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Begriindung zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin 2
fUr das Gebiet ,Schaalsee-Eck”

1. Allgemeines

Die Stadt Zarrentin hat den Bebauungsplan Nr. 18 fiur das Gebiet
»Schaalsee-Eck" aufgestellt.

Mit Bescheid des Landrates des Landkreises Ludwigslust wurde der
Bebauungsplan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), genehmigt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 18 wird begrenzt:
- im Nordwesten und Norden
durch innerdrtliche Grundstiicksflachen mit Garten
- im Sludwesten
durch innerdrtliche Wohngrundstiicke
- im Osten '
durch die Breite Stra3e im Bereich des Marktes und der Sparkasse
- im Suden
durch die Mélinsche StraRe.

Der Satzungsbeschluss und die Genehmigung des Bebauungsplanes
wurden durch Bekanntmachung im Kommunalanzeiger des Amtes
Zarrentin am 10.11.2000 bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt ist
der Bebauungsplan wirksam.

Aufgrund veréanderter Rahmenbedingungen hinsichtlich der Bebauung,
zur  Anzahl der erforderlichen Stellplatze, der veranderten
LarmschutzmaBnahmen, der Verdnderung der Baugrenzen, der
Ausgleichs- und Ersatzforderungen und einer Erweiterung der
Zulassigkeit von Nutzungen — fir Vergnlgungsstatten — wird eine
Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erforderlich.

2. Griinde fiir die l'\nderung des Planes und Planungsziele

Die Stadt Zarrentin hat den Bebauungsplan Nr. 18 Uberpruft und ist zu
der Auffassung gekommen, dass in bestimmten Bereichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an verdnderte
Sachverhalte durch Realisierung von Vorhaben und veranderte
stadtebauliche Zielsetzungen angepasst werden miissen.

Folgende Anderungen sind erforderlich und in der Planzeichnung nach
Ifd. Nr. gekennzeichnet.

SA 1 - Préazisierung zur Lage der Schallschutzwand in Anpassung an
ihre tatséchliche Errichtung. T

SA 2 - Prazisierung zur Lage und Breite von Anpflanzflachen geman
tatsachlicher Aufnahme. 7

SA3- Festsetzung zur bereits errichteten Ngbﬁanlage.-
SA 4 — Anpassung der Stellpldtze an das tatsachliche Konzept. __-

SA 5 - Anpassung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen an
Méglichen fiir die Realisierung. =
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Begriindung zur Satzung tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin 4
fur das Gebiet ,Schaalsee-Eck*

Reduzierung der LarmschutzmaBnahmen méglich; auf eine Anderung
hierzu wird jedoch verzichtet.

Mit  Uberschreitungen  der Immissionsrichtwerte  — ohne
LarmschutzmaBnahmen - bis 2 dB(A) ist auch nach der Reduzierung
auf 50 Stellplétze auszugehen (gegeniiber Uberschreitungen bis 4
dB(A) zu den urspriinglichen Planungszielen, gemaR rechtskraftigen
Bebauungsplan. Aufgrund der geénderten Sachlage kann die Hohe der
festgesetzten L&rmschutzwand reduziert werden bzw. in Teilbereichen
die festgesetzte Larmschutzwand ganz entfallen.

Hinsichtlich der Vermietung der noch ausstehenden Fliche des
Einkaufszentrums liegen Anfragen zur Nutzung eines Internet-Cafe’s
mit Spiel- und Freizeitangebot vor.

Zur  planungsrechtlichen  Absicherung der Zuléssigkeit der
beabsichtigten Nutzung ist die textliche Festsetzung zum AusschiuB3
von Nutzungen im rechtskraftige Bebauungsplan zu dndern.

Entsprechend derzeitigen Festsetzungen sind u.a. Vérgnﬂgungsstétten
nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht zuldssig.

Zur Ausnutzung der vorhandenen Flache und zur Deckung eines
Bedarfs an Spiel- und Freizeiteinrichtungen hat die Stadt ihre
Planungsziele gedndert und &ndert die textliche Festsetzung zum
Ausschluss von Vergnlgungsstétten im Mischgebiet MI 3.

Die Belange von Ausgleich und Ersatz sind neu zu beurteilen.

Aufgrund dessen, dass sich die Uberbaute Fliche etwas vergroBert
hat, dies wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
berticksichtigt aufgrund verdnderter Festsetzungen zu Flachen mit
Anpflanzgeboten, ist die neue Bilanz erforderlich. Der
Versiegelungsanteil vergréBert sich gegenilber der geman
Bebauungsplan Nr. 18 vorbereiteten und rechtskraftig bekannt
gemachten Fassung des Bebauungsplanes.

Die zulassigen Erfordernisse werden durch Festsetzungen im Text
(Teil B) berticksichtigt.

Weitere Festsetzungen werden von der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 nicht betroffen. Die Grundzlige der Planung
bleiben unberihrt.

i\nderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Anderung der Festsetzung zur Schallschutzwand

Innerhalb des Mischgebietes sind die ErschlieBungsanlagen realisiert.
Aufgrund der Anderung zur Lage ergeben sich in den Randbereichen
andere Flachenzuschnitte als in der Fassung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Die Anpflanzflachen wurden gemaB tatsachlicher
Realisierung dargestellt. Hinsichtlich der Lage der Schallschutzwénde
erfolgt eine prézise Darstellung geméaB tatséchlicher Lage. Nérdlich
und Ostlich des WA 1 — Gebietes wird eine Larmschutzwand in
massiver Bauweise errichtet. Westlich und nérdlich der

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung



Begriindung zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin 6
fir das Gebiet ,Schaalsee-Eck*

3.3

3.4

Die MaBnahmen zur Behebung des Kompensationsdefizits sind auf
dem Flurstiick 89/2 der Flur 1 der Gemarkung Zarrentin durchzufihren.
Zur Kompensation der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 18 ist auf
einer 2.010 gm groBen Flache die Entwicklung einer Streuobstwiese
einzuleiten. Diese Flache ist mit Landschaftsrasen anzusien. Die
Rasenflache ist regelmaBig durch Mahd bzw. Beweidung zu nutzen. In
Pflanz- und Reihenabstédnden von 8,00 m sind 2 x verpflanzte
Obstbaume mit einem Stammumfang von 8 — 10 cm als Hochstamm
zu pflanzen. Folgende Obstbdume sind wahlweise zu verwenden:
Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche.

Analog ergibt sich das zusétzliche Kompensationserfordernis geman
Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18. Es jst
eine zusétzliche Flache mit einer GréBe von 200 gm einzubeziehen.

Da darilber hinaus eine Gliederung auf den Stellplatzen auf den
Stellplatzen entfallen wird, wird die Festsetzung unter I1.1.2 gestrichen.

Zur Kompensation des zu rodenden Wallnussbaumes werden
MafBnahmen zur Kompensation festsgesetzt. Es sind Laubb&ume,
Stammumfang 14 — 16 cm, als Einzelbaumpflanzungen auf dem
Flurstlick 89/2 der Gemarkung Zarrentin durchzuf(ihren.

Prazisierung der Festsetzung zu Nebenanlagen

In der bisher wirksamen Fassung des Bebauungsplanes ist keine
Festsetzung zu Nebenanlagen enthalten.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Marktes wurde eine
Nebenanlage errichtet. Diese Nebenanlage wird in der Planzeichnung
vom Standort her festgeschrieben. Dariiber hinaus wird eine
Festsetzung in Text (Teil B) beriicksichtigt, die enthalt, dass innerhalb
des MI 3 — Gebietes nur auf dem gesondert gekennzeichneten
Standort oder innerhalb von Baugrenzen Nebenanlagen errichtet
werden durfen. AuBBerhalb dieser sind sie unzuléssig. Fur die Gebiete
MI 1 und Ml 2 wird eine Festsetzung dieser Art als nicht erforderlich
erachtet.

Festsetzung der Flache fir Stellplatze

Innerhalb der Planzeichnung wird gem4s tatsachlicher Realisierung die
Realisierung der Stellplatzanlage vorgenommen. Stellplatze werden in
der Planzeichnung entsprechend dargestellt innerhalb der
Gesamtanlage fur Stellplatze.
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3.8

3.9

Einkaufsmarktes kann der Begegnungsfall fir Lieferfahrzeuge
ausgeschlossen werden.

Im Zusammenhang mit der schallschutztechnischen Uberprifung des
Gesamtkonzeptes kann auch die Festsetzung zur Warenanlieferung
verandert werden. Die Warenanlieferung, die stdlich des Geb&ude im
MI 2 — Gebiet erfolgt, wird auf bis zu 3 Warenanlieferungen per LKW
pro Tag begrenzt. Zu Nachtzeiten ist die Warenanlieferung unzulassig.
Damit ist die Zulieferung nicht mehr auf nur eine Zulieferung pro Tag
zu beschranken.

Prazisierung zur Umgrenzung der Flache mit Nebenanlagen fiir
Stellpléatze

Die Flache fir Nebenanlagen — hier mit der Zweckbestimmung
Stellplatze, wird dem tatséchlichen Anspruch und Erfordernis
angepasst. Nur in diesen gesondert gekennzeichneten Bereichen ist
die Errichtung von Stellpldtzen oder Gemeinschaftsstellplatzen
zuléssig.

Zulassung von Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr.8 BauGB
im Baufeld Mi 3

In der rechtskraftigen Satzung des Bebauungsplanes Nr.18 wurden fir
die festgesetzten Mischgebiete Vergniigungsstétten im Sinne des §6
Abs. 2 Nr. 8 bzw. im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO fiir nicht
zuldssig erklart.

Im Einkaufsmarkt (Baufeld Ml 3) soll ein Internet-Cafe mit Spiel- und
Freizeitangebot, in einer GréBe von ca. 150 gm planungsrechtlich
zulassig werden. Die Nutzung ist hinsichtlich des Freizeitangebotes
von der Internet-Nutzung, Getrédnkeausschank, Billard, Dan, ..., breit
gefachert. Hinsichtlich der Ausnutzung der vorhandenen Flache und
zur Deckung eines Bedarfes an Spiel- und Freizeiteinrichtungen
werden die Planungsziele gedndert. Es ist hier noch nicht die gesamte
Palette an Einrichtungen der Vergniigungsstatten zuldssig. Samtliche
Nutzungen, die Uber Dart und Billard hinausgehen, sollen unzulassig
bleiben, wie z.B. Spielothek und Spielautomaten. Diesem Erfordernis
wird durch die entsprechende Festsetzung unter 1.1.2 Rechnung
getragen. Fir die Mischgebiete MI 1 und Ml 2 werden
Vergniigungsstatten samtlich ausgeschlossen. Innerhalb des Ml 3 —
Gebietes nur Billard und Dart und fur das Internet-Cafe zuldssig.
Andere Vergnlgungsstatten sind sdmtlich unzuldssig, wie z.B.
Spielothek und Spielautomaten. Samtliche nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden fiir das Plangebiet als
unzuléssig erklart.

Somit erfolgt die planungsrechtliche Absicherung der Zulassigkeit
eines Internet-Cafe's mit Spiel- und Freizeitangebot im Einkaufsmarkt
(Baufeld MI 3). Vergnligungsstatten sind Gewerbebetriebe, die-sich in
unterschiedlicher Ausprdgung unter Ansprache oder Ausnutzung des
Spiel- oder Geselligkeitsbetriebes einer bestimmten gewinnbringenden
Freizeitunterhaltung widmen. Auch wenn in einer Vergnligungsstétte
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