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EINFUHRUNG

Im Ortsteil Welzin der Gemeinde Passow befindet sich eine Gutshofanlage mit einem denkmal-
geschitzten Gutshaus nebst umliegender Bebauung (hier: Wohngeb&ude sowie eine landwirt-
schaftlich genutzte Scheune im Bereich der Strale ,An der Eiche) sowie Freiflichen (hier:
landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine Streuobstwiese).

Die Gutshofanlage wird von einem Verein gepachtet, der das Areal fiir Bildung, Begegnung und
Erholung i. S. eines erlebnispadagogischen Ansatzes nutzt. Sie wird dartber hinaus fiir weitere
padagogische Institutionen und Tréager mitgenutzt.

Méglichst viele Schritte der Entwicklung/Gestaltung des Geldndes und der Gebdude werden
mit Kindern, Jugendlichen und Familien durchgefiihrt. Expert:innen verschiedener Gewerke
begleiten — wo nétig — den Prozess des gemeinsamen Planens und Bauens. Die handlungsori-
entierte Padagogik verfolgt Ansatze eines ganzheitlichen Lernens und eines eigenverantwort-
lich organisierten, gemeinsamen Lebens auf Zeit. Aktiv sind hier ehrenamtliche Vereinsmitglie-
der und andere Ehrenamtliche sowie Architekten, Handwerker:innen und Padagog:innen. Die-
ses Netzwerk engagierter Menschen aus mehreren Bundeslandern erméglicht eine kontinuierli-
che Weiterentwicklung des Projektes.

Das Gelande und seine Gebaude sollen weiterhin fiir erlebnispadagogische Projekte des Ver-
eins genutzt und aulerdem anderen Nutzer:innen im Rahmen der Vereinssatzung (z. B. von
Kindergarten, Schulen, Berufsschulen, Vereinen, Kirchengemeinden, auflerschulischen Bil-
dungstragern, sozialen Tragern und gemeinnitzigen Organisationen) flr ihre Fahrten und Pro-
jekte zur Verfugung gestellt werden. Zusammen mit allen interessierten Nutzergruppen werden
Aultenarbeiten auf dem Grundstlick vorgenommen sowie die Gebaude nachhaltig ,bewirtschaf-
tet”.

Die Arbeit des Vereins stoft im Dorf Welzin, in der Gemeinde Passow und in der Region auf
positive Resonanz und viel Unterstitzung. Uber die Jahre nehmen immer mehr Kinder und
Jugendliche, insbesondere aus dem Landesteil Mecklenburg, die Angebote des Vereins wahr.

Die Gemeinde sieht in der eingeleiteten Entwicklung einen positiven stadtebaulichen Ansatz,
die Gutshofanlage dauerhaft erhalten und einer nachhaltigen Nutzung zufiihren zu kénnen.

1.1 Bisherige Nutzungen und Erweiterungsziele

Die Gutshofanlage wird bereits Uber eine lange Zeit fiir die o. g. Zwecke genutzt und weist ent-
sprechende Anlagen und Einrichtungen auf. Sie wird daneben auch fiir kulturelle Zwecke ge-
nutzt. Die kulturellen Angebote stellen sogleich einen Beitrag fiir die Offentlichkeit und sogleich
fir das dorfliche Leben dar.

Die vorhandenen Nutzungen werden mit dem Bebauungsplan nunmehr planungsrechtlich auf-
gegriffen. Durch neue Nutzungsanforderungen/-ziele werden aber auch raumliche und anla-
genbezogene Veranderungen erforderlich, die ebenfalls in den vorliegenden Bebauungsplan
einflieBen.

Insgesamt dient die Planung dem Allgemeinwohl, da

o das denkmalgeschitzte Gutshaus eine nachhaltige, zukunftsorientierte Nutzung erfahrt
und als historische Kernzelle der Dorfentwicklung bewahrt werden kann,

o die Bildungs- und Betreuungsstétte sozialen Zwecken dient und

o die kulturellen Angebote das éffentliche und dérfliche Leben beférdern.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes soll das Gutshaus den kinftigen Anforderungen ent-
sprechend baulich und nutzungsbezogen angepasst werden. U. a. wurden bzw. werden im
Zuge der Instandsetzung der Dé&cher, Fenster, Tiren und Fassade substanzschiitzende Maf-
nahmen erforderlich. Alle Mallnahmen sind hier unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes
und in Abstimmung mit der zusténdigen Denkmalschutzbehdérde vorzunehmen.
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Die neben dem Gutshaus vorhandene, baufallige Groscheune soll an gleicher Stelle durch
einen neuen Bauk&rper analog des urspriinglichen Gutshofensembles ersetzt werden.

Im nérdlichen Freiflichenbereich der Gutshofanlage sollen Géaste-, Freiraum- und Folgenutzun-
gen etabliert werden, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen.

Sudlich des Gutshauses sind auferdem Nutz-/Lerngérten sowie untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen, u. a. fur die Tierhaltung, vorgesehen.

Die Planung orientiert sich weitgehendst an der vorhandenen Situationen. Fur einzelne Teilbe-
reiche werden nunmehr die zulassigen Nutzungen definiert.

Das gesamte Areal ist bereits voll erschlossen und verkehrstechnisch von Studen mittels einer
zentralen Zufahrtsstrale an das ortlich und Gberortliche StraRennetz angebunden.

Der 0. g. Verein hat zudem den unten dargestellten Stufenplan erstellt, der veranschaulicht,
welche Nutzungen kinftig stattfinden kénnen/sollen, bzw. wie sich umliegende Flachen in den
kommenden Jahren ggf. konzeptionell einbinden lielen.

Die Stufe 1 umfasst im Wesentlichen das Plangebiet des B-Planes. Hierzu gehdrt insbesondere
die Umnutzung des denkmalgeschitzten Gutshauses und der Ersatz der baufélligen Grof3-

scheune sowie die bereits eingeleiteten Nutzungen ndrdlich des Gutshauses und stidwestlich
der Grofscheune.

Stufe 2 zeigt einen mdglichen Einbezug des ehemaligen Dorfgemeinschafts-
hauses/Kulturhauses auf, welches sich zu einem Kultur- und Begegnungsort in Welzin entwi-
ckeln liele.

Stufe 3 stellt eine mogliche Erweiterung durch weiter Freiflachen dar. Flachenanteile konnten
hier durch erganzende Nutzungen, insbesondere einer verorteten Streuobstwiese, als Erweite-
rung des Bereichs Lerngarten konzeptionell einbezogen werden.

Ob die Stufen 2 und 3 umsetzbar erscheinen, werden zukiinftige Entwicklungen sowie Gespra-
che mit den jeweiligen Grundstiickseigentimern zeigen.
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1.2 Planungsrechtliche Situation / Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich zu Teilen innerhalb des im Zusammenhang des bebauten Ortstei-
les Welzin der Gemeinde Passow, der durch eine rechtsgiiltige Innenbereichssatzung nach
§ 34 BauGB klargestellt ist. Das Gutshaus und die Nebengebaude liegen innerhalb dieses Sat-
zungsgebietes, ermdglichen jedoch nicht die angestrebten Nutzungen im Rahmen des Einfiih-
rungsmalstabes gem. § 34 Abs. 1 BauBG.

Insgesamt gesehen entspricht die Bebauung/Nutzung des Ortsteiles Welzin einem allgemeinen
Wohngebiet, wobei auch landwirtschaftlich genutzte Gebaude / Anlagen eingestreut sind.

1.3 Anlass, Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes / Alternativen

In der Sitzung der Gemeindevertretung am 22. Juni 2021 wurde der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 4 flr das Gebiet ,Gutshof Welzin - An der Eiche" gefasst.

Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der im
Plangebiet eingeleiteten und geplanten Nutzungen sowie die bauliche und nutzungsbezogene
Weiterentwicklung des Gebiets, zumal die Planung auch zur Starkung der ansonsten struktur-
schwachen Region beitragt.

Fir die Umnutzung des Gutshauses wurde bereits ein Antrag beim Landkreis Ludwigslust-
Parchim gestellt. Der Landkreis stellte jedoch fest, dass die geplante Umnutzung sich hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung nicht in die umgebende Wohngebietskulisse einfligt. Der
Antrag wurde demzufolge nicht positiv beschieden. Im Jahr 2021 gab es alsdann diverse Bera-
tungen und einen Vororttermin mit Vertreter des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Im Ergebnis
wurde festgehalten, dass die Bebauungs- und Nutzungsvorstellungen nur auf Basis eines Be-
bauungsplanes realisiert werden kénnen. Daraufhin wurde vom derzeitigen Betreiber ein ent-
sprechender Antrag bei der Gemeinde auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestell,
den die Gemeinde positiv wrdigte.

Ziel und Zweck der Gemeinde ist es nun, die Gutshofanlage strukiurell zu erhalten und einer
nachhaltigen Nutzung zuzufihren.

Fur das Gutshaus ergibt sich die Notwendigkeit, fiir dieses Gebéaude eine zukiinftige Nachnut-
zung zu definieren und zu ermdglichen, um es vor einem baulichen Verfall zu bewahren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklungver-
einbar, da die Flache

¢ direkt an die bestehende Orislage anschliel3t , bzw. diese baulich erganzt,
e Uber bestehende Stralken erschlossen ist und

e eine sozial orientierte Nutzung mit einer Bildungs-, Betreuungs-, und Erholungsinfra-
struktur abbildet.

Da es sich um eine historisch gewachsene Gutshofanlage handelt und diese nachhaltig weiter-
genutzt/-entwickelt werden soll, bedarf es keiner Alternativenprifung, zumal im Gemeindege-
biet keine weiteren, addquaten stadtebaulichen Voraussetzungen hinsichtlich der Umsetzung
des o. g. Planungsziels gegeben sind.

1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Welzin der Gemeinde Passow. Der Plangeltungsbe-
reich umfasst die Flurstlicke 8/3 (tiw) und 3 in der Flur 1 der Gemarkung Welzin. Das Plange-
biet weist eine Gréle von rd. 1,5 ha auf und wird wie folgt rdumlich begrenzt:

» im Norden durch eine vorhandene Heckenstruktur sowie landwirtschaftlich genutzte
Flachen

¢ im Siddosten durch eine angrenzende Wohnbebauung
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e im Sliden durch die Gemeindestralie ,An der Eiche" mit angrenzender Wohnbebauung
und einer landwirtschaftlich genutzten Scheune
e im Westen eine Streuobstwiese und landwirtschaftliche genutzte Flachen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest. Die Fest-
setzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt im stadtebaulich begriinde-
ten Ermessen der planenden Gemeinde und erfolgte im konkreten Fall unter Einbeziehung
aller stadtebaulich relevanten Bereiche.

1.5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Der Verfahrensverlauf ist den Ver-
fahrensvermerken auf der Planzeichnung zu entnehmen.

1.6 Planunterlage

Als Planunterlage fiir die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 dient eine amtliche Kar-
tengrundlage (Lage- und Héhenplan) vom 21.10.2021 mit der Bezugshdhe DHHN2016, die
durch das Vermessungsbiro Roland Hiltscher (OBVI) aus Parchim erstellt wurde.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan findet seine Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baununtzungsverordnung -
BauNVO)

e 5. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichnungverordnung 1990 - PlanZV 90)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils giiltigen Fassungen.

3. PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Landesplanerische Stellungnahme

Die Gemeinde Passow hat die Planung dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg angezeigt.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat mit Schreiben vom 05.07.2022 sowie
31.05.2023 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Da die Gemeinde Uber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan verfigt, wird der Bebau-
ungsplan als selbststéndiger Bebauungsplan aufgestellt, zumal er der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

Der Bebauungsplan bedarf insofern nach Satzungsbeschluss der Genehmigung.
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4, RECHTSVERBINDLICHE FESTSETZUNGEN
4.1 Gliederung des Plangebietes
Im Plangebiet sind folgende Flachenausweisungen getroffen worden:

o Sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
o Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich und
¢ private Griinflachen

4.2 Art der baulichen Nutzung

Um die o. g. stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde zu ermdglichen, ist ein sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bildung, Begegnung und Erholung“ ausgewiesen. Es
dient den Zwecken der Betreuung, Bildung und Freizeit.

Alle zulassigen Nutzungen miissen dem (Sonder-)Gebiet dienen.

Die zulassigen Nutzungsarten sind i. S. eines Nutzungskatalogs, ahnlich der Nutzungskataloge
fir andere Baugebiete nach der BauNVO, fiir einzelne, unterschiedliche Teilbereiche festge-
setzt.

Teilbereich 1 / ehemaliger Gutspark; zulassig sind:

1. Hauser sowie jederzeit ortsveranderliche Wagen mit einer Grundflache von nicht mehr
als 40 m? und einer Gesamthdhe von hochstens 3,50 m, die fiir einen standig wech-
selnden Personenkreis voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestelit werden

2. Gebaude, Raume und Anlagen, die zur Versorgung des Gebietes dienen, insbesondere
Sanitaranlagen, Raume zum zeitweiligen Aufenthalt, Kiiche- und Lagerraume

3. Anlagen und Einrichtungen fiir spielerische und sportliche Zwecke und fiir die Freizeit-
gestaltung

4. Schwimmbecken / -teich bis zu einer GroRe der Wasserfliche von héchstens 250 m?
5. Saunahiitten oder vergleichbare Einrichtungen

Der ehemalige Gutspark war stets ein Ort der Erholung und Entspannung. Diese Nutzungsaus-
richtung soll erhalten und i. S. eines ,Naturcamps” fortentwickelt werden. Die Arbeit in naturfer-
nen Sektoren nimmt stetig zu; Kinder, Jugendliche und ihre Eltern verbringen immer mehr Zeit
in naturfernen Raumen, haufig in der virtuellen Welt. Hierzu soll die geplante Natur- und Erho-
lungsnutzung im Bereich des ehemaligen Gutsparks einen gleichsam erlebnisreichen sowie
erholsamen Kontrast bieten.

Hauser sowie jederzeit ortsveranderliche Wagen flr einen stéandig wechselnden Personenkreis
sollen als ,einfache“ Unterkiinfte, wie z. B. ausgebaute Bauwagen oder so genannte Tinyhou-
ses sollen weiter aufgestellt bleiben oder errichtet werden kénnen. Die Kleinteiligkeit der Unter-
kinfte wird durch die Begrenzung auf eine nutzungsspezifische Grundflache von héchstens 40
m?und einer Gesamthohe von 3,50 m unterstrichen.

Erganzend hierzu kénnen Gebaude, Rdume und Anlagen erhalten oder geschaffen werden, die
dem gemeinsamen Aufenthalt, der gemeinsamen Essenversorgung sowie der sanitaren Ver-
sorgung dienen. Zusatzlich werden auch Lagerdume erforderlich, z. B. fir die Lagerung von
Gartengeraten, Spielutensilien und Brennholz usw.

Vorhandene und neue Anlagen und Einrichtungen fiir spielerische und sportliche Zwecke kon-
nen und sollen Spiel- und Bewegungsanreize schaffen.

Zur kérperlichen Entspannung, bzw. Erfahrung mit den natiirlichen Elementen Feuer und Was-
ser kann eine kleine Schwimm/-Bademdglichkeit in Form eines (teilweise baulich eingefassten)
Schwimmbeckens/-teichs sowie Saunahitten und ahnliche Einrichtungen dienen.
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Teilbereich 2 / denkmalgeschiitztes Gutshaus; zuléssig sind:
1. Empfangsraume
Verwaltungs- und Personal-/Sozialrdume
Veranstaltungs- und Seminarrdume
Sanitaranlagen
Wohnungen, die ganz oder teilweise der Betreuung ihrer Bewohner dienen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betreiberpersonen

Raume, die fiir einen standig wechselnden Personenkreis voriibergehend zur Unter-
kunft zur Verfigung gestellt werden

No ook obd

Raume, die der Versorgung des Gebietes dienen

© o

nicht iberdachte Freisitze (nur innerhalb der ausgewiesenen Baugrenze)

Das vorhandene Gutshaus bietet aufgrund seiner grolen Kubatur und der inneren Struktur
grundséatzlich die Mdglichkeit zur Unterbringung einer Vielzahl von Nutzungen, die der Verwal-
tung, dem Wohnen, der Versorgung sowie Veranstaltungen und Seminaren dienen. Mit einem
.Mix“ an verschiedenen Nutzungen lasst sich dieses Gebaude alsdann nachhaltig und zu-
kunftssicher erhalten und betreiben.

Im Rahmen der europaischen LEADER-F6rderung wurden in den Jahren 2017 bis 2018 in ei-
ner ersten Instandhaltungsphase das Dach, die rickwartige Fassade sowie der Keller des
Gutshauses fachgerecht saniert. In einer zweiten Phase wird seit 2019 die Haustechnik voll-
standig erneuert sowie eine Kiiche und Sanitarraume angelegt. Nach Abschluss dieser sub-
stanziell erforderlichen BaumaRRnahmen soll das Gutshaus - an rechtlichen Vorgaben orientie-
rend - u. a. barrierefrei und innerstrukturell ausgestaltet werden.

Es kdnnen u. a. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fir Betreiberperso-
nen etabliert werden. Diese Wohnungen werden insofern erforderlich, da z. B. betreuende und
verwaltende Personen vor Ort sein missen und hier auch tatig sind und diese Personen ada-
quat untergebracht werden mussen.

Wohnungen, die ganz oder teilweise der Betreuung ihrer Bewohner dienen (z. B. Jugendwohn-
gruppen), die Uber einen l&ngeren Zeitraum am Standort verweilen sowie Raume, die fur einen
standig wechselnden Personenkreis voriibergehend zur Unterkunft zur Verfugung gestellt wer-
den (z. B. Rdume fur Gastgruppen), unterstreichen das Ziel, flexibel handhabbare Unterbrin-
gungsform anbieten zu konnen.

Dem Zweck des Sondergebietes entsprechend kdnnen Veranstaltungs- und Seminarraume,
erforderliche Versorgungsraume und Sanitdranlagen das Raumkonzept fir das Gebaude ab-
runden.

An das Gutshaus soll zudem ein nicht Gberdachter Freisitz direkt angebaut werden, der einen
Aufenthalt im Freien ermdglicht.

Da das Gutshaus denkmalgeschiitzt ist, muss die Umnutzung / der Umbau des Gutshauses in
enger Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde erfolgen.
Teilbereich 3 / Scheune; zulassig sind:

1. Gebaude und Raume fiir Seminare und Tagungen sowie fiir die der Versorgung des
Gebietes dienenden Werkstatten und Lagerrdume

2. Anlagen fUr kulturelle, kiinstlerische, spielerische und sportlichen Zwecke
3. Garagen

Die vorhandene, baufallige Scheune soll kiinftig durch einen neuen Baukérper i. S. d. urspriing-
lichen Gutshofensembles ersetzt werden. Ergdnzend dazu kénnen auch Garagen bzw. gara-
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genahnliche Anlagen, auch flr erweiterte Zwecke zum Abstellen sowie der Lagerung, aufge-
stellt werden.

Da das Gutshaus aus Denkmalschutzgriinden an entsprechende Auflagen gebunden, ist es in
seiner raumlichen Kapazitdt und Ausgestaltung begrenzt. Deshalb sollen weitere, groRere
Raumlichkeiten fiir Seminare und Tagungen sowie flr kulturelle, kiinstlerische und sportliche
Zwecke geschaffen werden konnen. Werkstatien und Lagerrdume kdnnen das kinftige Nut-
zungsangebot abrunden und in dem neuen Gebaude untergebracht werden.

Teilbereich 4:

Innerhalb der umgrenzten Flachen flir Nebenanlagen sind nicht liberdachte sowie (iberdachte
Freisitze mit einer Grundflache von insgesamt héchstens 75 m? und sonstige untergeordnete
Nebenanlagen zul&ssig.

Hier kénnen Freisitze genutzt oder geschaffen werden, auf denen sich z. B. traditionelle Back-
techniken in einem Holzofen oder gartenbauliche Arbeiten vermittelt lassen.

Die untergeordnete Nutzung als Freisitze wird durch die Begrenzung auf eine nutzungsspezifi-
sche Grundflache von héchstens 75 m? unterstrichen.

Gegeniiber dem denkmalgeschiitzten Gutshaus ist diese Flache durch 3 pragende, grofikronige
Laubbaume (hier: Kastanien) kulissenhaft und raumlich abgeschirmt.

Teilbereich 5; zulassig sind:

1. Einrichtungen und Anlagen zur Verarbeitung und Lagerung landwirtschaftlicher Er-
zeugnisse und Geraten

2. Nebenanlagen fiir die Tierhaltung

In diesem Bereich kann die Verarbeitung und Lagerung landwirtschaftlicher, insbesondere
.hofeigener* Erzeugnisse vorgesehen werden. Dariiber hinaus kann hier eine Stallung fiir die
Tierhaltung errichtet werden, wobei sich die Tierhaltung an den MaRstéaben dessen orientieren
muss, was fur das Tierwohl auf kleiner Flache zutraglich ist.

Teilbereich 6; zulassig sind:

1. Naturgarten

2. Gewachshauser mit einer Grundflache von insgesamt hdchstens 30 m?
3. Gerateschuppen mit einer Grundflache von insgesamt hdchstens 20 m?
4,

baulich eingefasste Teiche filr Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

In diesem Bereich ist bereits ein Nutzgarten i. S. eines Lerngartens mit Gewachshausern und
Gerateschuppen verortet, der i. d. S. weiterbetrieben werden soll, denn es ist mehr denn je
nétig, Kindern und Jugendlichen die Herkunft von Lebensmitteln und ihre Entstehung sowie
Erwirtschaftung nahe zu bringen.

Kleinteilige Gewachshauser sind hierbei ein zentrales Element. Hierin konnen Nahrungspflan-
zen witterungsunabhangig gepflanzt und aufgezogen werden. Die untergeordnete Nutzung und
Kleinteiligkeit wird durch die Begrenzung auf eine nutzungsspezifische Grundflache von insge-
samt héchstens 30 m? unterstrichen.

Die nétigen Gartengerate und Utensilien sollen in Gerateschuppen ihren Platz finden. Auch
hier wird die untergeordnete Nutzung durch die Begrenzung auf eine nutzungsspezifische
Grundflache von insgesamt héchstens 20 m? unterstrichen.

Zudem sollen eingefasste Teiche zwecks Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser genutzt werden.
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Gesamtes Plangebiet

Im gesamten Plangebiet sind untergeordnete Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, Warme, Wasser und Fernmeldetechnik sowie der Entsorgung des Gebietes von
Abwasser und Abfallen dienen, zuldssig auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonde-
ren Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir Anlagen und Einrichtungen fur erneuerbare
Energien sowie fir erforderliche Stellplatze.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzungen einer
Grundflachenzahl, die GroRe von Grundflachen, die Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe
baulicher Anlagen.

Das Plangebiet ist in vier Teilbereiche gegliedert (hier: 1, 2, 3 und 5), in denen zugleich tUber-
baubaren Grundstlicksflachen festgesetzt sind. Fir diese Teilbereiche ist sogleich das Mal der
baulichen Nutzung in Form einer Grundflachenzahl (GRZ) und von Grundflachen (GR) abstu-
fend festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir den Teilbereich 1 ist eine GRZ von 0,2 bestimmt. Diese bezieht sich im vorliegenden Fall
auf die iberbaubare Grundstiicksflache von rd. 2.780 m?. Die héchstzuldssige Grundflache
liegt in Anwendung der GRZ alsdann bei 556 m?.

Die GRZ ist letztendlich fiir alle zuldssigen Nutzungen mafigebend, d. h., dass alle Nutzungsar-
ten zusammen genommen die 0. g. 556 m? nicht Giberschreiten dirfen. Im Rahmen der Umset-
zung der Planung folgt daraus, dass bspw. die Errichtung einer Mehrzahl von Hausern oder
jederzeit ortsverdnderlichen Wagen in Einklang mit den Grundflachen von Gebauden, Raumen
und Anlagen, die zur Versorgung des Gebietes dienen sowie mit Anlagen und Einrichtungen fur
spielerische und sportliche Zwecke und fiir die Freizeitgestaltung zu bringen ist.

Ziel ist es, ein kleines ,Naturcamp® nach naturnahen Gestaltungsgrundsatzen, etwa durch
Vermeidung bzw. Reduzierung von Flachenversiegelungen, umzusetzen. Der Bereich soll als
Natur- und Erholungsflache mit kleinteiliger, eingestreuter Bebauung fungieren. Der Erholungs-
charakter steht insofern im Vordergrund und wird durch die 0. g. GRZ-Begrenzung abgebildet.

Grundfldchen (GR)

Fiir die Teilbereiche 2, 3 und 5 bestimmen bedarfsorientierte Zahlen der zulassigen Grundfla-
che die hdchstzuladssige Bebauung innerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen.

Das denkmalgeschiitzte Gutshaus bleibt in seiner Grundflache erhalten, soll jedoch durch ei-
nen direkt an das Haupthaus angebauten, nicht Uberdachten Freisitz ergdnzt werden, so dass
hier eine GR von 600 m? in Ansatz gebracht wird.

Vollgeschosse

Der planungsrechtliche Begriff der ,Vollgeschosse® orientiert sich an den Regelungen der Lan-
desbauordnung, die Geschosse in Gebauden definiert. (siehe § 2 Abs. 6 LBauO M-V) Die fest-
gesetzten Vollgeschosse in den Teilbereichen 1, 3 und 5 sind oberirdische Geschosse i. S. d.
LBauO M-V.

In den am Gebietsrand gelegenen Teilbereichen 1 und 5 sollen kleine Baukérper entstehen, die
aus orts- und landschaftsbildorientierten Griinden ein Vollgeschoss nicht Uberschreiten sollen.

Im Teilbereich 3 kann ein Ersatzbau fur die vorhandene, schon heute baulich dominant er-
scheinende Scheune vorgesehen werden, so dass hier 2 Vollgeschosse festgesetzt sind, um
letztendlich auch einen Baukérper errichten zu kénnen, der das urspriinglichen Gutshofensem-
bles widerspiegelt und ein entsprechendes Pendant zum Gutshaus bildet.
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Im Teilbereich 2 wird angesichts des Denkmalstatus des Gutshauses auf eine Festsetzung i. S.
der Héhenentwicklung verzichtet.

Héhe baulicher Anlagen

Die mdglichen baulichen Anlagen in den Teilbereichen 3 und 5 kénnten trotz Festsetzung der
Vollgeschosse Geb&audehdhen erreichen, die nicht mit der stadtebaulichen Zielsetzung sowie
dem Orts- und Landschaftsbild vereinbar waren. Aus diesem Grund sind hier zusatzlich First-
hohen als Hochstmale (iber die festgesetzten Bezugspunkte BP1 und BP2 bestimmt.

Die zulassige Firsthéhe von 10 m im Teilbereich 3 orientiert sich am Bestand, an der Umge-
bungsbebauung sowie der Firsthéhe des benachbarten Gutshauses; die Firsthohe von 3,50 m
fir das Gebaude zwecks Unterbringung der zuldssigen Nutzungen nach Textziffer 1 / Teilbe-
reich 5 orientiert sich am untergeordneten Nutzungszweck dieses Gebaudes sowie an der ,frei-
stehenden® Wirkung, den diese bauliche Anlage auf den unmittelbar angrenzenden Land-
schaftsraum entfaltet.

Kleinwindréder

Kleinwindrader zahlen vom Grundsatz her zu den untergeordneten Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 BauNVO. Sie gelten nach bauordnungsrechtlichen Regelungen bis zu einer Héhe von
10 m als verfahrensfreie Bauvorhaben, aufer in Wohn- und Mischgebieten.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Anlagen sollen im vorliegenden Fall eine Héhe
von 15 m erreichen kénnen, um die Windenergie optimal nutzen und damit zur Eigenenergie-
versorgung beitragen zu kénnen. Uber eine Hohe von 10 m sind diese Anlagen allerdings ge-
nehmigungspflichtig.

4.4 Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien-/grenzen bestimmt. Innerhalb
dieser Flachen kénnen die zuldssigen baulichen (Haupt-)Anlagen errichtet werden.

Im Bereich des denkmalgeschitzten Gutshauses sind Baulinien unmittelbar an dem bestehen-
den Gebaude ausgerichtet, bis auf einen direkt an das Haupthaus anzubauenden, nicht iber-
dachten Freisitz, der durch Baugrenzen bestimmt ist.

Fir die weiteren Teilbereiche sind grofiere ,Baufenster vorgesehen, die eine gewisse Freiheit
bei der Einordnung und Proportionierung der Baukdrper zulassen, dennoch aber die grundsatz-
liche Bebauungs- und Freiraumstruktur der Gesamtanlage vorgeben.

Hinsichtlich der Abstande zwischen einzelnen, zulassigen baulichen Anlagen innerhalb der so
genannten Baufenster gelten die Abstandsbestimmungen der LBauO M-V.

4.5 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen richtet sich grundsatzlich nach § 14 BauNVO. Eine Reihe
von Nebenanlagen sind als untergeordnete bauliche Anlagen erforderlich, da der Nutzungs-
zweck des Sondergebietes den Bau / Gebrauch von Nebenanlagen unweigerlich hervorruft.

Die Flachen fur Nebenanlagen mit einer sehr speziellen Nutzungsausrichtung sind im Bebau-
ungsplan umgrenzt und grundflachenbezogen begrenzt worden (hier: Teilbereiche 4 und 6).

Im gesamten Plangebiet sind des Weiteren untergeordnete Nebenanlagen, die der Versorgung
des Gebietes mit Elektrizitat, Warme, Wasser und Fernmeldetechnik sowie der Entsorgung des
Gebietes von Abwasser und Abféllen dienen, zulassig auch soweit flir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fiir Anlagen und Einrichtungen fiir
erneuerbare Energien (z. B. Solarmodule) sowie fir erforderliche Stellplatze.
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4.6 Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie geschiitzte Badume

Die Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die-
nen dem Schutz und dem Erhalt des bestehenden Gehdlzbestandes innerhalb des Plangebie-
tes. Hier sind neben Einzelbaumen insbesondere gebietseinfassende Strauchhecken sowie
ansatzweise eine Streuobstwiese, jeweils auf privaten Grinflachen, zu nennen.

Ein Grolteil der im Plangebiet vorhandenen Baume fallen auf Grund ihres Stammumfangs un-
ter den Schutz geman § 18 NatSchAG M-V bzw. der kommunalen Satzung zum Schutz der
Baume im Innenbereich der Gemeinde Passow. Der schitzenswerte Baumbestand wurde im
Rahmen einer Bestandskartierung im Februar 2022 erfasst.

Der Erhalt der Gehdlze dient mitunter der Gliederung des Freiraumes und tragt zur Wahrung
des Gebietscharakters sowie zur landschaftlichen Einbindung bei. Bei einem mdglichen Ab-
gang von Gehdlzen sind Nachplanzungen mit den unter Textziffer 5.1 und 5.2 bestimmten An-
pflanzqualitédten zu vollziehen, um die o. g. Wirkung aufrecht erhalten zu kénnen.

Innerhalb der Teilbereiche sind baulichen Anlagen im Sinne des § 2 Abs. 1 LBauO M-V mit
einem Abstand von mind. 1,50 m zu den Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie den Kronentraufbereichen der zu erhaltenden Einzelbau-
me zu errichten. Dies gilt auch fiir die Nebengebaude/-anlagen i. S. d. § 14 BauNVO. Diese
Bestimmung dient dem Schutz der Gehdlze und insbesondere auch dem Wurzelschutz der
Baume.

Ausnahmsweise durfen jederzeit ortsveranderliche Wagen i. S. der Textziffer 1.1 / 1. mit einem
Abstand von mindestens 3 vom Baumstamm eines zu erhaltenden Einzelbaums aufgestellt
werden. Bodenabgrabungen, -aufschiittungen sowie bodenversiegelnde Belédge jeglicher Art
sind jedoch im Bodenbereich unter der Baumkrone zuztglich 1,50 m zu den Kronentraufen
nicht zuldssig. Damit soll das Ziel erreicht werden, dass - unter Beriicksichtigung des Wurzel-
schutzes - jederzeit ortsveranderliche (bewegliche) Wagen, z. B. umgebaute Bauwagen, auch
unter den ausladenden, hohen Baumkronen Platz finden bzw. darunter aufgestellt werden kén-
nen, ohne dass es zu baumgefahrdenden Beeintrachtigungen, wie Bodenauf- oder -abtrag oder
unvertraglichen Bodenversiegelungen, flihren wird.

Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baumschutz auf Baustel-
len (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu beriicksichtigen.

5. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Planungsgebiet ist aufgrund der langjahrigen Nutzung bereits erschlossen. Sémtliche er-
forderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen/-einrichtungen und Netze (Trinkwasser, Strom, Gas,
Telekommunikation, Schmutzwasser und Abfall) sind somit vorhanden und kénnten bei auftre-
tendem Bedarf erweitert werden.

Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach Riicksprache mit dem Trinkwasserversorger (Wasser-
und Abwasserzweckverbands Parchim-Libz) Uber eine DN 50-Leitung des Wasser- und Ab-
wasserzweckverbands Parchim-Llbz, die in der Stichstraf3e ,An der Eiche" verortet ist.

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber eine hofeigene Klaranlage.

Loschwasserversorgung

Der Grundschutz an Léschwasser (48m°/h Uber 2 Stunden) wird als - Teil der ErschlieBung -
nach einer regelkonformen Ertlchtigung einer vorhandenen abflusslosen Sammelgrube mit
einem Fassungsvermdgen von rd. 127 m® (hier u. a. Dichtigkeitspriifung und ggf. Erneuerung
der Abdichtung) im Bereich westlich des ehem. Kultur-/Dorfgemeinschaftshauses nebst Her-
stellung entsprechender Anfahr- und Anschlussmdéglichkeiten fur die Feuerwehr sichergestelit.
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Die Sicherstellung wird seitens der Gemeinde im Rahmen der Erflillung ihrer Pflichtaufgabe
durch einen Vertrag mit dem Grundstiickseigentiimer, auf dem sich die Sammelgrube befindet,
umgesetzt.

Oberflachenentwésserung

Das anfallende, nicht schadliche Niederschlagswasser ist zuriickzuhalten und vor Ort zu versi-
ckern. Dies ist ein wesentlicher 6kologischer Beitrag zur Sicherung des Grundwassers. Grund-
satzlich ist dabei das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Anwendung bei der Regenwasserbewirtschaf-
tung) zu berilicksichtigen.

Wenn eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen, kénnen die Gemeinden durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser
aulterhalb von Wasserschutzgebieten auf Grundstlicken auf denen es anfallt, oder auf beson-
ders hierfiir ausgewiesene Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32 Abs. 4 LWaG).

Da sich das Plangebiet in keinem Trinkwasserschutzgebiet befindet und grundsétzlich versicke-
rungsfahige Bdden anstehen, macht die Gemeinde hiervon Gebrauch und regelt die erlaubnis-
freie Versickerung durch diese B-Plan-Satzung. Eine Brauchwassernutzung bleibt hiervon un-
beruhrt.

. UMWELTSCHUTZ

Umweltbelange

Die Umweltbelange werden umfassend in dem Umweltbericht dargelegt, der als gesonderter
Teil der Begriindung gilt. Der Umweltbericht umfasst sogleich die Eingriffs-/Ausgleichsregelung
nebst detaillierten Darlegungen zur Kompensation.

Eingriffs-Ausgleichsregelung

Die Kompensation der méglichen, ermittelten Eingriffe wird durch die Erweiterung einer beste-
henden Streuobstwiese sowie durch eine flaichenhafte Beteiligung am Okokonto LUP-065 ,Er-
weiterung Extensive Agrarlandschaft Muschwitz® erreicht. Dies wird planinhaltlich durch die
eine so genannte Zuordnungsfestsetzung und einem Hinweis zwecks flachenhafter Beteiligung
an dem Okokonto zum Ausdruck gebracht.

Mit Schreiben vom 17.08.2023 hat die Flachenagentur M-V mitgeteilt, dass fiir den Eingriffs-
verursacher eine Flache von 1.139 m? bis zum 31.12.2023 verbindlich reserviert wurde. Die
Absicherung erfolgt durch Kauf sowie planungsrechtlich {iber einen stadtebaulicher Vertrag.

Die geplante Anlage einer Streuobstwiese auf dem Flurstiick 15/8 mit einer FlachengréfRe von
849 m? ist als Erweiterung einer bestehenden, westlich des Plangebiets gelegenen Streuobst-
wiese zu werten. Die Flache, auf denen Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird landwirt-
schaftlich nicht bewirtschaftet und gehort der Gemeinde. Die Gemeindevertretung hat am
20.04.2023 der Pflanzung von weiteren Obstbaumen zugestimmt. Grundsétzlich wird seitens
der unteren Naturschutzbehdrde und abweichend von den Vorgaben der Hinweise zur Ein-
griffsregelung M-V 2018 die Verwendung von Obstbdumen in einer kleineren Pflanzqualitdt von
12/14 cm Stammumfang befiirwortet, um den Anwuchserfolg zu erhdhen.

Gem. fachplanerischer Bewertung / Berechnung und in Abw&gung aller einzustellenden Belan-
ge wird durch die Erweiterung der Streuobstwiese sowie der flachenhaften Beteiligung am o. g.
Okokonto der Eingriff vollstandig und adaquat kompensiert.

Artenschutz

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung bieten aufgrund ihrer vielfaltigen Habi-
tatstrukturen einen potenziellen Lebensraum fir eine Vielzahl an Tierarten. Diesbeziiglich wur-
de ein Artenschutzbeitrag erarbeitet, der dieser Begriindung anliegt.

Artschutzrechtliche Hinweise (hier: Vermeidungsmalinahmen) sind in den Text Teil B unter -I|
Hinweise / Artenschutzrechtliche Hinweise - aufgenommen.
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Die Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie die Tétung von Hornissen, Ge-
baudebritern und Fledermausen ist gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG unzuldssig. In diesem Fall
stinden dem Abriss von Gebauden im Rahmen des Bebauungsplanes zunachst artenschutz-
rechtliche Hinderungsgriinde entgegen. Dies kann vermieden werden, indem das Geb&ude
durch eine fachkundige Person auf Vorkommen der entsprechenden Artengruppen untersucht
wird. Insofern entsprechende Arten oder Hinweise auf mégliche Vorkommen (Kotspuren, Nes-
ter 0.4.) vorgefunden werden, ist dies zu dokumentieren. Diese Ergebnisse sind der unteren
Naturschutzbehérde vorzulegen.

Immissionsschutz

Fir die Bauleitplanung ist die DIN 18005:2023-07 -Schallschutz im Stadtebau- relevant. An-
hand der stadtebaulichen Einschatzung als allgemeines Wohngebiet sind die Orientierungswer-
te der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bei Verkehrslarm sowie von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts bei Gewerbe- und Freizeitlarm zu betrachten.

Die TA Larm ist ebenfalls zu beriicksichtigen, jedoch i. d. R. bei Vollzug der Planung bzw. bei
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren. Sie gilt fiir Anlagen, die als genehmigungsbeddrf-
tige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen.

Die Gemeinde verfolgt die Einschatzung, dass die o. g. Orientierungswerte der DIN 18005 flr
ein allgemeines Wohngebiet durch die geplante Art der baulichen Nutzung eingehalten werden,
da die Nutzung als Kinder- und Jugendhof bzw. als Umweltbildungsstatte nebst Unterkiinften
keine Schallemissionen erzeugt, die dann mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse unvereinbar waren, zumal auch bei der geplanten Nutzungsausrichtung ein
Bedarf an Ruhe auszumachen ist.

Es ist darliber hinaus zu beriicksichtigen, dass die Nutzung einem sozialen und bildungsorien-
tierten Zweck dient und derartige Nutzungen grundsatzlich in einem stadtebaulichen Nebenei-
nander mit der Wohnnutzung stattfinden kénnen.

Die Nutzungsintensitat des Vorhabens muss zudem gegeniber der direkt benachbarten Wohn-
nutzung vertraglich sein, also nachbarrechtskonform. Insofern ist seitens des Vorhabentragers
auf eine adaquate Ruheausrichtung seiner Nutzung unter Wirdigung der direkt-nachbarlichen
Interessen zu achten. Die Trager haben so gesehen fiir die Einhaltung von bspw. Ruhezeiten
zu sorgen. Bei Missachtung stellt eine Ruhestorung alsdann eine Ordnungswidrigkeit dar. Ord-
nungswidrig handelt, wer ohne berechtigten Anlass oder in einem unzuléssigen oder nach den
Umstanden vermeidbaren Ausmall Larm erregt, der geeignet ist, die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft erheblich zu belastigen oder die Gesundheit eines anderen zu schadigen.

Ungeachtet dessen gilt das Riicksichtnahmegebot, welches in § 15 BauNVO verankert ist und
beiderseits gilt.

Eine darliber hinausgehende, zeitlich begrenzte Larm- und Staubbelastigung durch landwirt-
schaftliche bzw. forstwirtschaftliche Geréte in der Nachbarschaft des Plangebietes ist im |&nd-
lichen Raum charakteristisch und in dérflicher Umgebung hinzunehmen.

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich Anlage zur
Windenergie z. Z. im Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz. Die
Gemeinde muss hier davon ausgehen, dass in dem Genehmigungsverfahren die Abstandre-
geln zu Siedlungen geprift und letztendlich eingehalten werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Einzelanlage, die dem

Denkmalschutz unterliegt (Gutshaus), ist nachrichtlich in den Bebauungsplan lbernommen
worden.
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Das Baudenkmal darf in dessen Substanz und im Erscheinungsbild nicht erheblich beeintrach-
tigt werden. Diesbezlglich ist auch die strallenzugewandte Freiflache vor dem Gutshaus von
jeglicher hochbaulichen Bebauung freizuhalten.

Auf die Erforderlichkeit denkmalrechtlicher Genehmigungen wird hingewiesen.

. HINWEISE

Verhalten bei auffilligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti- gen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes in unveréandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Verhalten bei unnattirlichen Bodenverfarbungen und Gertichen

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich der Erdarbeiten keine schadlichen Boden-
veranderungen, altlastverdachtigen Flachen bzw. Altlasten bekannt. Sollten Altablagerungen
oder Altlastverdachtsflachen bekannt sein oder im Zuge der Realisierung des Vorhabens zu
Tage treten bzw. Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes angetroffen
werden, wie

. abartiger Geruch, anormale Farbung,
. Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen,
. Reste alter Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche Abfélle etc.),

sind unverzuglich die Arbeiten einzustellen und die zustdndige Behorde des Landkreises zu
informieren, um die weiteren Verfahrensschritte abzustimmen.

Eventuelle Munitionsfunde sind ebenfalls unverzliglich der zustédndige Behérde des Landkrei-
ses zu melden.

Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, dafiir sind die Flachen vor dem Befahren mit Bauma-
schinen zu sichern oder es sind Bodenschutzmatten vorzusehen.

Nach Abschluss der Baumalnahme sind die Bodenfunktionen der nur voribergehend in An-
spruch genommenen Bdden durch ggf. Riickbau nicht mehr erforderlicher Befestigungen, Auf-
bringung abgetragenen Oberbodens und Flachenlockerung wiederherzustellen.

Die Verwertung liberschiissigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim Ein- oder Aufbringen
in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
schriften (insbes. §§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz, §§ 10-12 Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung) zu erfolgen. Nach den gesetzlichen Vorgaben ist der Boden vorsorgend vor
stofflichen und physikalischen Beeintrachtigungen (wie Kontaminationen mit Schadstoffen, Ge-
fugeschaden, Erosion, Vernassungen, Verdichtungen, Vermischungen unterschiedlicher Sub-
strate) zu schitzen. Ein baulich in Anspruch genommener Boden sollte nach Abschluss eines
Vorhabens seine naturlichen Funktionen wieder erflillen kénnen.
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AuRenbeleuchtungen

Als AuRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundli-
chen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweien Licht mit geringen Blauantei-
len im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zu verwenden.

Gewasser 2. Ordnung

Westlich des Plangebiets befindet sich auRerhalb des Plangeltungsbereichs das Gewasser 2.
Ordnung L5925.054101. Es liegt verrohrt unter landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Der verrohrte Graben ist bei der Anpflanzung von Obstbdumen auf dem Flurstiick 15/8 zu be-
riicksichtigen, da er das o. g. Flurstiick éstlich tangiert.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Passow am AR.AR, 302 ebil-

ligt.

. = p0 I |
Passow, den 2009. 3R

A B. Schrul
M B Blirgermeisterin
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Gemeinde Passow

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 4
Fiir das Gebiet: ,,Gutshof Welzin - An der Eiche*

Zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 4 fur das Gebiet ,Gutshof Welzin - An der Ei-
che" ist mit Bescheid des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 11.04.2024 geneh-
migt worden. Die Satzung hat alsdann mit Bekanntmachung der Erteilung der Geneh-
migung im amtlichen Mitteilungsblatt ,TURMBLICK" am 03.05.2024 Rechtskraft er-
langt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden eine Umweltpriifung (§ 2 Abs.
4 BauGB) sowie die Unterrichtung / Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (§§ 3 und 4 BauGB) durchgefiihrt.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ist eine zusammenfassende Erklarung mit
Angaben zur Art und Weise der Beriicksichtigung der

¢ Umweltbelange
e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
e gepriften Planungsalternativen

zu erstellen.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gutshofanlage in Welzin wird von einem Verein genutzt, der das Areal fir Bildung,
Begegnung und Erholung i. S. eines erlebnispadagogischen Ansatzes nutzt.

Die vorhandene Nutzungen werden nunmehr planungsrechtlich aufgegriffen. Durch
neue Nutzungsanforderungen/-ziele werden aber auch raumliche und anlagenbezo-
gene Veranderungen erforderlich, die ebenfalls in den Bebauungsplan eingeflossen
sind.

Insgesamt dient die Planung dem Allgemeinwohl, da

o das denkmalgeschiitzte Gutshaus eine nachhaltige, zukunftsorientierte Nut-
zung erfahrt und als historische Kernzelle der Dorfentwicklung bewahrt werden
kann,

¢ die Bildungs- und Betreuungsstatte sozialen Zwecken dient und
¢ die kulturellen Angebote das &ffentliche und dorfliche Leben beférdern.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, die Gutshofanlage strukturell zu erhalten und
weiterhin einer nachhaltigen Nutzung zuzufithren. Fiir das Gutshaus ergibt sich die Not-
wendigkeit, fur dieses Gebaude eine zukiinftige Nachnutzung zu definieren und zu er-
mdglichen, um es vor einem baulichen Verfall zu bewahren.



1. Umweltbelange
Belange der Umwelt

Die Planung beinhaltet keine grundsétzliche Veranderung des Bestands und orientiert
sich weitgehendst an den vorhandenen Situationen bzw. Nutzungen. Durch die Nut-
zung des Gutshauses sowie der angrenzenden Flache als Freizeit- und Naturrauma-
real sind die damit verbundenen Auswirkungen bereits seit Jahren vorhanden.

Die Umweltbelange werden insgesamt im Umweltbericht dargelegt, der als gesonder-
ter Teil der Begriindung gilt. Der Umweltbericht umfasst sogleich die Eingriffs-/Aus-
gleichsregelung nebst detaillierten Darlegungen zur Kompensation.

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung bieten aufgrund ihrer vielfaltigen
Habitatstrukturen einen potenziellen Lebensraum fiir eine Vielzahl an Tierarten. Dies-
beziiglich wurde ein Artenschutzbeitrag erarbeitet. Hieraus ergeben sich artenschutz-
relevante VermeidungsmaRnahmen, die bei der Planung Beriicksichtigung finden.

Die Nutzungsintensitat des Vorhabens muss gegeniiber der direkt benachbarten
Wohnnutzung vertraglich sein, also nachbarrechtskonform. Insofern ist seitens des
Vorhabentrégers auf eine adaquate Emissionsausrichtung unter Wiirdigung der direkt-
nachbarlichen Interessen zu achten. Ungeachtet dessen gilt das Riicksichtnahmege-
bot, welches in § 15 BauNVO verankert ist und beiderseits gilt.

Eine darliber hinausgehende, zeitlich begrenzte Larm- und Staubbeldstigung durch
landwirtschaftliche Geréate in der Nachbarschaft des Plangebietes ist im landlichen
Raum charakteristisch und in dérflicher Umgebung hinzunehmen.

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich Anlage
zur Windenergie z. Z. im Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz. Die Gemeinde muss hier davon ausgehen, dass in dem Genehmigungs-
verfahren die Abstandregeln zu Siedlungen gepriift und letztendlich eingehalten wer-
den.

Tab.: Voraussichtliche, erhebliche Beeinflussung der Schutzgiiter

Schutzgut Beeinflussung

Boden Teilversiegelungen bzw. weitere Uberbauungen

Tab.: Voraussichtliche, nicht erhebliche Beeinflussung der Schutzgtter

Schutzgut Nicht erhebliche Beeinflussung

Mensch Immissionen

Tiere, Pflanzen u. biolo- | Beeintrachtigung des Brut- und Lebensverhaltens von Tie-
gische Vielfait ren, auch wahrend der Baumaflinahmen / Teilverlust von
sonstigen Bepflanzungen / Auswirkungen auf den Baum-
schutz nebst Wurzelschutz

Flache Inanspruchnahme von Flachen




Wasser

Veranderung des Wasserhaushaltes und der Grundwasser-
neubildung durch Uberdeckungen und Teilversiegelung

Klima / Luft

Emissionen durch Verkehr

Kulturelles Erbe

Denkmalschutz

Abfalle/-wasser

Aufkommen an Abfallen und Abwéassern

Tab.: Art und Weise der Berlicksichtigung

Schutzgut Minderung und Ausgleich
Boden Ausgleich fur Versiegelung und Uberbauung
Mensch adaquate Emissionsausrichtung unter Wardigung der direkt-

nachbarlichen Interessen

Tiere, Pflanzen u. biolo-
gische Vielfalt

artenschutzrelevante Vermeidungsmafnahmen, insbeson-
dere hinsichtlich einer zeitlichen Begrenzung von Baumafi-
nahmen und Fallarbeiten / Kompensation des Teilverlusts
von sonstigen Bepflanzungen / Erhaltung der Gehélzstruktu-
ren / Hinweis auf insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Flache

vorhabenkonkrete Ausweisung von ilberbaubaren Grund-
stiicksfiachen

Wasser

geringe Versiegelung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

Klima / Luft

keine zusatzlichen Verkehrsflachen

Kulturelles Erbe

nachrichtliche Ubernahme des denkmalgeschitzten Guts-
hauses / Héhenbegrenzung baulicher Anlagen in dessen
Umgebung / Flachenausweisung vor dem Gutshaus, die von
der Bebauung freizuhalten ist

Abfille/-wasser

Entsorgung gem. fachgesetzlichen Regelungen

2. Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Unterrichtung uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine Aus-
legung vom 09.08. bis 13.09.2022 statt. Der Vorentwurf mit Begriindung wurden zu-

gleich ins Internet eingestellt.

Stellungnahmen

Es wurden Anregungen zu folgenden Themen geaufert:

o Nutzungsintensitat / Immissionen

¢ Denkmalschutz

e Art der baulichen Nutzung




Art und Weise der Berlicksichtiqung:

Die vorgebrachten Anregungen wurden in die Abwagung eingestellt. Die Abwa-
gungsergebnisse sind wie folgt in die Planung eingeflossen:

Anregung Bericksichtigung

Nutzungsintensitat / Im- | Darlegung tber eine adaquate Emissionsausrichtung unter

missionen Wirdigung der direkt-nachbarlichen Interessen in der Be-
grindung

Missachtung Denkmal- Denkmalschutzrecht findet Anwendung

schutz

Art der baulichen Nut- konkrete Festsetzung zuldssiger Nutzungsarten

zung

3. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 16.05 bis
einschliefllich 23.06.2023 eine &ffentliche Auslegung der Planunterlagen statt. Der In-
halt der Bekanntmachung und der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wur-
den zugleich ins Internet eingestellt.

Stellungnahmen

Es wurden keine Anregungen vorgebracht.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
mit Schreiben / E-Mail vom 02.06.2022 frithzeitig unterrichtet und zur Auerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert worden.

Stellungnahmen

Es wurden Anregungen zu folgenden Themen geaulert:

Ziele der Raumordnung

Wohnqualitat in der Nachbarschaft

Wasser- und Bodenschuiz

Eingriffe in Natur und Landschaft

Artenschutz

Vorflutgewasser

Ver- und Entsorgung / Léschwasserversorgung



Art und Weise der Beriicksichtigung:

Die vorgebrachten Anregungen wurden in die Abwagung eingestellt. Die Abwa-
gungsergebnisse sind wie folgt in die Planung eingeflossen:

Anregung

Beriicksichtigung

Ziele der Raumordnung

Planung ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumord-
nung und Landesplanung vereinbar

Wohnqualitat in der
Nachbarschaft

Darlegung tber eine adaquate Emissionsausrichtung unter
Wirdigung der direkt-nachbarlichen Interessen in der Be-
grindung

Wasser- und Boden-
schutz

Fachgesetze/-regelungen gelten / Hinweise zum Boden-
schutz sowie zu einem benachbarten Gewasser 2. Ordnung
in der Begriindung

Eingriffe in Natur und
Landschaft

Ermittlung des Kompensaticnsbedarfes anhand einer Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung

Artenschutz

artenschutzrechtliche Hinweise in der Begriindung

Ver- und Entsorgung

Fachgesetze/-regelungen gelten / Festsetzung zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser / Darlegungen zur ausrei-
chenden Léschwasserversorgung in der Begriindung

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

mit Schreiben / E-Mail vom 11.05.2023 beteiligt worden.

Stellungnahmen

Es wurden Anregungen zu folgenden Themen geauflert:

Denkmalschutz

Immissionsschutz
Eingriffsregelung

Artenschutz

Ziele der Raumordnung
Schwimm-/Badeteich
Belastigungen von Anwohners durch Larm, Geruch und Verkehr

Maf der baulichen Nutzung

Wurzelschutz von Baumen

Ver- und Entsorgung / Léschwasserversorgung




Art und Weise der Beriicksichtigung:

Die vorgebrachten Anregungen wurden in die Abwagung eingestellt. Die Abwa-
gungsergebnisse sind wie folgt in die Planung eingeflossen:

Anregung Berlicksichtigung

Ziele der Raumordnung | Planung ist mit den Zielen und Grundséatzen der Raumord-
nung und Landesplanung vereinbar

Bedenken zu Schwimm- | Planung lasst Schwimmbecken/-teich weiterhin zu

/Badeteich
Belastigungen von An- Darlegungen iber eine vertragliche, nachbarrechtskonforme
wohnern durch Larm, Nutzung in der Begriindung

Geruch und Verkehr

Denkmalschutz nachrichtliche Ubernahme des denkmalgeschutzten Guts-
hauses / Héhenbegrenzung baulicher Anlagen in dessen
Umgebung / Flachenausweisung vor dem Gutshaus, die von
der Bebauung freizuhalten ist / Hinweise zu bodensenkmal-
pflegerischen Aspekte in der Begriindung

Malt der baulichen Nut- | Maf der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand
zung

Eingriffsregelung Ausgleich Uber ein Flachenadaquat in einem Okokonto so-
wie der Erweiterung einer Streuobstwiese

Wurzelschutz von Bau- Unzulassigkeit von Bodenabgrabungen/-aufschittungen so-
men wie Bodenversiegelungen im Kronenbereich von Baumen
unter Berlcksichtigung der Zulassigkeit zwecks Aufstellen
von ortsverénderlichen Wagen

Artenschutz Ergéanzung artenschutzrechtlicher Hinweise

Immissionsschutz Fachgesetze/-regelungen gelten / Beurteilung der Larmsitu-
ation anhand der DIN 18005 / Darlegungen zur Larm- und
Staubbelastigung durch landwirtschaftliche Gerate sowie zu
benachbarten Windkraftanlagen in der Begriindung / Hin-
weis auf insektenfreundliche Aulenbeleuchtung

Ver- und Entsorgung Fachgesetze/-regelungen gelten / Nachweis Uber eine aus-
reichende Loschwasserversorgung

6. Planungsalternativen

Da es sich um eine historisch gewachsene Gutshofanlage handelt und diese nachhal-
tig weitergenutzt/-entwickelt werden soll, bedarf es keiner Alternativenpriifung, zumal
im Gemeindegebiet keine weiteren, adaquaten stadtebaulichen Voraussetzungen hin-
sichtlich der Umsetzung des o. g. Planungsziels-gegeben sind.
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