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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Zarrendorf méchte fur den im AuRenbereich liegenden Siedlungsteil ,Neu-
Ahrendsee" eine Liickenbebauung mit einem Wohnhaus zwischen den Wohnhausern
Neu-Ahrendsee 3 und 8a ermaglichen und stellt daher die Aulienbereichssatzung ,Neu
Ahrendsee” nach § 35 Abs. 6 BauGB auf.

Der betreffende Bereich stellt ein bebautes Gebiet im AufRienbereich dar, das nicht Gber-
wiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist.

Das Satzungsgebiet wird so ausgegrenzt, dass es nicht (iber den vorhandenen Sied-
lungszusammenhang hinausgreift und es somit zu keiner Erweiterung des bebauten
Bereichs in den Freiraum kommit.

Mit der vorliegenden Aufienbereichssatzung méchte die Gemeinde Zarrendorf die Errich-
tung eines Wohnhauses in einem nicht tiberwiegend landwirtschaftlich gepragten AuRen-
bereich, in dem bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, ermdg-
lichen, so dass durch Nutzung dieses Potentials der eigentliche Freiraum im Gemeinde-
gebiet vor einer weiteren Bebauung geschitzt wird.

Mit einer Aulenbereichssatzung wird jedoch weder Baurecht geschaffen (konstitutiv, wie
mit einem B-Plan), noch "klargestellt" (deklaratorisch, wie bei einer § 34-Satzung). Eine
Aulienbereichssatzung ist kein Bauleitplan. Bauleitpldne sind nach § 1 (2) BauGB der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbind-
licher Bebauungsplan. Es wird lediglich per Satzung bestimmt, dass Wohnzwecken die-
nenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan iber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen und eine Ent-
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung nicht befiirchten lassen. Das Baurecht
wird — wie bei allen anderen nach § 35 BauGB zuldssigen Vorhaben — erst im Zuge der
Vorhabenzulassung, d.h. im Baugenehmigungsverfahren, erlangt. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen werden in der Satzung lediglich einzelne
nahere Bestimmungen (ber die Zulassigkeit festgelegt.

2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur den sidlich an die Strale ,Neu-Ahrendsee" angrenzenden Bereich
und umfasst hier die mit Wohnhdusern und Nebengebiuden bebauten Grundstiicke Neu-
Ahrendsee 1, 13, 2, 3, 8 und 8a.

Das Satzungsgebiet umfasst die Flurstiicke 14/1 tw., 14/3 tw., 14/4 tw., 16 tw., 17/1 tw.,
18/1 tw., 19 tw., 20/3 tw., 20/4 tw., 21/1 tw., 21/2 tw., und 24 tw. in der Flur 3 der Gemar-
kung Zarrendorf.
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Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicksteile umfassen einen bebauten
Bereich, der aufgrund der vorhandenen Bebauung seine Funktion als Freiraum oder als
Flache fur privilegiert zuldssige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit we-
sentlichen Einschrdnkungen erfillen kann.

Das Gesamtgebiet des Geltungsbereichs der Auflenbereichssatzung umfasst eine Fla-
che von 6.819 m2,

3 Darstellung der Bestandssituation

Im Satzungsgebiet sind insgesamt fiinf eingeschossige Wohnh4user, darunter vier Ein-
zelhduser und ein Doppelhaus mit jeweils einer Wohnung je Einzelhaus bzw. Doppel-
haushdlfte, vorhanden. Die Wohnhéuser haben eine Grundfldche von ca. 100 m? bis
knapp 200 m*. Die Wohnh&user sind mit grolen Gartengrundstiicken umgeben, auf
denen sich mehr oder weniger umfangreiche Nebengelasse befinden (Grundflichen in
der Summe von unter 100 m? bis knapp 550 m?).

Landwirtschaftliche Betriebe sind im Satzungsgebiet nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich ist eine Bauliicke vorhanden. Diese Baullicke wird von einer Flache
mit einer differenzierten Biotopstruktur, bestehend aus einer Ruderalflur mit Gehalzauf-
wuchs, Zierrasenfldchen mit Baumanpflanzungen und einer mit Hafer angeséten Flache,
eingenommen. Bei dieser Bauliicke handelt es sich vermutlich um eine ehemalige Haus-
stelle.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber den vorhandenen Gebaudebestand.

Tabelle 1: Gebdudebestand im Satzungsgebiet

Grundstiick | StraBenabstand | Anzahl der | Dachform | Grundfliche | Grundfliche Grundfléche
der Wohnhiu- | Geschosse Wohnhaus | Nebengebiude | insgesamt
ser

Haus 1a 12m | Satteldach 134 m? 536 m? 669 m®

Haus 1 20m I Satteldach 92 m* 134 m? 225 m?

Haus 2 7m | Satteldach 160 m? 74 m* 234 m?

Haus 3 5m I Satteldach 186 m? 443 m? 628 m*

Haus 8a 450m I Satteldach 56 m? 109 m? 165 m?

Haus 8 450m [ Satteldach 57 m? 285 m? 342 m?

Angaben zur Grundfldchen gem. ALK (zzgl. ein Nebengebiiude auf dem Grundstick Haus 3, Gréfe nach Luftbild abgeschitzt)
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4 Darstellung des Gebietes im Flichennutzungsplan

Das Satzungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zarrendorf als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
nicht erforderlich, da das Satzungsgebiet AuRenbereich bleibt.

5 Art des Gebietes

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich z.Zt. ausschlieRlich Wohngeb&ude mit
Nebengebduden. Es wird gem. § 35 Abs. 6 BauGB festgestellt, dass es sich um ein
Gebiet im Aufenbereich handelt, das nicht tberwiegend landwirtschaftlich gepréagt ist
und in dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich keine Bau- oder Kunstdenkmale. Boden-
denkmale sind nicht bekannt.

7 Schutzgebiete und- objekte

Der Geltungsbereich der Satzung hat Anteil an der Trinkwasserschutzgebietszone IV der
Wasserfassung Brandshagen-Devin sowie der Trinkwasserschutzgebietszone Ill der
Wasserfassung Lussow. In den genannten Schutzzonen ist eine Ausweisung neuer
Bauflachen zulassig.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind weder im Geltungsbereich der Satzung, noch
im Umfeld des Satzungsgebietes ausgewiesen. Eine Betroffenheit von Schutzgebieten,
insbesondere auch von europaischen Schutzgebieten des Natura 2000-Systems (Euro-
paische Vogelschutzgebiete und Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung), kann damit
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Die drei Linden an der Strale sind nach § 18 BNatSchG gesetzlich geschtzt,

Die Brombeergeblische erreichen nicht die MindestgréRe von 100 m? fur den gesetzli-
chen Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V.

8 Planungskonzeption

Fir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des §35
Abs. 2 BauGB, die Wohnzwecken dienen, nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan tiber Flachen fiir die Landwirtschaft wider-
sprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.
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Um die aufgelockerte Bebauungsstruktur zu erhalten, werden insgesamt sechs Flachen
far die Zulassigkeit von Wohngeb&uden festgelegt. Die GréRe der mit Wohngeb&uden
Uberbaubaren Fldchen orientiert sich am Bestand der Wohngebaude im Geltungsbereich
der Satzung.

Weiterhin wird festgelegt, dass entsprechend dem Bestand im Geltungsbereich der Sat-
zung ausschlieBlich eingeschossige Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Woh-
nungen je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte zulassig sind.

Mit den genannten zwei naheren Bestimmungen (iber die Zulassigkeit wird gew&hrleistet,
dass sich die Neubebauung hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der 4ulte-
ren Gestalt in das nahere bauliche Umfeld einfligt.

Grundsatzlich bleiben die Satzungsfldchen an der Stralle ,Neu-Ahrendsee" AuRenbe-
reich.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrég-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

9 ErschlieBung

Die Erschliefung ist iiber die nérdlich angrenze Stralte ,Neu Ahrendsee” gesichert.

10 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach §§ 14 ff BNatSchG in Verbindung mit § 12 NatSchAG M-V ist
im Zuge der Baugenehmigung abzuhandeln, da eine AuRenbereichssatzung kein Bau-
recht schafft. Das heifst auch, dass der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf erst im
Zuge der Baugenehmigung bestimmt werden kann.

Flr Ausgleichszwecke kénnen z.B. die aulerhalb des Satzungsgebietes gelegenen
rickwartigen Grundstiicksflachen genutzt werden.

11 Baumfidllungen

Eventuell erforderliche Baumfallungen sind im Zuge der Baugenehmigung zu beantra-
gen.

12 Artenschutz
Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist im Zuge der Baugenehmigung abzuhandeln.
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Bei der geplanten Liuckenbebauung im Satzungsgebiet besteht voraussichtlich lediglich
das Risiko, dass es im Zuge der Umsetzung von Bauvorhaben zu einer Zerstérung von
Nestern und Gelegen von Brutvigeln sowie einer Tétung von flugunfihigen Nestlingen
kommen kann.

Um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestinden nach
§ 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung (Abschieben der
Grasnarbe, Gehélzrodungen bzw. Baumféllungen) unter Beachtung des § 39 Absatz 5
BNatSchG daher auRerhalb der Brutsaison von Végeln, d.h. auRerhalb des Zeitraums
vom 1. Mé&rz bis 30. September, durchzuftihren.

Quartierpotentiale fur Fledermause sowie Lebensraumpotentiale fur Altholzkafer liegen
nicht vor.

13 Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung der Aulenbereichssatzung wurde geman § 35 Abs. 6 Satz
5 BauGB nach den Vorschriften tber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB durchgefiihrt.

Danach ist der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme und den beriihr-
ten Behérden und Trégern offentlicher Belange innerhalb einer angemessenen Frist zu
geben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung
eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht zum Verfahrensablauf.

Tabelle 2: Ubersicht zum Verfahrensablauf

1 Aufstellungsbeschluss 18.07.2017
1.1 Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 07.12.2017 bis 22.12.2017
2 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 24102017
2] Bekanntmachung Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 07.12.2017 bis 22.12.2017
3 Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung nach 02.01.2018 bis 02.02.2018
§ 3 (2) BauGB
4 Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher 04.12.2017
Belange durch Anschreiben nach § 4 (2) BauGB
5 Abwigungsbeschluss 12.04.2018
6 Satzungsbeschluss 12.04.2018
7 Mitteilung Abwégungsergebnis 24.04.2018
8 Aufhebung des Satzungsbeschlusses aufgrund von beachtli- | 08.08.2019
chen Méngeln gem. §§ 214 f BauGB
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9 erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 30.10.2019

9.1 erneute Bekanntmachung Entwurfs- und Auslegungsbe- 14,11.2019 bis 28.11,2019
schluss

10 erneute Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung nach | 09.12.2019 bis 16.01.2020
§ 3 (2) BauGB

11 erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 27.11.2019
tffentlicher Belange durch Anschreiben nach § 4 (2) BauGB

12 arneuter Abwégungsbeschluss

13 erneuter Satzungsbeschluss

14 erneute Mitteilung Abwagungsergebnis
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14 Ergebnisse der Biotopkartierung
Methoden und Datengrundlagen

Die Erfassung der Biotope im Satzungsgebiet erfolgte nach den Vorgaben der ,Anleitung
fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen* (LUNG 2013) im Rahmen
einer Geldndebegehung am 4. August 2017. Als Kartiergrundlage wurden digitale Ortho-
photos genutzt (Quelle: Kartenportal MV im Internet umwel| .my-
regierung.de). Die Darstellung der erfassten Biotope ist dem Bestandsplan im Malstab
1:1.000 zu entnehmen.

Biotopbeschreibung

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst Teile der Grundstiicke der Wohnhéuser Neu-
Ahrendsee 1, 1a, 2, 3, 8 und 8a sowie ein bislang unbebautes Grundstiick.

Die bebauten Grundstiicke wurden als Einzelgehéfte (ODE) erfasst.

Das bislang nicht bebaute Grundstiick zwischen den Wohnh&usern Neu Ahrendsee 3
und 8a (Flurstiicke 20/1 u. 24, jeweils tw.) weist eine differenzierte Biotopstruktur auf. Der
nordwestliche Teil wird von einer Ruderalflur mit Geh&lzen eingenommen (siehe Abbil-
dung 1 und Abbildung 2). Es handelt sich vermutlich um eine ehemalige Hausstelle. Hier
finden sich ein Fliedergeblsch (BLY), ein Brombeergebiisch (BLM), eine #ltere Mirabelle
(BBA), Obstbaumaufwuchs aus Mirabellen, Apfeln u und Kirschen (BBJ, BBG), Ruderal-
fluren mit Mauerresten (RHK) und eine Fldche mit kleinrdumigem Nutzungswechsel
(AKK), auf der z.T. Hafer wichst und z.T. eine ruderale Pionierflur (RHP) ausgepréagt ist.
An der Stralle stehen weiterhin drei Winter-Linden (BBJ).

N
'13."

Abbildung 1: Ruderalflur mit Gehéizaufwuchs
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Abbildung 2: Fldche mit kleinrdumigem Nutzungswechsel

Der ostliche und siidliche Teil dieses Grundstiicks wird von einem grofifldchigen arten-
armen Zierrasen (PER) eingenommen, auf dem insgesamt neun Linden (BBJ) gepflanzt
wurden (funf Winter-Linden an der Grenze zum Grundstiick Haus 3 und vier Sommer-
Linden an der siidlichen Grundstiicksgrenze), siehe Abbildung 3 und Abbildung 4, davon
befinden sich drei Linden im Satzungsgebiet.

Abbildung 3: Zierrasenfldche mit neu gepflanzten Winter-Linden
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Abbildung 4:  Zierrasenfldche mit neu gepflanzten Sommer-Linden

Bewertung

Grundlage flr die Bewertung der Biotope sind die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (HzE
LUNG M-V 1999). Zur Bewertung werden gemal den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung”
(HzE LUNG M-V 1999) die Kriterien

Regenerationsfahigkeit,

Gefdhrdung/Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen der BRD,
Struktur- und Artenvielfalt und

Naturndhe

herangezogen.

Die Regenerationsfihigkeit (R) eines Biotops leitet sich vor allem aus dessen zeitlicher
Wiederherstellbarkeit ab. In Abhéngigkeit von der Entwicklungsdauer des jeweiligen
Biotoptyps erfolgt die Einschitzung einer Wertstufe.

Die Bewertung der Gefdhrdung (G) findet auf Grundlage der "Roten Liste der Biotopty-
pen" entsprechend des regionalen Gefahrdungsgrades der Biotope statt. Die Gefahrdung
eines Biotops ist abhangig von der natiirlich oder anthropogen bedingten Seltenheit und
von der Empfindlichkeit gegentiber einwirkenden Stérungen. Beriicksichtigt wird bei der
Bewertung auch das Vorkommen seltener und bedrohter Pflanzenarten in den Biotopty-
pen.
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Die Struktur- und Artenvielfalt (V) wird anhand der typische Artenausstattung und
Strukturauspragung der Biotope gemaf Biotopkartieranleitung (LUNG 2013) eingeschétzt.

Als Naturndhe (N) wird der Grad des menschlichen Einflusses auf die Gestalt, Entwick-
lung und Entstehung eines Biotops verstanden. Die Einstufung der Naturndhe erfolgt
anhand des Intensitétsgrades der anthropogenen Uberpragung.

Die Einschétzung der Kriterien wird fiir jedes Biotop anhand der Wertstufen 0 (nachran-
gig/ sehr gering) bis 4 (sehr hoch) vorgenommen. Die Wertstufen werden wie folgt unter-

schieden:

Tabelle 3: Einstufung der Bewertungskriterien

Bewertung / Regenerations- | Gefiihrdung (G) Struktur- und Artenviel- | Naturniihe (N)

Wertstufe zeit (R) falt (V)

nachrangig (n) | - (keine Einstu- | nicht gefdhrdet / Einstu- | - (kinstl, Biotope) kiinstlich

/ sehr gering — | fung sinnvell) fung nicht sinnvoll

gering (g) =1 1-25 Jahre potenziell gefdhrdet; im | geringe Ausprigung von | naturfremd

Rilckgang, Vorwarnliste | Strukturen und Habitaten

mittel (m) - 2 26-50 Jahre gefahrdet mittlere Ausprdgung von | (bedingt)
Strukturen und Habitaten | naturfern

hoch (h) =3 51-150 Jahre stark geféhrdet hohe Ausprigung von (bedingt)
Strukturen und Habitaten | naturnah

sehr hoch (sh) | = 150 Jahre von vellstandiger sehr hohe Auspréigung unberdhrt/

- Vernichtung bedroht von Strukturen und natlrlich
Habitaten

Die naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotoptypen erfolgt aufgrund der
jeweils hochsten Bewertung der vorher beschriebenen Kriterien. Dabei ergibt sich folgen-
de Abstufung:

Tabelle 4: Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotope

Naturschutzfachliche Bewertung Bewertungsklasse

0 nachrangig
gering

1

2 mittel

3 hach

4 sehr hoch

Eine zusammenfassende Beschreibung und Bewertung aller im Vorhabenbereich vorge-
fundener Biotoptypen erfolgt in der nachfolgenden Tabelle 5.

Einzelb&ume und Baumreihen werden nicht bewertet, da sich der Wert der Baume in
ihrem jeweiligen Stammumfang ausdriickt.

10
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