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1. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung von Wohnhausern und somit die Schaffung von Wohnraum auf dem Gemein-
degebiet. Damit soll der Eigenbedarf der Gemeinde nach Wohnraum mitabgedeckt werden.
Darilber hinaus soll mit der Umsetzung der Planung die das Gemeindegebiet pragende Stra-
Rendorfstruktur gestarkt und eine Arrondierung der Ortslage in diesem Bereich erreicht wer-
den.

Folgende Planungsziele bilden das Grundgerist des Bebauungsplanes:

o Schaffung von Bauplatzen fir ca. 13 Wohneinheiten

e Einbindung des Baugebietes in die vorhandene Siedlungsstruktur durch Festsetzun-
gen zur baulichen Gestaltung und Anordnung der Wohnhauser in Anlehnung an den
Bestand in der Umgebung

e Berucksichtigung naturschutzrechtlicher Belange durch Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung und Erarbeitung eines Umweltberichts sowie eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages

e Berucksichtigung der Belange der Wasserwirtschaft auf Grund eines durch das Plan-
gebiet verlaufenden Wassergrabens

[
5| : ‘ ;
0 200 400 600 800 1000 A /
Meter

Abbildung 1: Lage des B-Plan-Gebietes Nr. 4 in der Gemeinde Zarrendorf (grau umrandet) (Quelle: eigene
Darstellung durch IPO, Hintergrund: Landesamt fiir innere Verwaltung unter:
https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

1.2. Gesetzliche Grundlagen

o BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. | Nr. 348).
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o BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
Nr. 75 vom 29.11.2017 S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. | Nr. 176 vom 06.07.2023).

o KV M-V: Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalver-
fassung - KV M-V) vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V, S. 467).

e PlanZV: Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom
22.01.1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I Nr. 33 S. 1802).

¢ ROG: Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 65 vom
30.12.2008 S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. I Nr. 28 vom 28.07.2022 S. 1353).

o BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | Nr. 49 vom 13.12.2022 S.
2240).

o NatSchAG M-V: Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Feb-
ruar 2010 (GVOBI. M-V Nr. 4 vom 26.02.2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V Nr. 11 vom 16.07.2018, S. 221).

e LNatG M-V: Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S.1), seit dem 15. August 2002 geltende
Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V
2006 S. 136), in Kraft am 27. April 2006.

1.3. Bemerkung zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Wohnbebauung
Bahnhofstralde / Neu Ahrendsee” der Gemeinde Zarrendorf wurde durch die Gemeindevertre-
tung am 25.09.2025 gefasstund am .................. ortsblich bekanntgemacht. Die Planungs-
anzeige erfolgteam ...................

Das Bauleitplanverfahren wird als zweistufiges Regelverfahren durchgefiihrt. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden. Die Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB werden erfolgen.

In Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 4 erfolgt die 2. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Zarrendorf im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.
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1.4. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Bereich des Gemeindegebietes der Gemeinde Zarrendorf
und sudlich an den Stral3en ,Bahnhofstral3e“ und ,Neu Ahrendsee®. Der Geltungsbereich misst
eine FlachengréfRe von rund 1,75 ha und umfasst folgende Grundstticke:

Flurstick 141 und in Teilen die Flursticke 137, 138/2, 139/5, 140/3, 144 der Flur 2, Gemarkung
Zarrendorf sowie das Flurstlick 22/1 und in Teilen die Flurstiicke 11, 22/2 der Flur 3, Gemar-
kung Zarrendorf (siehe Abbildung 2).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die nordseitige Bebauung an der Bahnhofstralle / an der Stralle ,Neu
Ahrendsee sowie landwirtschaftliche Flachen

im Osten: durch ein bebautes Wohngrundstick

im Suden: durch landwirtschaftliche Flachen sowie durch ein bebautes Wohngrundstlick

im Westen:  durch eine Baumreihe und ein anschlieliendes bebautes Wohngrundstlick

- !ii‘-‘i_ B / Gemarkung
‘:‘M’ Zitterpenningshagen
= =SS

.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 mit Kataster- und Gebdudebestand im Hinter-
grund (Quelle: eigene Darstellung durch IPO, Hintergrund: ALKIS-Datensatz mit Stand von 2024)

1.5. Stadtraumliche und stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Bereich des Gemeindegebietes und lediglich ca. 100
m von der ndrdlichen und rund 600 m von der 6stlichen Grenze des Gemeindegebietes ent-
fernt. Nordlich, 6stlich, stidlich und westlich des Geltungsbereiches befindet sich die Wohnbe-
bauung an der Bahnhofstral’e sowie der Stral3e ,Neu Ahrendsee” (siehe Abbildung 2 und 3).
Die umliegende Wohnbebauung besteht hauptsachlich aus Einfamilienhausern, die dem Woh-
nen dienen. An der sudlichen Ecke Bahnhofstral’e / Teschenhager Weg befindet sich ein ca.
25 m-langes Gebaude mit einem Krippelwalmdach. Auf Grund der Grofie des Hauses sowie
eines vorhandenen grof3ziigigen Parkplatzes auf dem Grundstuck fiir 3 — 4 PKW lasst hier auf
eine gewerbliche Nutzung oder gemischte Nutzung schlieRen. Ca. 200 m westlich des
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Plangebietes befinden sich die etwas gréRerflachigen baulichen Anlagen des eingetragenen
Vereins ,Lebensraume®, in denen sich u. a. die Kindertagestatte ,Spielbude® befindet. An Teile
der stdlichen und nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches schlie3en landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Ca. 130 m sidlich des Plangebietes befinden sich zwei kleine Waldflachen.

In den Abbildungen 1 und 3 ist zu erkennen, dass die umliegende stadtebauliche Struktur eine
StraRendorfstruktur darstellt. Fast das gesamte Gemeindegebiet wird durch eine Strallen-
dorfstruktur gepragt. Lediglich im westlichen Bereich des Gemeindegebietes befindet sich ein
Wohngebiet, fir das die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Wohngebiet
»,Am Feldweg“ besteht.
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A )

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplan-Gebietes Nr. 4 mit Luftbildhintergrund mit Befliegung vom Mai 2024 (Quelle: Landesamt flr innere Verwaltung unter:
https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)
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1.6. Flachennutzungsplanung der Gemeinde

Die Gemeinde Zarrendorf verflgt seit dem 26.06.1998 Uber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP). Im wirksamen FNP wurde der Grol3teil der Gemeindeflachen als Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellt (ca. 84 %). Die die Gemeinde pragende Stralendorfstruktur
spiegelt sich auch in den Darstellungen des FNP wider. Hier wurden entlang der Haupter-
schliefungsstrallen hauptsachlich Wohnbauflachen und vereinzelt vorkommende gemischte
Bauflachen ausgewiesen. Im Bereich 6stlich am Kirchweg ist eine gréRere Wohnbauflache
dargestellt. Diese Wohnbauflache wurde mit dem FNP fir die Entwicklung des Wohngebietes
im B-Plan-Gebiet Nr. 1 ,Am Feldweg® vorbereitet. Die im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohn- und Mischbauflachen umfassen in Summe ca. 10 % der Gemeindeflachen (siehe Ab-
bildung 4).

Entlang der Haupterschliellungsstralien wurden drei 6ffentliche Grinflachen mit den Zweck-
bestimmungen ,Spielplatz / Parkanlage®, ,Spielplatz / Sportplatz® und ,Spielplatz* ausgewie-
sen. Die offentlichen Grinflachen umfassen ca. 1 % der Flachen im FNP.

Die dargestellte klassifizierte Landesstralle (L 222) und die ortlichen Hauptverkehrsstralien
sowie die Flache fur die Bahnanlage stellen ca. 2 % der Gemeindeflachen dar. Die flachig
dargestellten Gewasser umfassen rund 3 % der Flachen des Flachennutzungsplanes.

Flachenbilanz des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Zarrendorf

1
2

84

Flachen fir die Landwirtschaft Bauflachen = Wasserflachen Verkehrsflachen = Griinflachen

Abbildung 4: Flachenbilanz des Flachennutzungsplanes vom 26.06.1996

Im Jahr 1999 wurde ein Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan eingeleitet (1. An-
derung des Flachennutzungsplanes). Jedoch wurde das Verfahren nicht abgeschlossen und
die 1. Anderung ist nicht wirksam geworden. Wie unter ,3. Bemerkung zum Verfahren* ge-
nannt, erfolgt derzeit die 2. Anderung des FNP. Im Rahmen der zweiten F-Plan-Anderung
sollen u. a. die Flachen des B-Plan-Gebietes Nr. 4, die im wirksamen Flachennutzungsplan
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt sind (siehe Abbildung 5), zu Gunsten der mit dem
B-Plan vorgesehenen Wohnbebauung zu einer Wohnbauflache geandert werden.
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Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zarrendorf (Quelle: IPO, Hintergrund: Flachennutzungsplan
der Gemeinde Zarrendorf vom 26.06.1998)
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1.7. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation

1.7.1. Bevélkerungsentwicklung

Die Gemeinde Zarrendorf hat in den 1990er Jahren einen starken Bevdlkerungszuwachs er-
fahren. Die Einwohnerzahl stieg in dem Zeitraum zwischen den Jahren 1990 und 2001 von
747 auf 1.222 Einwohner (siehe Abbildung 6). In dem darauf folgenden Jahrzehnt hat es eine
rucklaufige Tendenz gegeben. Bis 2012 reduzierte sich die Bevolkerungszahl auf 1.035 Ein-
wohner. Bei der Betrachtung der Entwicklung in ungefahr dem letzten Jahrzehnt (2012 — 2024)
kann erneut eine positive Bevolkerungsentwicklung festgestellt werden. In diesem Zeitraum
erhohte sich die Einwohnerzahl um 73 Einwohner und stieg somit auf 1.108 Einwohner.

Einwohner - Zarrendorf 1990 - 2024

1.200 1.122 1.108
1.035 )
1.000
800 749
600
400
200
0
Jahr 1990 Jahr 2001 Jahr 2012 Jahr 2024

==@==[Finwohner

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Zarrendorf in dem Zeitraum zwischen den Jahren
1990 und 2024 (Darstellung durch IPO, Quelle: Landesamt fiir innere Verwaltung M-V unter: https://www.laiv-
myv.de/Statistik/Zahlen-und-Fakten/Gesellschaft-&-Staat/Bevoelkerung/Statistische-Berichte)

Dieser positiven Bevolkerungsentwicklung soll mit der Planung im B-Plan-Gebiet Nr. 4 Rech-
nung getragen werden und neuer Wohnraum zur Deckung des Eigenbedarfs der Gemeinde
nach Wohnungen geschaffen werden. Mit der Schaffung von Bauplatzen fir neue Wohnhau-
ser soll u. a. Familien ermdglicht werden, fur ihre Kinder Hauser zu bauen und somit, dass die
Kinder nach Auszug aus den Elternhdusern weiterhin auf dem Gemeindegebiet leben kdnnen.

1.7.2. Plangebiet

Das Plangebiet besteht grotenteils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. In der Abbil-
dung 3 ist zu erkennen, dass sich im Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches ein mit einem
Einfamilienhaus bebautet Wohngrundstiick befindet (Flurstlick 22/1). Durch das Plangebiet
verlauft von Norden nach Suden ein einspuriger Schotterweg als Abzweig der Bahnhofstralle,
der die sudlich an das B-Plan-Gebiet anschlieliende Bebauung an der Bahnhofstralle 71 er-
schlief3t. Ca. 50 m ostlich des Abzweigs verlauft parallel zum Weg ein Gewasser 2. Ordnung.
Dabei handelt es sich um den Wassergraben 3-4. Der Graben verlauft durch das Plangebiet
groftenteils oberirdisch als offener Graben. Lediglich einige Meter sldlich der Stralle sowie
im Bereich der Stral3e verlauft der Graben als unterirdischer verrohrter Graben.
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Abbildung 7: Historische Entwicklung im Planbereich zwischen den Jahren 1991 und 2013 (Eigene Darstel-
lung durch IPO, Hintergrund: Landesamt fiir innere Verwaltung unter - https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

In der Abbildung 7 ist die historische Entwicklung der Flachen des B-Plan-Gebietes in dem
Zeitraum zwischen den Jahren 1991 und 2013 dargestellt. Der Abbildung 7 sowie der Abbil-
dung 3 ist zu entnehmen, dass sich die Situation im Planbereich kaum verandert hat. Seit Gber
35 Jahren werden die Flachen des Planbereichs grofitenteils landwirtschaftlich genutzt. Das
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bestehende Wohnhaus auf dem Flurstiick 22/1 existierte auch schon im Jahr 1991. Innerhalb
des Plangebietes kann fur den betrachteten Zeitraum lediglich der Entfall eines Baumes im
zentralen Bereich des Plangebietes als Entwicklung festgesellt werden. AulRerhalb des B-Pla-
nes hat es mehr Veranderungen gegeben. Hier wurden in dem Zeitraum zwischen 1991 und
2003 nordlich an der ErschlieBungsstralle mehrere Wohnhauser errichtet.

Auf Grund der Lage an einer ausgebauten ErschlieBungsstralle ist die ErschlieRung des Ge-
bietes bereits gesichert. Durch den Abzweig der BahnhofstralRe nach Suden ist auch der sud-
liche Bereich des Plangebietes bereits erschlossen. Auf Grund einer vorhandenen Erschlie-
Rung sowie der Tatsache, dass das Gebiet von vier Seiten an bestehende Bebauung an-
schlief’t, eignet sich die Flache optimal fir eine Wohnbebauung. Da die Gemeinde Uber eine
Vielzahl an landwirtschaftlichen Flachen verfligt und nicht alle im Flachennutzungsplan als
Flachen fUr die Landwirtschaft dargestellte Flachen auch landwirtschaftlich genutzt werden,
wird der Entfall von ca. 1,3 ha landwirtschaftlicher Flachen im B-Plan-Gebiet als vertraglich
eingestuft.

1.7.3. Bestehendes Baurecht

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 (Wohngebiet ,Am Feldweg*)

Im westlichen Bereich des Gemeindegebietes besteht die unter ,1.5. Stadtrdumliche und stad-
tebauliche Einordnung“ und ,1.6. Flachennutzungsplanung der Gemeinde“ genannte rechts-
kraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 (Wohngebiet ,Am Feldweg“). Die B-Plan-
Anderung ist am 25.07.2000 in Kraft getreten. Mit dieser Satzung wurden allgemeine Wohn-
gebiete sowie Mischgebiete festgesetzt. Bei der Betrachtung eines Luftbildes vom Mai 2024
ist festzustellen, dass alle Grundstticke im Plangebiet bereits bebaut sind, oder als Garten der
Wohnhauser genutzt werden, so dass die Flachen des Bauleitplans ausgeschopft sind und die
Satzung zur Deckung des Bedarfs der Gemeinde nach Wohnraum nicht beitragen kann.

AuBenbereichssatzung ,Neu Ahrendsee*

Im westlichen Bereich des Gemeindegebietes besteht die seit dem 06.05.2020 rechtskraftige
AuRenbereichssatzung ,Neu Ahrendsee. Die Satzung setzt sechs Flachen fir die Errichtung
von Wohngebduden fest. Funf der Baufelder wurden fir zum Zeitpunkt der Aufstellung bereits
bestehende Wohnhauser festgesetzt. Das sechste Baufeld auf dem Flurstiick 20/4 wurde in
dem Zeitraum zwischen 2019 und 2021 mit einem Wohnhaus bebaut. Somit ist das Potential
der Satzung ausgeschopft, so dass hier weiter Wohnraum nicht entstehen kann.

Ergdnzungssatzung fiir den Bereich ,Wiesenweq Siidost”

Sudlich der Bahnhofstralle und éstlich am Wiesenweg besteht die seit dem 16.09.2011 rechts-
kraftige Erganzungssatzung fur den Bereich ,Wiesenweg Sudost‘. Die Satzung setzt zwei
Baufelder fest und lasst Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen zu. Gemald aktuellsten Luftbildern ist lediglich ein Grundstiick
(Flurstick 112/20) nicht bebaut / wird nicht genutzt und ist somit potentiell mit einem Haus
bebaubar.

Ergénzungssatzung fiir den Bereich ,Katharinenberg*“

Im ndérdlichen Bereich des Gemeindegebietes, nérdlich an der Stralie ,Katharinenberg“ be-
steht die seit dem 19.06.2012 rechtskraftige Erganzungssatzung fur den Bereich ,Katharinen-
berg®“. Die Satzung setzt zwei Baufelder fest und lasst Wohngebaude zu. Mit der Planung wa-
ren vier Wohngebaude vorgesehen. Im Rahmen der Ergdnzungssatzung ist leidglich eines der
avisierten vier Hauser entstanden. Im Zuge der Umsetzung sind Vermessungsfehler
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aufgefallen, die so stark ins Gewicht fallen, dass eine weitere ErschlieBung nicht mdglich ist.
Somit kann in diesem Bereich kein neuer Wohnraum zur Deckung des gemeindlichen Wohn-
raumbedarfs entstehen.

Ergdnzungssatzung ,Am Teschenhédger Weg“

Nordlich der Bahnhofstrale und westlich am Teschenhager Weg besteht die seit dem
30.03.2017 rechtskraftige Ergédnzungssatzung ,Am Teschenhager Weg“. Die Satzung setzt
ein Baufeld Uber finf Wohngrundstlicke fest und lasst Wohngebaude, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zu. Auf vier der funf Wohngrund-
stiicken wurden bereits Wohnhauser innerhalb der Baugrenzen errichtet. Das einzige Grund-
stiick ohne Wohnhaus (Flurstlick 58/9) wird von den Bewohnern in der Bahnhofstralle 66 als
Garten genutzt so dass hier kein neues Wohnhaus errichtet werden kann.

Bebauungsplan Nr. 3 ,Feuerwehr Zarrendorf*

Ostlich des Bahnhofs und nérdlich an der BahnhofstralRe besteht der seit 2018 rechtskréaftige
Bebauungsplan Nr. 3 ,Feuerwehr Zarrendorf“. Der B-Plan setzt eine Flache fir den Gemein-
bedarf zu Gunsten des Feuerwehrstandortes fest und ermdglicht keine neue Wohnbebauung.

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass auf dem Gemeindegebiet im Rahmen beste-
hender Satzungen lediglich ein Grundsttick fir ein neues Wohnhaus vorhanden ist. Dabei han-
delt es sich um das o. g. Flurstick 112/20 innerhalb der Ergdnzungssatzung fur den Bereich
»Wiesenweg Sidost".

1.7.4. Bauliicken nach § 34 BauGB

Auf dem Gemeindegebiet bestehen insgesamt vier Baullicken die sich im Innenbereich befin-
den und auf denen ein Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig ware. Dabei handelt es sich um
folgende Grundstiicke:

e Flurstick 55/3 der Flur 1, Gemarkung Zarrendorf (nérdlich an der Waldstral3e)

o Flurstick 158/3 der Flur 1, Gemarkung Zarrendorf (zwischen Bahnhofstralle 8 und
Bahnhofstralte 10)

o Flurstick 175/4 der Flur 1, Gemarkung Zarrendorf (siddstlich angrenzend an Bahn-
hofstralle 24)

Die 0. g. genannten Grundsticke erflllen grundsatzlich die Voraussetzungen jeweils mit einem
Wohnhaus bebaut zu werden. Jedoch befinden sich die Grundstiicke im privaten Eigentum.
Die Grundstickseigentimer haben aktuell kein Interesse die Grundsticke an die Gemeinde
zu verauliern. Somit sind die Grundstiicke fir die gemeindliche Wohnbauplanung nicht zu-
ganglich, weswegen die Grundsticke zur Deckung des Wohnbedarfs der Gemeinde in abseh-
barer Zeit nicht beitragen werden.

Eine weitere Baullicke befindet sich auf folgenden Grundsticken:

e Flursticke 18/2, 18/3, 18/4 und 18/5 der Flur 2, Gemarkung Zarrendorf (am Wiesenweg
17)

Hier wurde bereits am 03.01.2020 eine Baugenehmigung fur die Adressen Wiesenweg 17b,
17¢, 17d und 17e erteilt und mit dem Bau begonnen. Jedoch wurde die BaumalRnahme bis
heute nicht abgeschlossen. Auf dem in der Abbildung 8 dargestellten Luftbild sind eine brach-
liegende Flache sowie die Umrisse eines Fundamentes flr ein Doppelhaus zu erkennen, die
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bestatigen, dass die Baumaflinahme unterbrochen wurde. Es ist davon auszugehen, dass die
Baugenehmigung auf Grund der langjahrigen Unterbrechung erloschen ist. Zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt kann nicht beurteilt werden, ob die Baumalinahme fortgesetzt werden wird. Wie
auch bei den o. g. Baullicken in der Flur 1, Gemarkung Zarrendorf handelt es sich bei den
Flurstiicken am Wiesenweg um Grundstiicke, die sich im privaten Eigentum befinden. Die
Grundstucke sind deswegen fir eine gemeindliche Planung zur Deckung des Wohnbedarfs
der Gemeinde nicht zuganglich.

Baulliicke S

%

Abbildung 8: Bauliicke am Wiesenweg mit sichtbarem Fundament eines nicht fertiggestellten Wohnhauses
(Quelle: IPO, Hintergrund: Landesamt fur innere Verwaltung unter - https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

1.7.5. In Aufstellung befindende Bebauungspléane

Aktuell befindet sich der Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnbebauung Bahnhofstral3e sidlich Katha-
rinenberg” der Gemeinde Zarrendorf in Aufstellung. Wie auch der B-Plan Nr. 4 wird der B-Plan
Nr. 5 geman § 8 Absatz 3 BauGB im Parallelverfahren mit der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt. Der B-Plan Nr. 5 soll ergédnzend zum B-Plan Nr. 4 der Schaffung von
Wohnraum auf dem Gemeindegebiet zur Deckung Wohnbedarfs der Gemeinde dienen.

2. Erlauterung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemein

Aufgabe eines Bebauungsplanes ist es, die bauliche und sonstige Nutzung sowie die Siche-
rung der ErschlieBung der Grundstucke in der Gemeinde im Hinblick auf eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung nach MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

2.2. Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung in Anlehnung an den Bestand in der Um-
gebung vor. Die das Gemeindegebiet und die Stralle, an der das Plangebiet liegt, pragende
Strallendorfstruktur soll dabei fortgesetzt werden. Die zu errichtenden Hauser sollen dabei
naher an der Stralle und damit von der StralRe gut sichtbar angeordnet werden. Fir die Haus-
typen wurden ebenfalls in Anlehnung an den Bestand Einfamilienhduser gewahlt. Es sind
grofitenteils ungefahr gleiche GrundstiicksgréRen mit den Abmessungen von ca. 20 /22 m x
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45 m vorgesehen. Ein Grundstlick im zentralen Bereich des Plangebietes 6stlich des unter
1.7.2. genannten Grabens ist gro3zugiger zugeschnitten, da die Gewahrleistung der erforder-
lichen Grabenunterhaltungsflache zu Einschrankungen in der Grundstlicksgestaltung und -
nutzung fuhren werden. Mit der gewahlten GroRe kann ausreichend Flache auf dem betroffe-
nen Grundstlick flr eine moglichst flexible Grundstlicksgestaltung gewahrleistet werden. Des
Weiteren wurde ein weiteres grof3es Grundstiick im stidlichen Bereich des Plangebietes vor-
gesehen. Die Planung eines grolen Grundstlcks in diesem Bereich erfolgt in Anlehnung an
das bestehende sudlich benachbarte Grundsttick mit einer ahnlichen GroRe.

2.3. Verkehrliche ErschlieBung

Das B-Plan-Gebiet liegt an einer ausgebauten ErschlieBungsstra’e. Dabei handelt es um die
Bahnhofstralle sowie die Stralte ,Neu Ahrendsee”. Der sldliche Bereich des Plangebietes
wird Uber einen bestehenden Schotterweg als Abzweig der Bahnhofstra3e erschlossen. Die
Erschlielung ist somit bereits gesichert. Zur Sicherstellung einer langfristigen 6ffentlichen Er-
schlielBung des Plangebietes setzt der Bebauungsplan den Bereich der Bahnhofstralie sowie
der StralRe ,Neu Ahrendsee” auf Hohe des Plangebietes als dffentliche Stralenverkehrsflache
fest.

2.4. Aligemeines Wohngebiet WA

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 wird im Sinne der Planungsziele ein allgemeines
Wohngebiet WA festgesetzt, um die Entwicklung von Wohnbauflachen voranzutreiben. Im all-
gemeinen Wohngebiet wird der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO mit stadtebaulich bedingten
Anderungen festgesetzt.

Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet gemall § 4 Abs. 2 BauNVO:

e Wohngebdude werden zugelassen, da die Schaffung von Wohnraum das priméare Pla-
nungsziel darstellt.

e Die der Versorgung des Gebiets dienende Laden werden zugelassen, um die Versor-
gung des Wohngebietes am eigenen Standort zu ermdglichen.

e Nicht stérende Handwerksbetriebe werden zugelassen, da diese keine stérende Wir-
kung aufweisen und sich handwerkliche Tatigkeiten gut in eine landliche / dorfliche
Atmosphare einfugen.

e Anlagen fur kirchliche Zwecke werden zugelassen, um die Integration einer kleinen
Gebetsstatte im Wohnquartier zu ermdglichen.

e Anlagen fur kulturelle Zwecke werden zugelassen, um kulturelle Angebote im Plange-
biet zu ermdglichen und somit die Kommunikation zwischen den Menschen und das
gemeinsame Miteinander zu fordern.

¢ Anlagen fir soziale Zwecke werden zugelassen, da es sich um ein Wohngebiet han-
delt, davon auszugehen ist, dass in vielen Haushalten Kinder leben werden und mit
dem B-Plan die Mdglichkeit gewahrleistet werden soll, dass im Plangebiet eine kleine
quartierseigene Kinderbetreuungseinrichtung (z. B. eine kleine KiTa) entstehen kann.
Auf Grund der relativ kleinen GréRe des Wohngebietes fir eine eigene KiTa ware die
Ansiedlung einer firr die Tagesbetreuung zustandigen Tagesmutter, die in geeigneten
Raumen eines der Hauser Kinder betreut, vorstellbar.

e Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke werden zugelassen, da Gesundheit
der Menschen oberste Prioritat hat und weil insbesondere im landlichen Raum, wo der
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Anteil der alteren Bevolkerung in der Regel héher ausfallt als im Durchschnitt, die An-
siedlung eines entsprechenden Gesundheitsangebotes (Physiotherapie etc.) unmittel-
bar am Wohnstandort ermdglicht werden soll. Anlagen flr sportliche Zwecke werden
genauso wie auch Anlagen fir gesundheitliche Zwecke im Sinne eines gesunden Le-
bensstils und einer gesunden und fitten Quartiersbevdlkerung und Bevodlkerung der
Gemeinde zugelassen.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO:

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden zugelassen, da diese Nutzung nicht
stérend ist und somit den ruhigen Wohncharakter nicht stéren wird. Dartiber hinaus
kann durch diese Festsetzung ermdglicht werden, dass kinftige Bewohner ihren eige-
nen kleinen nicht stérenden Gewerbebetrieb auf ihrem eigenen Wohngrundsttick ein-
richten und somit am gleichen Standort wohnen und arbeiten konnen.

Im Sinne der Verkehrsberuhigung sowie um den ruhigen Wohncharakter dieses Bereiches der

Ortschaft nicht zu storen sind geméaR § 4 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 nicht zulassig:

Schank- und Speisewirtschaften
» Denn Schank- und Speisewirtschaften kénnen in erheblichen Mal} verkehrser-
zeugend wirken.

Nicht zulassig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im Sinne der Verkehrsberuhigung aus-
geschlossen, da diese Nutzung in der Regel eine stark verkehrserzeugende Wirkung
aufweist und den ruhigen Wohncharakter stéren konnte.

Anlagen fur Verwaltung werden ausgeschlossen, um eine Umstrukturierung des Ge-
bietes zu Lasten der bisherigen Wohnfunktion auszuschlie®en. Ziel ist es, eine Ver-
dichtung hinsichtlich der Wohnnutzung zu ermdglichen. Die o. g. Nutzung kann darlber
hinaus in erheblichem MalR} verkehrserzeugend wirken.

Gartenbaubetriebe sind unzulassig, weil sie in der Regel eine vergleichsweise grol3e
Betriebsflache bendtigen und in nutzungsstruktureller und stadtebaulicher Hinsicht
nicht den Planungszielen entsprechen.

Der Ausschluss von Tankstellen, die in vielen Fallen im 24-Stunden-Betrieb arbeiten,
hat im WA zum Ziel, die stadtebauliche und die Wohnumfeld-Qualitat in diesem Bereich
sicherzustellen und weiteren Zielverkehr in die Bahnhofstral’e zu vermeiden. Darlber
hinaus wirde sich eine Tankstelle stadtebaulich-gestalterisch in die Umgebung nicht
gut einfigen.

Nicht zuldssig sind gemall § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 13a BauNVO i.V. m. § 1 Abs.

5 BauNVO:

Ferienwohnungen zahlen gemal § 13a BauNVO zu den sonstigen nicht stérenden Ge-
werbebetrieben oder zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes. Obwohl
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden, werden Ferienwohnungen im Sinne der Bewahrung des ruhigen
Wohncharakters ausgeschlossen. Denn Urlauber kénnen sich, insbesondere in gréRe-
ren Gruppen unter Umstanden im erheblichen Mal} larmerzeugend verhalten und damit
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die ruhige Wohnumfeld-Qualitat stdren. Aus diesem Grund ist es dem geplanten Quar-
tier und der Umgebung dienlich und planerisch sinnvoll diese Nutzungsform auszu-
schlief3en.

Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Diese
Aussage ist als Zweckbestimmung fur allgemeine Wohngebiete zu verstehen. Das bedeutet,
dass die Wohnfunktion / -nutzung alle anderen Nutzungen, die nicht dem Wohnen dienen, in
einem allgemeinen Wohngebiet deutlich Gberwiegen muss, gleichzeitig aber auch ein gewisser
Grad an anderen Nutzungen vorhanden sein muss, die nicht dem Wohnen dienen, da ansons-
ten ein reines Wohngebiet als Festsetzung gewahlt werden muisste. Sonstige nicht stoéren-
dende Gewerbebetriebe bspw. dienen nicht zwingend dem Wohnen, so dass mit der aus-
nahmsweisen Zulassigkeit der dieser Nutzung durch den Ausschluss einiger anderer Nutzun-
gen die Zweckbestimmung ,Vorwiegend Wohnen® immer noch bewahrt bleibt.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird durch den nach Stden verlaufenden Abzweig
der Bahnhofstralie sowie das Grabenflurstiick 138/2 in drei Bereiche zerschnitten. Das Flur-
stiick 138/2 ist dem unter 1.7.2. genannten Graben zugeordnet und steht der Gemeinde zur
eine Uberplanung nicht zur Verfligung, weswegen das Flurstiick in der Planzeichnung weil
dargestellt wurde.

2.5. Bauweise / MaR der baulichen Nutzung / Baugrenzen

In der Umgebung lassen sich hauptsachlich Einzelhduser (Einfamilienhduser) mit einer
Wohneinheit vorfinden. Doppelhauser mit zwei Wohneinheiten lassen sich auf dem Gemein-
degebiet nur vereinzelt vorfinden. Die nachstgelegensten Doppelhauser befinden sich ca. 350
m nordlich des B-Plan-Gebietes 6stlich und westlich am Teschenhager Weg. Die Gemeinde
verfolgt das Ziel, ein Wohngebiet zu schaffen, dass sich gut in die Umgebung einfligt. Deswe-
gen werden in Anlehnung an den Bestand nur diese Haustypen mit maximal einer bzw. zwei
Wohneinheiten in offener Bauweise zugelassen.

Durch diese Festsetzung kann verhindert werden, dass im Plangebiet Gebaudetypologien /
Wohnformen entstehen, die sich stadtebaulich-gestalterisch und stadtstrukturell nicht gut in
die Umgebung einflgen.

Des Weiteren soll mit dem B-Plan die Firsthohe ebenfalls in Anlehnung an den Bestand mit
maximal 8,50 m begrenzt werden. Der Bezugspunkt zur Bestimmung der H6hen ist die Ober-
kante der Fahrbahnachse der ausgebauten ErschlieRungsstraflte rechtwinklig zur Mitte des
jeweiligen Baugrundsttickes. Als Oberkante gilt das Mal3 zwischen dem Bezugspunkt und der
Oberkante des Dachfirstes.

Auf dem Gemeindegebiet befinden sich fast ausschlieRlich Hauser mit nur einem Vollge-
schoss. Hauser mit zwei Vollgeschossen lassen sich nur vereinzelt vorfinden (Bspw. Haus auf
dem Flurstick 290/2 der Flur 1 oder Wohnhaus auf dem Flurstick 109/8 der Flur 2). Festzu-
stellen ist, dass die Hauser mit zwei Vollgeschossen sich stark von den umliegenden Hausern
hervorheben und sehr massiv sowie dominant wirken. Um mit dem B-Plan zu verhindern, dass
derartig massive Hauser im Plangebiet gebaut werden, setzt der Bebauungsplan ein Vollge-
schoss als zulassiges Mal} fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der Gberbaubaren
Grundstlckflache. Der Bebauungsplan setzt gemalt § 17 BauNVO eine GRZ von 0,4 fest.
GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind Uberschreitungen bis 50 von 100 durch Nebenanla-
gen, wie Garagen, Zuwegungen etc. zulassig.
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Im B-Plan-Gebiet werden Baugrenzen festgesetzt, die vier voneinander getrennte Baufelder
bilden. Die Trennung erfolgt auf Grund des durch das Plangebiet verlaufenden Grabens sowie
einer fir den Graben festgesetzten Grabenunterhaltungsflache, auf Grund des von Norden
nach Suden verlaufenden Abzweigs der Bahnhofstrale sowie der Planung von Baufeldern mit
lediglich 20,00 m Tiefe in den nordlichen Bereichen des WA. Mit den festgesetzten nordlichen
Baugrenzen soll die Forstsetzung der StralRendorfstruktur sichergestellt und verhindert wer-
den, dass die Hauser im hinteren und von der Stralde schlecht sichtbaren Bereich des Grund-
stlcks errichtet werden. Aus diesem Grund wurden die Baufelder mit einem stadtebaulich ver-
traglichen Mindestabstand von 3,00 m zur Verkehrsflache und mit einer Tiefe von lediglich
20,00 m festgesetzt. Die Tiefe der Baufelder ist ausreichend um etwas Flexibilitat bei der An-
ordnung der Hauser zu gewahrleisten und stellt gleichzeitig eine in der Stralenflucht wahr-
nehmbare StralRendorfstruktur sicher.

Lediglich das sudliche Grundstlick wurde von der Festsetzung von Baufeldern im Sinne einer
Strallendorfstruktur ausgenommen, da das sudlich angrenzende bestehende Grundstlick im
zentralen Bereich mit einem Wohnhaus bebaut ist und hier die Schaffung einer wahrnehmba-
ren StralRendorfstruktur auf Grund des Bestandes nicht mdglich ist.

Die westliche Baugrenze des 6stlichen Baufeldes wurde im Sinne einer guten Lesbarkeit des
Plans mit einem Meter Abstand zur Grabenunterhaltungsflache eingetragen. Jedoch sieht der
B-Plan die Zulassigkeit einer Bebauung bis unmittelbar an die Grabenunterhaltungsflache vor.
Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan fest, dass die betroffene Baugrenze um maximal
1,00 m Uberschritten werden darf.

2.6. Uberbaubare Grundstiickflichen

Es ist davon auszugehen, dass einige der kiinftigen Bewohner in ihren Hausgarten Terrassen-
flachen errichten werden. Eine Terrassenflache in Form einer vorgezogenen Hausbodenplatte
ist als Teil des Hauptgebaudes zu betrachten. Da groRzugige Terrassenflachen haufig mit bis
zu ca. 6 m Tiefe hergestellt werden und die Baufelder leidglich mit einer Tiefe von 20,00 m in
den zur StralRe gerichteten Bereichen festgesetzt werden, soll mit dem Bebauungsplan mehr
Flexibilitat bei der Positionierung der Wohnhauser i. V. m. der Errichtung von Terrassenflachen
ermoglicht werden. Daflr setzt der Bebauungsplan fest, dass die sudlichen Baugrenzen als
Ausnahme in einer Tiefe von maximal 3,00 m durch Terrassenflachen Uberschritten werden
dirfen. Das sldliche Baufeld wurde auf Grund seiner wesentlich grolReren Tiefe von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Gemal den Richtlinien flr die Anlage von Stadtstrallen 06 (RASt 06) muss bei der Planung
von Sichtweiten im StralRenverkehr eine Mindestaugenhdhe des Fahrers von 1,00 m berick-
sichtigt werden. Zur Sicherstellung ausreichender Sichtweiten und somit der Verkehrssicher-
heit wird mit dem Bebauungsplan festgesetzt, dass Grundstiicksbereiche innerhalb der Sicht-
dreiecke der Stralen nur bis zu einer Hohe von maximal 0,90 m Uiberbaut werden diirfen. Eine
Einmindung ist im Bereich des Abzweigs der Bahnhofstralle nach Suden vorhanden. Far
diese Einmindung wird der Bebauungsplan Sichtdreiecke darstellen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass sich die Darstellung der Sichtdreiecke aktuell noch in Bearbeitung befindet und
in der Entwurfsfassung des B-Planes dargestellt werden wird.

2.7. Wassergraben
Wie bereits genannt, verlauft zentral durch das Plangebiet ein grofitenteils offener Wassergra-
ben. Dabei handelt es sich um den Graben 3-4. Der Graben sowie fast alle anderen Gewasser
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im Bereich der Ortslage Zarrendorf entwassern zum Schopfwerk Zarrendorf. Der Graben so-
wie das Schopfwerk werden durch den Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kliste* bewirt-
schaftet. Die Unterhaltung des Grabens durch den Verband muss in der Bau- und Betriebs-
phase jederzeit gewahrleitet werden. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan eine Um-
grenzung von Flachen fir die Gewasserunterhaltung mit einer Breite von 10,50 m fest. Die
Breite wurde so gewahlt, dass eine ostseitige Unterhaltungsflache mit einer Breite von min-
destens 5,00 m, gemessen ab Bdschungsoberkante, gewahrleistet werden kann. Die um-
grenzte Flache ist von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

2.8. Grunordnung

Im Sinne eines gleichmaRig durchgrinten Wohngebietes wird festgesetzt, dass je Wohngrund-
stiick mindestens ein heimischer und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhalf
zu erhalten ist. Bei insgesamt 13 geplanten Wohngrundstucken wird somit sichergestellt, dass
im Plangebiet mindestens 13 Badume gepflanzt werden. Zur Sicherstellung, dass die Bauman-
pflanzungen auch in absehbarer umgesetzt werden, setzt der B-Plan fest, dass die Bauman-
pflanzungen innerhalb von zwei Jahren nach Inbetriebnahme des jeweiligen Wohngebaudes
auf dem jeweiligen Grundstlick erfolgen mussen.

Um sicherzustellen, dass die Baumpflanzungen dauerhaft bestehen bleiben, missen bei Aus-
fall Ersatzpflanzungen gepflanzt werden. Die Baumart fur die Anpflanzung soll aus der festge-
setzten Pflanzliste gewahlt werden.

Damit sichergestellt werden kann, dass Laubbaume mit guter Qualitat gepflanzt werden und
diese auch zu qualitativ hochwertigen Baumen heranwachsen, wurden folgende Festsetzun-
gen zur Baumqualitat getroffen:

e Die Laubbdume sind mit einer Qualitat von 3x verpflanzt (v.), mit Drahtballen (mDB),
mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm, bei Obstbdumen mit einem Stammumfang
von 10 — 12 cm, mit einem Dreibock zu pflanzen.

¢ Die Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen.

¢ Innerhalb der ersten flnf Jahre nach der Anpflanzung sind die Badume zu wassern.

e Der Dreibock ist funf Jahre nach der Anpflanzung zu entfernen.

¢ Innerhalb der ersten 10 Jahre sind 2 — 3 Erziehungsschnitte durchzufiihren.

e Die Baumscheiben missen jeweils Uber mindestens 12 m? unversiegelte Flache und
einen Durchwurzelungsraum von 16 m? Grundflache sowie 0,8 m Tiefe verflugen.

o Die Baumscheiben sind vor Verdichtung zu sichern und die Baume vor Beschadigung
zu schutzen.

Fir zusatzliche und nicht verpflichtende Baumanpflanzungen sowie Anpflanzungen von Strau-
chern und Kletterpflanzen sind ebenfalls die Arten aus der Pflanzliste zu verwenden.

2.8.1. Pflanzliste

Baumarten:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum - Rol3-Kastanie
Betula pendula - Hange-Birke
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Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - Ess-Kastanie
Corylus colurna - Baum-Hasel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuss
Malus spec. - Apfel

Prunus spec. - Kirsche

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Salix spec. - Weide

Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus spec. - Ulme

Straucharten und Kletterpflanzen:

Clemetis vitalba - Waldrebe

Cornus alba - Tatarischer Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus spec. - Weilldorn

Hedera helix - Gemeiner Efeu
Hydragea petiolaris - Kletter-Hortensie
Lavendula spec. - Lavendel
Philadelphus coronarius - Europaischer Pfeifenstrauch
Prunus spinosa - Schlehe

Ribes spec. - Johannisbeere

Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus agg. - Brombeeren

Spirea spec. - Spierstrauch

2.9. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

2.9.1. SchutzmaBnahme

Zum Schutz von Geholzen wahrend der BaumaRnahme setzt der B-Plan folgende Schutz-

maRnahme fest:

SchutzmafRnahme S: Geholzschutz

Sofern Bauarbeiten im gehoélznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Gehodlze gemaf DIN
18920 der VOB/C bzw. nach R SBB (2023) vor Beschadigungen zu schitzen. Dabei ist zu
beachten, dass nicht nur ein Radius von 3 m um einen Baum zur Schutzzone gehoért, sondern
der Kronenumfang zuzuglich 1,5 m. Der Schutz umfasst neben dem Stammschutz insbeson-
dere den Wurzelbereich. Im Wurzelbereich durfen keine Abgrabungen bzw. Aufschittungen,

Ablagerung von Baumaterialien oder ein Befahren erfolgen.
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Unvermeidbare Bodenbearbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelscho-
nender Arbeitsweise (Handarbeit) durchzufuhren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen
feucht zu halten und abzudecken. Es sind Schutzzaune vorzusehen, die nach Beendigung der
Bauarbeiten wieder zu entfernen sind. Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchfiihrung herge-
stellt werden muss, sind die Schnittarbeiten vor Beginn der Baumalnahme durchzufiihren, um
Rissschaden zu vermeiden. Die Notwendigkeit und der Umfang des Gehdlzschutzes sind im
Einzelfall zu bewerten.

2.9.2. MinderungsmaBnahmen

Zur Minderung baubedingter Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrage wahrend der Bau-
und Betriebsphase wurden im Text (Teil B) des Bebauungsplanes folgende Minderungsmal}-
nahmen festgesetzt:

e Baustelleneinrichtungsflachen sind auf das noétigste Minimum zu beschranken.
e Biologisch abbaubare Schmierstoffe sind zu verwenden.
e Zur Unfallverhitung sind Sicherungsmaf3inahmen umzusetzen.

2.10. Erzeugung von Strom

Im Sinne einer umweltfreundlichen Energieerzeugung soll die Nutzung regenerativer Energie-
quellen im Quartier durch die ausdruckliche Zulassigkeit von Solaranlagen auf den Dachern
der Haupt- und Nebengebaude sowie von Balkon-Solaranlagen gefdrdert werden.

2.11. Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung

Gemal § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) kénnen Gemeinden
durch Satzung 6rtliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung erlassen. In den Bebauungsplan
wurden bauordnungsrechtliche Festsetzungen eingearbeitet, um die Gestaltung des Ortbildes
des zu errichtenden Wohnquartiers zu steuern und dadurch das Ortsbild der gesamten Orts-
lage zu erhalten.

2.11.1. Fassadengestaltung

Da in der Umgebung keine Gebaude vorhanden sind, die grole Fensterflachen besitzen, setzt
der B-Plan zur Erhaltung des Ortsbildes in der Ortslage fest, dass anteilig maximal nur bis zu
35 % Glasflachen je Wohngebaude oder Nebengebaude verwendet werden durfen. Darlber
hinaus dient die Beschrankung der Glasflachen der Reduzierung des Kollisionsrisikos von V6-
geln mit gréReren Glasflachen.

Um die Entstehung eines durchgrinten Wohnquartiers zu fordern, wird Fassadenbegrinung
in den Festsetzungen ausdricklich zugelassen.

2.11.2. Dachgestaltung

Damit sich die neu zu errichtenden Wohnhauser mit ihrer Kubatur gut in die Umgebung einfu-
gen lassen, setzt der Bebauungsplan Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmdacher als
gestalterische Malinahme fir die Dachgestaltung fest. Garagen, Stellplatziiberdachungen und
untergeordnete Nebenanlagen dirfen auch mit Flachdachern errichtet werden.

Wie auch Fassadenbegriinungen werden auf den Dachern der Wohngebaude Dachbegriinun-
gen ausdricklich zugelassen. Eine Begriinung der Dacher wird empfohlen. Dachbegriinungen
haben eine stabilisierende Wirkung auf das Mikroklima. Da sich begriinte Dachflachen weniger
stark aufheizen, bieten Grindacher im Sommer Schutz vor Hitzebelastungen. Im Winter tragen
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Grundacher zu einer erhéhten Warmedammung bei. Sie binden au3erdem Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Dachbegrinungen leisten einen Beitrag zur dezentralen Rickhaltung
und verzogerten Ableitung des Oberflachenwassers. Dariber hinaus bieten Dachbegriinun-
gen einen Lebensraum fur Insekten und Végel und beleben das Erscheinungsbild der Ge-
baude sowie des gesamten Quartiers.

Abbildung 9: Rasterelemente / Wabenstrukturen zur Stabilisierung der Dachbegriinung auf Schragdachern
(Quelle Abb.: IPO, Quelle Bilder: https://www.dach-holzbau.de/artikel/gruendach-auf-dem-steildach-3161083.html)

Da im B-Plan-Gebiet nur geneigte Dacher zugelassen werden, wird darauf hingewiesen, dass
Dachbegriinungen auf steilen Dachneigungen madglich und umsetzbar sind. Jedoch missen
ab Uber 25 — 30 Grad Dachneigung Rasterelemente / Wabenstrukturen zur Stabilisierung ein-
gesetzt werden, um Dachbegriinungen auf geneigten Dachern zu ermdglichen (siehe Bilder in
Abbildung 8). Eine Alternative der Schragdachbegrinung ist der Einsatz von Aufdachpflanz-
systemen in Form von Grundachziegel. Bei Grindachziegeln handelt es sich um vorbegrunte
Schalen, die mit der Dacheindeckung fest verbunden sind und modulweise auf die Dachkon-
struktion montiert werden (siehe Bilder in Abbildung 9).
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Abbildung 10: Vorbegriinter Griindachziegel (oben), Montage der Griindachziegel (unten links) und mit
Griindachziegel begriintes Schragdach (unten rechts) (Quelle Abbildung: IPO, Quelle Bilder: https://mygreen-
top.de/mygreentop-schraegdachbegruenung/)

2.11.3. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

Damit das aufRere Erscheinungsbild im StralRenraum im Bereich des Plangebietes durch Mull-
behaltnisse nicht gestort wird, verbietet der B-Plan die Lagerung von Millbehaltnissen im Vor-
gartenbereich, d. h. zwischen der Begrenzung der offentlichen Stralenverkehrsflache und
strallenzugewandten Baugrenze. Millbehaltnisse dirfen nur zur Abholung durch die ortliche
Mullabfuhr in dem Bereich abgestellt werden.

Auf Grund des angestrebten Planungsziels ein durchgriintes Quartier zu schaffen mussen die
nicht Uberbauten Grundsticksflachen begrint werden.

2.11.4. Einfriedungen

Um die Gebaudearchitektur der Wohnhauser nach auf3en zu prasentieren und somit ein vitales
Ortsbild zu schaffen, das auch von der Straf3e aus in vollem Umfang wahrnehmbar ist, sind
Grundstuckeinfriedungen nur bis zu einer Hohe 1,60 m zulassig. Mauern als massive freiste-
hende flache Bauwerke werden auf Grund ihrer Eigenschaft leblos und kalt zu wirken sowie
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der Tatsache, dass sie in der Regel nicht durchsichtbar sind, nur bis zu einer Héhe von 1,20
m zugelassen.

Die Einfriedungen der Grundstlicke in den Bereichen innerhalb der Sichtdreiecke der Stralten
darfen nur bis zu einer Hohe von 0,90 m hergestellt werden, da gemafy RASt06 die Augenhdhe
eines PKW-Fahrers von 1,00 m berticksichtigt werden muss. Fir eine ausreichende Sicht bei
dieser Augenhdhe darf das Sichthindernis die festgesetzte Maximalhohe nicht tberschreiten.
Die Festsetzung bezieht sich auf alle Arten von Einfriedungen, d. h. auch auf Einfriedungen in
Form von Heckenpflanzungen. Falls Hecken eine Hohe von 0,90 m Uberschreiten, missen
Schnittarbeiten durchgefuhrt werden.

Um Kleintiere bei ihrer Nahrungssuche und anderen essentiellen Lebensgewohnheiten hin-
sichtlich ihrer Fortbewegung durch menschliche Siedlungen nicht einzuschranken, werden
durchlaufende Zaunsockel ausgeschlossen und es wird festgesetzt, dass Mauern fir Kleintiere
durchlassig zu gestalten sind.

2.11.5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den getroffenen 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Diese Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal § 84 Absatz 3 LBauO
M-V mit einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1. MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wah-
rend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, HOI-
zer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. &.) oder auffallige Bodenver-
farbungen, insbesondere Brandstellen, entdecket werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V v. 6.1.1998,
GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. An-
zeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten,
den Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.2. Bodenschutz

Wahrend der Baumafnahme auftretende Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlastverdachtsflachen (vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen-
und Grundwassers, u. a.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpom-
mern-Rigen sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen. Treten
wéhrend der BaumaRnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf-
oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S.
1554), in der zuletzt glltigen Fassung, sind zu beachten. Dabei sind insbesondere die Anfor-
derungen der DIN 19731(Ausgabe 5/98) zu bericksichtigen.
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Bei den ErschlieBungs- und Baumalnahmen sind stoffliche und physikalische Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktion zu vermeiden bzw. maoglichst gering und in raumlich engen Gren-
zen zu halten (wie Kontaminationen mit Schadstoffen, Gefligeschaden, Vermischungen unter-
schiedlicher Substrate, Verdichtungen, Verschlammungen und Erosionen des Bodens sowie
Fremdstoffeintrage in den Boden). Die wahrend der Bauphase in Anspruch genommenen Bo6-
den sind nach Bauabschluss so herzustellen, dass die Bodenfunktionen gemal § 2
BBodSchG wiederhergestellt werden. Der im Plangebiet durch Baumalinahmen beanspruchte
Oberboden ist bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der Bau-
malinahmen innerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.
Die sachgerechte Zwischenlagerung und der Wiedereinbau des Oberbodens hat nach der DIN
18915 und DIN 19731 zu erfolgen. Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung von
baulichen Anlagen sowie wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgeho-
ben wird, ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf
den Grundstlcken, zu verwenden. Sind Bodenschaden eingetreten, sind diese durch geeig-
nete Rekultivierungsmalinahmen zu beseitigen.

3.3. Kampfmittel

Kampfmittelbodenfunde kénnen in Mecklenburg-Vorpommern nicht ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzuzuzie-
hen.

GemalR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Ge-
fahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieflden.
Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mogliche Kampf-
mittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) kann gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur Zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern
(LPBK M-V) erhalten werden. Auf der Homepage des LPBK M-V www.brand-kats-mv.de unter
"Munitionsbergungsdienst" sind ein Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die notwendigen
Angaben verfligbar. Das LPBK M-V empfiehlt ein entsprechendes Auskunftsersuchen recht-
zeitig vor Bauausfiihrung.

3.4. Niederschlagsentwasserung
Niederschlagswasser ist gemaf § 55 Abs. 1 und 2 WHG ordnungsgemafd und ohne Beein-
trachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen.

3.5. Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Absatz 1 Zollverwaltungsgesetz —
ZollVGi.V.m. § 1, Anlage 1 C der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Es wird auf das Betretungs-
recht im grenznahen Raum gemaf § 14 Absatz 2 ZollVG hingewiesen. Das Betretungsrecht
muss auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein. GemaR § 14 Absatz 2
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ZollVG durfen Zollbedienstete im grenznahen Raum Grundstiicke mit Ausnahme von Gebau-
den betreten und befahren. Darlber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grund-
stlickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse
oder Ubergénge einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errich-
ten.

3.5. Abfall

In der Gemeinde Zarrendorf wird die Entsorgung der Abfalle gemal der Satzung Uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rugen (Abfallsatzung - AbfS) vom 9. Okto-
ber 2017 in der Fassung der 3. Anderungssatzung, gliltig seit dem 01. Januar 2020 durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefuhrt. Die Abfallsatzung des Landkreises Vorpommern-Rugen ist einzuhalten.

Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unterliegt aufgrund der geplanten Nutzung dem Anschluss- und Benut-
zungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemal § 6 der AbfS. Alle Abfallbehalter/ -sacke so-
wie Sperrmill sind geman § 15 Absatz 2 AbfS am Tag der Abholung an der Birgersteigkante
bzw. am Strallenrand der nachsten mit Millfahrzeugen befahrbaren 6ffentlichen Stralle so
bereitzustellen, dass ein Rickwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.

Die Deponierung nicht verunreinigter mineralischer Bauabfalle ist unzuldssig. Verwertbare
Baustoffe durfen nicht mit verwertbaren Bauabfallen vermischt werden.

3.6. Pflichten des Bauherrn nach Baustellenverordnung

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfilhrungsphase des Bauvorhabens sind vom Bauherrn
die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw. umzusetzen. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere fiir den Fall, dass an diesem Vorhaben mehrere Arbeitgeber
gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheits-
schutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fir spatere Arbeiten an der
baulichen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankindi-
gung der BaumalRnahmen ist spatestens 14 Tage vor Baubeginn an das Landesamt fur Ge-
sundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Dezernat Stralsund zu Ubersenden (Baustellenverordnung — BaustellV) vom 10.
Juni 1998 (BGBI. I, S. 1283).

3.7. Wasserwirtschaft

Das Vorhaben liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassung Lissow-Borgwallsee.
Es sind alle Handlungen zu unterlassen, die eine Gefahrdung des Grundwassers darstellen
koénnten, insbesondere Bohrungen zur Grundwasserentnahme (Brunnen) und zur Warmege-
winnung (Erdwarmesonden). Fur Tiefgrindungen und Unterkellerungen sind Einzelfallent-
scheidungen erforderlich. Beschrankungen gelten auch fur die Lagerung und den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen. Sofern Wasserhaltungsmafnahmen erforderlich sind, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen.
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3.8. Nachfragekonforme Wohnangebote

Statistische Daten der Bevdlkerungsentwicklung verdeutlichen, dass die Altersgruppen der
65-Jahrigen und Alteren stetig zunehmen. Dementsprechend wird empfohlen, nachfragekon-
forme Wohnangebote bzw. barrierefreie Immobilien geschaffen werden, um den Wegzug orts-
gebundener alterer Bewohner zu vermeiden.



