folgender Abbildung).
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Abbildung: méglicher Ausgleich Artenschutz, Gemarkung Alt Zachun, Flur 1, Flurstiick 143/2

Saugetiere

Wolf:

Eine Betroffenheit aufgrund der Lage und der vorhandenen Storfaktoren ist auszuschliel3en.
Wanderungen und Stérungen (des Menschen und seiner Tiere) bei fehlendem Wolfsmanage-
ment sind aber grundsatzlich nicht auszuschliel3en.

Fischotter:
Der Fischotter ist entsprechend Rasterkartierung aufgezeigt. Aufgrund der Lage ist bei Wander-
bewegungen, eine Stérung durch diesen Bereich und damit eine Betroffenheit auszuschliel3en.

Flederméuse:
Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen besteht potenziell auch eine Bedeutung fir die Ar-
tengruppe der Flederméause.

Die Bedeutung als Nahrungshabitat ist im Eingriffsgebiet selber gegeben. Aufgrund der Eigenart
des Vorhabens kommt es bau- und betriebsbedingt nur zu nicht erheblichen Auswirkungen auf
das Untersuchungsgebiet als Nahrungs- und Jagdhabitat fur Fledermause.

Aufgrund der Eigenart des Vorhabens schrankt sich bau- und betriebsbedingt die mdgliche Funk-
tion des Untersuchungsgebietes als Nahrungs- und Jagdhabitat flr Flederm&use nicht ein. Habi-
tatrelevante Baume / Hohlenbaume in ihrer Eignung als Winterquartier sind nicht betroffen. Der
Art der Beleuchtung ist erhdohte Aufmerksamkeit zu widmen. Die Beeintrachtigung durch die Um-
strukturierung des Gebietes kann als nicht erheblich eingestuft werden.

Avifauna

Begriindung Stand: Entwurf/ August 2022
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Es wird aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unter Bezug auf Martin Flade® eine Prifung
der Beeintrachtigung der Avifauna durchgefiihrt (Potentialabschatzung).

Es erfolgte die Abprufung der relevanten Arten der europaischen Vogelarten entsprechend:
Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,
= Arten des Artikels 1V, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,
= Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),
= Arten mit besonderen Habitatanspriichen (Horstbriter, Gebaudebriter, Hohlenbriter,
Kolonienbruter, grof3e Lebensraumausdehnung),
= Streng geschuitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,
= in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,
= Arten, fur die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwor-
tung tragt (mindestens 40% des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als
1000 Brutpaaren in M-V).
Fur alle anderen europdischen Vogelarten erfolgte eine pauschale gruppenweise Prifung fir:
= Uberflieger ohne Bindung an den Vorhabensraum,
= Nahrungsgéaste, bei denen die Nahrungsgrundlage nicht wesentlich eingeschrankt
wird,
= ungefahrdete, nicht bedeutsame Brutvogelarten ohne spezielle Habitatsanspriiche
(zAllerweltsarten®).

Auswirkungen des Vorhabens auf die Brutvogelarten:

Nachfolgend werden die potenziell im Untersuchungsgebiet (Vorhabenbereich und 50 m im Um-
kreis) vorkommenden Brutvogelarten betrachtet. Die Arten kdnnten dort potenziell aufgrund ihrer
Habitatanspriche vorkommen.

Das Vorhaben liegt auf Acker im Nahbereich von Siedlungsflachen, die eine geringe Bedeutung
fur Brutvogelarten (,Allerweltsarten®) besitzen. Von den Arten der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen sind durch das hohe Stérpotential allenfalls Arten wie Elster, Blaumeise, Bluthanf-
ling, Stieglitz, Girlitz, ggf. Sperbergrasmiicke, Gelbspétter zu erwarten. Aufgrund der Lage am
Ortsrand sind Arten wie Heidelerche oder Feldlerche eher unwahrscheinlich.

Da im Nahbereich des Eingriffsraums / im Eingriffsraum Geb&ude vorhanden sind, ist mit einem
charakteristischen Artenspektrum des Siedlungsraumes wie Bachstelze, Kohlmeise, Rotkehl-
chen, Hausrotschwanz, aber auch siedlungsbewohnender Arten wie Stare oder Drosseln zu rech-
nen.

Von den Arten der Gebiische (Baumhecke) sind aber durch das hohe Stérpotential allenfalls Ar-
ten wie Amsel, Singdrossel, Fitis und Gartengrasmuicke, als Nahrungsgast zu erwarten. Fir die
Leitarten wie Neuntéter, Ortolan, Turteltaube und Girlitz, aber auch Baumpieper und Goldammer
ist der Lebensraum als mit zu hohem Stérpotential (Pradatoren) verbunden einzustufen. Fir Bo-
denbriter ist der Bereich zu kleinrdaumig und mit zu hohem Stdrpotential verbunden.

Es ist davon auszugehen, dass bei der Umsetzung des Vorhabens, durch die Erhaltung / Anlage
von Gartenbereichen keine maf3geblichen Lebensraumverluste fur Brutvogelarten auftreten wer-
den.

Brutvogelarten:

Als vorbeugende Malinahme ist der Beginn der Baufeldfreimachung au3erhalb der Hauptbrutzeit
der Vogel in der Zeit ab Mitte August vorzunehmen, bzw. es sind ab 28./29. Februar Vergra-
mungsmalnahmen vorzusehen. Vergramungsmafnahmen wie Flatterbdnder in einem Raster
von 20x20m besitzen nur eine begrenzte Wirkungsdauer von etwa 4-6 Wochen. Weitere Mal3-
nahmen in der zeitlichen Streckung waren durch die 6kologische Bauleitung festzulegen und sind
mit der uNB des Landkreises abzustimmen.

3 Martin Flade, Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands IHW-Verlag 1994
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Erfolgt die Baufeldfreimachung in der Brutzeit, ist daher eine 6kologische Bauleitung unabding-
bar, die auch die Flache vor Baubeginn in der Brutzeit nochmals pruft, dies dokumentiert und der
UNB des Landkreises unaufgefordert einreicht.

Rastflachen:

Rastflachen sind entsprechend Gutachtlicher Landschaftsrahmenplanung in www.umweltkar-
ten.mv-regierung.de im Osten hinter der Ortslage Alt Zachun benannt. Eine Beeintrachtigung ist
daher nicht einzustellen.

Raumrelevante Arten: )

Fur die raumrelevanten Arten, auch Uberflieger (Rotmilan / Weil3storch, Kranich), ist ein Verlust
des Nahrungsraumes nicht relevant (hohes vorhandenes Storpotential, Lage am Ortsrand,
Acker).

Wanderkorridore:
Die Lage schlief3t die Eignung als Wanderkorridor aus, Ausweichraume sind gegeben.

Verbote

Im Hinblick auf das Tétungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit nicht,
da das Plangebiet nicht im direkten Umfeld der Quartiere und Brutstatten geschutzter Arten liegt,
so dass sich der Eintritt eines erhdhten Totungsrisikos fur Tiere nicht aufdrangt.

Im Hinblick auf das Stérungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit nicht,
da zu moglichen Fledermaus- und Vogellebensraumen insgesamt ausreichende Absténde be-
stehen bzw. mdgliche Stérungen der Flederméuse, Brut- und Rastvdgel im Planbereich des Plan-
gebietes voraussichtlich nicht bestehen und nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen fiihren.

Im Hinblick auf das Zerstérungsverbot der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besteht ein dauer-
haftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit nicht, da die geschiitzten Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchts-
statten der potentiell betroffenen Arten auf der beplanten Flache nur wahrend der Brutsaison
(Méarz bis September) bestehen und sich die Tiere in der folgenden Saison neue Brutstatten und
Nester schaffen. Es kdnnen somit durch Bauzeiten aufRerhalb der Brutsaison oder Baubeginn vor
der Saison Konflikte vermieden werden. Bei den betroffenen Arten, die Brutstatten im Plangebiet
haben kdénnten, handelt es sich um Arten, die lokal Uber hinreichende Ausweichrdume verflgen.
Zerstbrungen von Biotopen streng geschitzter Arten im Sinne des 8 19 Abs. 3 BNatSchG sind
mit der Uberplanung der Flache nicht zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind auszuschlie3en, Verbotstatbestande sind auszuschlief3en.
Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrage entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote des
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote, unter Berlicksichtigung Europdische Vogelarten sowie
der Arten des Anhangs Il / IV der FFH-Richtlinie) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
stellen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

1. Reptilien / Amphibien: Solange das Vorkommen nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden
kann, ist als Vermeidungsmalnahme eine Bauzeitenregelung (Beginn der Baufeldfreima-
chung ab 15. August bis Anfang Oktober) und ein Absuchen und Kontrollieren des Plange-
bietes vor Baubeginn vorzusehen.

2. Die Suche, das Abfangen und Umsetzen von Tieren sind nur von fachlich geeigneten Perso-
nen vorzunehmen. Ein (Wieder-)Einwandern von Tieren in die Baufelder ist dann zu verhin-
dern (Amphibienschutzzaun zum Graben / zur Baumhecke). Vorgefundene Tiere sind nur in
Areale umzusetzen, wo kein erhohtes Tétungsrisiko besteht und geeignete Lebensrdume
bestehen (hier nérdlicher Randbereich des Flurstiicks - Ackerrandstreifen). Bei Funden ist
der nordliche Ackerstreifen zur Erweiterung des Lebensraumes um 5 m zu verbreitern (Ge-
markung Alt Zachun, Flur 1, Flurstiick 143/2).
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3. Brutvogelarten: Als vorbeugende Malinahme ist der Beginn der Baufeldfreimachung auf3er-
halb der Hauptbrutzeit der Vogel in der Zeit ab Mitte August vorzunehmen bzw. es sind ab
28./29. Februar Vergramungsmal3nahmen vorzusehen. Vergramungsmalinahmen wie Flat-
terbander in einem Raster von 20x20m besitzen nur eine begrenzte Wirkungsdauer von etwa
4-6 Wochen. Weitere Mal3nahmen in der zeitlichen Streckung waren durch die 6kologische
Bauleitung festzulegen und sind mit der uNB des Landkreises abzustimmen.

4. Erfolgt die Baufeldfreimachung in der Brutzeit ist daher eine 6kologische Bauleitung unab-
dingbar, die auch die Flache vor Baubeginn in der Brutzeit nochmals pruft, dies dokumentiert
und der uNB des Landkreises unaufgefordert einreicht.

5. Entsprechend der Beriicksichtigung der Belange des § 39 Abs. 5 BNatSchG durfen Geholze
nur im Zeitraum vom 1.0ktober bis 28./29. Februar beseitigt werden.

8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

8.1. Auswirkungen

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte erwar-
ten lassen. Durch das Plangebiet gehen daher in keiner Weise unzumutbare Beeintrachtigungen
fur benachbarte Nutzungen aus. Auf die Auswirkungen auf Belange des Natur- und Umweltschut-
zes (insbesondere Auswirkungen auf die gesetzlich geschitzte Baumhecke) wird im Kapitel Um-
weltbelange eingegangen.

8.2. Einwirkungen

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte erwar-
ten lassen. Die 0stliche Nachbarschaft des Plangebietes ist durch eine gleichartige Nutzung
(Wohngebiet) gepragt. Des Weiteren befinden sich Acker- und Grinlandflachen in der Umge-
bung. Relevante Immissionen oder anderweitige Beeintrachtigungen wirken hiervon nicht auf das
Plangebiet ein. Durch benachbarte Nutzungen gehen daher in keiner Weise unzumutbare Beein-
trachtigungen fir das Plangebiet aus.

9. Planungsalternativen

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, ein Standortangebot fir Wohnungsbauland zu schaffen.
Im Sinne des Gebotes ,Innen- vor AuRenentwicklung® wurden potenzielle innerdrtliche Bauland-
reserven gepruift. Diesbeziglich kommen aber keine Flachen in Betracht, auf denen sich die ge-
plante Wohngebietsentwicklung umsetzen lieRe. Daher erfolgt die Wohngebietsentwicklung auf
einer Flache in Anlehnung an die bebaute Ortslage. Insofern kommen Planungsalternativen unter
Berticksichtigung von Vermeidungs- und VerhaltnismaRigkeitsaspekten nicht in Betracht.

10. Bodenordnende MalRhahmen, Sicherung der Umsetzung

Das fur die Entwicklung des Wohngebietes bestimmte Flurstiick 143/2 (Flur 1, Gemarkung Alt
Zachun) befinden sich in Besitz eines Eigentimers, der die Baugrundstiicke vermarkten wird.
Hierzu wird zwischen Eigentimer und der Gemeinde Alt Zachun vor Satzungsbeschluss des B-
Plans Nr. 2 ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, so dass die Umsetzung der Planung gesi-
chert ist.
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11.

Flachenbilanz
Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Allgemeines Wohngebiet 4.145 51,9
StralRenverkehrsflache 371 10.4
Grunflachen 586 37,7
Geltungsbereich B-Plan 5.102 100

Begriindung
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