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1. Rechtsgrundlage

GemaR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wur-
den, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

2. Anlass und Ziel der Planung

Am 30.03.2017 fasste die Stadtvertretung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Wohnen hinter der alten Dorfschule®. Grund-
lage fiir den Beschluss bildet die Darstellung des betreffenden Gebietes im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan als Wohnbauflache. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
mochte die Stadt Zarrentin am Schaalsee ihr beabsichtigtes stadtebauliches Konzept
umsetzen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines WWohngebietes mit bis zu zwei eingeschossigen
Einzelhdusern, welches sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die umgebende
Bebauungsstruktur einfligt und die Ortslage in diesem Bereich verdichtet. Mit der Planung
soll speziell der bestehenden Nachfrage an dérflichen Wohnungsbaustandorten in den
Ortsteilen der Stadt nachgekommen werden. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes soll das Plangebiet baldig einer dem Wohnen dienenden Nutzung zugefiihrt und dau-
erhaft fur diesen Zweck gesichert werden.

3. Verfahrensablauf

Datum Verfahrensschritte
30.03.2017 Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB
21 -03_-2017 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (bffentliche
is
22.00.2017 | Ausiegung) |
02.08.2017 Friuhzeitige Behérdenbeteiligung gema § 4 Abs. 1 BauGB
Abwagung der Stellungnahmen aus frihzeitiger Offentlichkeits- und Behér-
14.12.2017 .
denbeteiligung
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss der Gemeindevertretung nach § 3 Abs.
14.12.2017
2 BauGB
26-0;_-2013 Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (ffentliche Auslegung)
is
27.02.2018 , ,
25.01.2018 Behdérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB
17.05.2018 Abwagung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behordenbe-
o teiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
17.05.2018 Satzungsbeschluss
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4. Planinhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 befindet sich im nordéstlichen Teil der Orts-
lage Testorf (Stadt Zarrentin am Schaalsee) angrenzend zur Wohnbebauung an der Wald-
straRe/Am Spielplatz. Er umfasst die Flurstiicke 11/14, 11/16 vollstandig sowie einen Teil des
Flurstiicks 10 der Flur 1, Gemarkung Testorf und damit eine Fidche von ca. 3.300 m?.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Wohnen hinter der alten Dorfschule® der
Stadt Zarrentin am Schaalsee soll das Plangebiet zeitnah einer Wohnnutzung zugefihrt und dau-
erhaft fur diesen Zweck gesichert werden. Dementsprechend sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 27 allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der
Baugrenzen ist die Errichtung von Einzelh&usern mit jeweils bis zu 2 Wohnungen zuldssig. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber eine Privatstrale, tber die die Wohngebiete mit dem 6f-
fentlichen StralRennetz (Waldstral3e) verbunden sind.

5. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 27 der Stadt Zarrentin am Schaalsee eine Umweltpriifung durchgefiihrt in der die er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden. Vorgesehen ist die die Umnutzung von Griinland und Hofflachen zur Wohnbauflache.

Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Tiere und Pflanzen, ein-
schlieRlich ihrer Lebensraume, Boden, Grundwasser, Wirkungsgefiige der Komponenten des Na-
turhaushaltes, Landschaftsbild, Mensch, Vermeidung von Emissionen, Kultur- und sonstige
Sachgiiter, sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutzguter
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiter betroffen,
wobei die Auswirkungen als nicht erheblich einzustufen sind.

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege wurden fol-
gende wesentliche Quellen verwendet:

» Biotopkartierung unter Verwendung der ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen” (LUNG 2013 / Heft 2),

= Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmaBnahmen unter Verwendung der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung” (Schriftenreihe des LUNG 1999 / Heft 3, Stand der Uberarbeitung 01.2002),

= www.umweltkarten.mv-regierung.de

» Martin Flade, Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands IHW-Verlag 1994

= Geologische Karte von MV LUNG Gustrow 2005

» Managementplan fir das FFH-Gebiet DE 2431-304 ,Testorfer Wald und Kleingewasserland-
schaft* Oktober_2016 BLU Susanne Kiphuth, Kérnerstralle 22, 19055 Schwerin

Fur das NATURA-2000-Gebiet ,Testorfer Wald- und Kleingewésserlandschaft* (DE 2431-304)
sind Beeintréchtigungen auszuschlieBen, eine Vorprifung ist nicht erforderlich.

Es sind MaBnahmen fir den Ausgleich vorgesehen und es werden Vermeidungsmafnahmen
zugunsten des Artenschutzes (Fledermause, Avifauna, Reptilien / Amphibien) aufgezeigt. Wei-
terhin sind im Zusammenhang mit dem Ausgleich essentieller Griinlandfldchen zugunsten des
Weilkstorchs Ersatzmafnahmen (CEF-MaBnahme) vorgesehen, die gleichzeitig dem Ausgleich
des Eingriffes dienen. Zur Uberwachung erheblicher nicht vorherzusehender Umweltauswirkun-
gen ist vorgesehen, auf Veranlassung Kontrollen durchzufuhren und die Umsetzung der festge-
setzten AusgleichsmaRnahmen zu kontrollieren. Eine Bebauung / ein Grinlandumbruch ist erst
nach durchgefiihrter CEF — MaRBnahme zuléssig.
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6. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméR § 3 Abs. 1 BauGB
Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen/Hinweise/Be-
denken geédullert.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
Im Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde deutlich, dass fir das Plangebiet keine
laufenden oder zukiinftigen Planungen dem Bebauungsplan entgegenstehen.

Das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg hat sich zu den még-
lichen Varianten fur KompensationsmaBnahmen gedufert und darauf hingewiesen, dass auf die
Inanspruchnahme von Ackerflachen weitestgehend zu verzichten ist. Die gewahite Kompensati-
onsmafnahme dient neben dem Ausgleich fur Eingriffe in Biotope und Boden zugleich auch als
Ersatz fur den Verlust des als essentiell einzustufenden Griinlandes zu Lasten des Weilstorchs.
Dies bedingt eine enge rdumliche Bindung an den Horst des Weistorchs (2.000 m Umkreis) und
die Inanspruchnahme der Ackerflaiche angrenzend zu bestehendem Griinland, um die natur-
schutzfachliche Wirksamkeit der MaRnahme zu gewahrleisten. Vor diesem Hintergrund bestehen
beziiglich des Verbrauchs landwirtschaftlicher Nutzflachen keine alternativen Planungsmdglich-
keiten.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat auf ein Bo-
dendenkmal im Umgebungsbereich des Bebauungsplanes hingewiesen, das aber nicht unmittel-
bar betroffen ist. Aufgrund der nur vermuteten Ausdehnung kann es aber mit hoher Wahrschein-
lichkeit zu Funden kommen. Das Bodendenkmal wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen und in der Planzeichnung dargestellt. Des Weiteren wurden entsprechende Hinweise
dazu in die Begriindung aufgenommen.

Als untere Naturschutzbehérde hat das Biospharenreservatsamt Schaalsee-Elbe unter ande-
rem darauf hingewiesen, dass die vorhandenen Obstgehélze sowie die Hecke im sudlichen B-
Plan-Gebiet als betroffene Biotope aufzuflihren sind. Dem Hinweis wurde gefolgt. Hecke und
Obstgehdlze wurden in der Begriindung aufgefihrt und in die Eingriffsbewertung einbezogen.
Von den 4 vorgeschlagenen Varianten zur Kompensation soll aufgrund der Bewirtschaftbarkeit
und Zuwegung die Variante 4 realisiert werden. Entsprechend der Stellungnahme des Biospha-
renreservatsamtes wurden textliche Festsetzungen zu AusgleichsmaRnahmen sowie Hinweise
zum Artenschutz und zur CEF-Mafinahme (zugunsten des Weistorchs) in den Planteil B — Text
aufgenommen.

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen/Hinweise/Bedenken vorge-
bracht.

Behoérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Mit Ausnahme der Stellungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim wurden keine weiteren
Bedenken bzw. wesentliche abw&gungsrelevante Hinweise geauRert.

Der Fachdienst 33 — Biirgerservice/StraRenverkehr beurteilt die Im B-Plan festgesetzte Pri-
vatstrale verkehrsrechtlich als éffentliche Verkehrsflache, an die diverse Anforderungen bzgl.
Ausbaubreite, Beschilderung, Sichtdreiecke etc. zu stellen seien. Die Breite der geplanten Privat-
stralRe von 3 m wird als kritisch angesehen. Die Stellungnahme wird dahingehend beriicksichtigt,
dass die Privatstralle als solche zu kennzeichnen ist. Ein entsprechender Hinweis wurde in die
Begriindung aufgenommen. Die PrivatstraRe muss nur das Erfordernis einer hinreichenden Er-
schlieBung (fur 2 Wohngrundstiicke) und entsprechend ihrer Zweckbestimmung nur private Ver-
kehrsbedurfnisse erfiillen. Sie ist nicht dem Gemeingebrauch gewidmet.

Vom Fachdienst 63 — Bauordnung wurden Hinweise und Anregungen zur Regelung der Zulés-
sigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtzen gegeben. Die diesbezliglichen Angaben
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wurden in der Begriindung prazisiert. Weiterhin wurde angeregt, die Wohneinheiten pro zulassi-
gem Einzelhaus festzusetzen. Der Hinweis wurde beriicksichtigt und mittels textlicher Festset-
zung auf maximal 2 begrenzt. Angesichts der relativ geringen Flache des Wohngebietes, der
privaten ErschlieRungsstrale, die nicht auf ein hoheres Verkehrsaufkommen ausgelegt ist, sowie
unter Beriicksichtigung des dérflichen Charakters der angrenzenden Wohnbebauung wird ein
Héchstmalk von 2 Wohnungen pro Wohngebéaude als vertréaglich erachtet.

7. Anderweitige Planungsmadéglichkeiten

Als alternative Planungsmaéglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der Bau-
ieitplanung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhéltnisméRigen Aufwand er-
reicht werden kénnen. Die Alternativprifung bei der Planerarbeitung sowie im Prozess der Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der Abwégung ergab, dass alternative Planungsmdglichkeiten unter
Beachtung der Eigentumsverhéltnisse und der Nutzung bestehender Baulichkeiten nicht beste-
hen.

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee hat eine Satzung tber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles Testorf, die seit dem 15.08.1996 rechtskraftig ist. Die Zu-
griffsmoglichkeiten auf Innenbereichsflachen bzw. devastierte Flachen im Ortsteil sind aber von
der Verfugbarkeit sowie den Eigentumsverhaltnissen abhéngig und in absehbarer Zeit nicht ge-
geben. Fir das B-Plangebiet bildet die Darstellung des betreffenden Gebietes im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan als Wohnbauflache die Grundlage. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan méchte die Stadt Zarrentin am Schaalsee ihr beabsichtigtes stadtebauliches Konzept um-
setzen. Die festgesetzte Kompensationsmafinahme dient neben dem Ausgleich der durch das
Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe in Biotope und Boden zugleich auch als Ersatz fur den Ver-
lust des als essentiell einzustufenden Griinlandes zu Lasten des Weistorchs, was eine enge
rdumliche Bindung an den Horst des Weilstorchs (2.000 m Umkreis) und die Inanspruchnahme
der Ackerflache angrenzend zu bestehendem Griinland bedingt, um die naturschutzfachliche
Wirksamkeit der MaRnahme zu gewdhrleisten. Insofern ergeben sich unter Berlicksichtigung er
nachfolgend genannten Aspekte bezuglich des Verbrauchs landwirtschaftlicher Nutzflachen
keine alternativen Planungsmaglichkeiten.

Larrenbin. om Schaaliee 120, AW
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