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1. Allgemeines
1.1.  Allgemeine Ziele und Zwecke der 1. Anderung des B-Planes Nr. 2

Der bisher giiltige B-Plan legte die bauliche Nutzung der Grundstiicke des Plangebie-
tes sehr detailliert, kleinteilig und ohne jede Ausnahmeregelung fest. Damit wurde das
Ziel verfolgt, eine vertrigliche Nutzung im Ubergangsbereich von landwirtschaftlich
genutzter Fliche zur Zone 3 des Biosphirenreservates zu sicherzustellen. Das hatte
aber auch zur Folge, dass Baugesuche nur deshalb nicht beriicksichtig werden konn-
ten, weil sie nicht allen Festlegungen entsprachen, obwohl in der Summe nicht mehr
Fliche durch bauliche MaBnahmen versiegelt werden sollte als baurechtlich zuléssig

wire,

Der Planbereich der 1. Anderung des B-Planes 2 liegt liberwiegend im Bereich des
Biosphirenreservats Schaalsee. Bei den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen wurde diese besondere Lage beriicksichtigt. Wahrend der Planbereich in Richtung
Siidwesten an landwirtschaftlich genutzte Flichen angrenzt, liegt der iiberwiegende,
norddstliche Teil des Plangebietes in der Zone 3 des Biosphérenreservats Schaalsee,
die den Erholungs- und Nutzungsbereich darstellt. Aus diesem Grunde haben hier be-
reits bei der Aufstellung des urspriinglichen B-Planes eine sehr sorgfiltige Umwelt-
vertriglichkeitspriifung und eine darauf aufbauende Griinplanung stattgefunden, die
unverindert Giiltigkeit haben.

Ziel der 1. Anderung des B-Planes 2 ist es daher, primér die starren Festsetzungen
mittels einzelner Kleinstbaufenster z.B. durch die Schaffung gréflerer Baufenster auf-
zubrechen und damit die Realisierung groflerer, aber weniger intensiv genutzter
Grundstiicke zu ermoglichen, um so die Grundintention des B-Planes, namlich die
Bewohner iiber das Leben in dieser Ferienwohnanlage an die Natur heranzufiihren, zu

realisieren.

Da es sich nur um geringfligige Anderungen handelt und die Grundziige der Planung
nicht berithrt werden, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB gewihit

werden.
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1.2

1.3.

2.1.

3.1

Zjele der Raumordnung und Landesplanung

Da die grundsitzlichen Aussagen des B-Planes nicht geindert werden, geht die 1. An-
derung des B-Planes 2 mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung weiterhin

konform.

Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereichs

Der Planbereich wird durch die 1. Anderung nicht geéndert.

vorhandene Planungen
Fldchennutzungsplan

Die 1. Anderung des B-Planes 2 entwickelt sich aus den Festsetzungen des F-Planes.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Zielsetzung erméglich der Bebauungsplan wie bisher
die Realisierung von Ferienhdusern zur Erholung. Einzig auf einer kleinen Teilfliche
im unmittelbaren Zufahrtsbereich sind Gebdude zuldssig, die der Verwaltung bzw.
unmittelbaren Versorgung des Gebietes dienen.

In unmittelbarer Nachbarschaft, aber zum Zufahrtsbereich hin orientiert, sind auf dem
Gelidnde des ehemaligen ,Jugenddorfes’ Gebdude fiir Bildungszwecke oder einer so-
zialen Nutzung zuldssig. Dies entspricht von den Inhalten dem bisherigen B-Plan, da
aber der Personenkreis nunmehr auch Erwachsene umfassen soll, wurde in Abstim-
mung mit der Verwaltung des Kreises Ludwigslust die Bezeichnung Mehrgeneratio-

nenzentrum gewéhlt.
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3.2

Das Sondergebiet nach § 10 BauNVO lasst in ,,Sondergebieten, die der Erholung die-
nen®,,Ferienhduser” zu (§ 10 (1) BauNVO}) wobei nach§ 10 (2) BauNVO auch ,die
der Eigenart des Gebietes entsprechenden Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung
des Gebietes .... allgemein zuldssig” sind. Ausnahmen, konnen zugelassen werden,
wenn sie der Charakteristik des Gebietes entsprechen. Dies ist bei dem Baufeldern B
der Fall. Neben einem Gebiude zur Verwaltung des Ferienhausgebietes soll auch die
Errichtung und der Betrieb eines kleinen Ladens zuldssig sein, der in geringem Mafle
Artikel des tiglichen Bedarfs fiihrt. Als Zielgruppe sollen diejenigen angesprochen
werten, die beispielsweise notwendige Artikel vergessen haben, diese aber wegen des
normalerweise am Wochenenden stattfindenden Wechsels der Belegung der Ferien-

hiuser nicht in den Liden Zarrentins kaufen kdnnen.

Auf die Ausweisung einer Fliche fiir Camping wurde verzichtet, da in den letzten Jah-
ren keinerlei Nachfrage bestand — von den Bewohnern aber immer wieder die Be-
fiirchtung ge#duBert wurde, dass dies aufgrund des andersartigen Nutzerkreises zu Std-
rungen fiihren konne. Auf diese Fliche sind jetzt auch Ferienhéuser zuldssig.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde so gewahlt, dass im gesamten Gebiet durch
die Festsetzung einer GR bei vorhandenen, parzellierten Grundstiicken die stadtebau-
lich gewiinschte eine geringe Dichte und damit ein geringer Versiegelungsgrad er-
reicht wird. Da die GrundstiicksgréBe von West nach Ost oder in Richtung Biosphi-
renreservat zunimmt, wird bei gleichbleibender GR eine stetig geringer werdende
Grundstiicksversiegelung erreicht. Nach dieser neuen Festsetzung ist das Grofenver-
hiltnis vom Ferienhaus, dem Wintergarten etc. unerheblich — von Bedeutung ist aus-

schlieBlich die insgesamt iiberbaute Flédche.

Um eine weitergehende Versiegelung iiber die Regelungen nach § 19 BauNVO — wo-
nach die festgesetzte Grundfliche um bis zu 50% tiberschritten werden darf - auszu-
schieBen, wurde festgesetzt, dass diese Art der Uberschreitung ausgeschlossen ist. Nur
die notwendigen Stellplitze, ein Standort fiir eine Miilltonne und die Zuwegung sind
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3.3.

davon ausgenommen. (vgl. hierzu den Kommentar von Emst-Zinkahn-Bielenberg zu
§ 19(4) der BauNVO Punkt 21 wonach die Gemeinde Abweichungen auch nach unten
festsetzen kann, sofern dies stidtebaulich begriindbar ist und weiterhin die Zuwegung
und die notwendigen Stellplitze gesichert sind. Genau dies ist hier der Fall: Stidte-
baulich begriindet ist die Abweichung damit, dass einerseits keine weitere Verdich-
tung erfolgen soll, andererseits aber auch eine abwechslungsreiche Bebauung ermég-
licht werden soll.) Werden gréfere Gebdude gewiinscht, darf die zuldssige GR um
max. 40 qm iiberschritten werden, wenn vor Stetlung einer Bauanzeige / eines Bauan-
trages zwei Grundstiicke zu einem verschmolzen wurden. Dies hat eine weitere Ver-

ringerung der Versiegelung zur Folge.

Werden seitens der Eigentiimer doch Nebenanlagen und genehmigungsfreie Bauten
gewiinscht, so sind diese nicht grundsétzlich ausgeschlossen, sondern kdnnen unter
Anrechnung auf die festgesetzte GR nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Hintergrund dieser Uberlegung ist, dass z.B. Carports nicht direkt am der StraBenrand
errichtet werden kénnen, um das Profil der Strafle nicht zu sehr einzuengen und um
bei einer Nutzung des Stralenraumes durch Kinder Gefahrdungen zu vermeiden. Um
im riickwirtigen Bereich eine gewisse Zone von jede Bebauung freizuhalten ist die
Errichtung von baulichen Nebenanlagen wie Geriteschuppen o. A. nur innerhalb der

Baugrenzen zuldssig.

Die Hshe der Geb#ude wird durch eine maximal zuldssige Wandhéhe in Verbindung
mit einer maximalen Dachneigung begrenzt. Um das Erscheinungsbild insgesamt auf-
zulockern sind neben der allgemein festgesetzten Dachform ausnahmsweise auch
Griin- oder Pultdicher méglich. In diesen Fillen ist die Dachneigung geringer festge-
setzt: Bei den Griinddchern und den technischen Aufwand zu begrenzen, bei den Pult-
ddchern um die Gebdudehthe zu begrenzen.

Gestaltung der Gebiiude

Um keine einténige Bebauung zu schaffen, wurden in den textlichen Festsetzungen
nur wenige Gestaltungsvorschriften erlassen. Um trotzdem einen einheitlichen Cha-
rakter zu erreichen sollen primir natiirliche Baustoffe Verwendung finden. Eine Aus-
nahme bilden Bleche z.B. bei der Verkleidung der Seitenflichen von Dachgauben.
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3.5.

Um Griindicher oder eine alternative Energieerzeugung mit Sonnenkollektoren zu er-
méglichen sind sie als abweichende Dachneigung und -gestaltung ausnahmsweise zu-
l4ssig.

Verkehrsflichen

Das bisherige System der ErschlieBung wurde unveréindert beigehalten. Die Erschlie-
BungsstraBen und -wege, die Stellpldtze etc. sind in wasser- und luftdurchlissigen
Aufbau herzustellen Fir die Oberflichengestaltung dieser Flichen sind kleinteilige

Materialien mit groBen Fugenanteil im Sandbett verlegt zu verwenden.

Stellplédtze
Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplitze fiir die zu errichtenden Gebaude

sind auf den jeweiligen Grundstiicken so herzustellen, die erforderlichen Parkpldtze
wurde im Eingangsbereich des Feriengebietes ausgewiesen, um die Anzahl der Kraft-

fahrzeuge im inneren Bereich auf ein Minimum zu begrenzen.
Fliichenverhiltnisse

Zur genaueren Betrachtung der Flichenverhiltnisse werden die 3 Baufeldbereiche

A (zulissig sind Ferienhduser),

B (zulidssig ist ein VerWaltungsgebiiude und ein der Versorgung des Plangebietes die-
nender kleiner Laden) und

C (zulidssig ist eine Einrichtung die mehrer Generationen in sozialen und Umweltfra-
gen ansprechen soll),

einzeln betrachtet. Dabei wird nur die maximal mdgliche Versiegelungsfliche im

Rahmen der Bebauung betrachtet, da alle iibrigen Fléchen unveréindert bleiben.

Baufeldkategorie A ,Ferienhduser’

Neben den jeweiligen Einzelhdusemn sind derzeit weitere bauliche Anlagen wie Win-
tergirten, Kellerersatzriume, Fahrradunterstinde etc. zuldssig. Deren Nutzfldche sich
auf 90 gm addiert — insgesamt konnten also 90 gm iiberbaut werden. Diese Aufspal-
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tung war seit Rechtskraft des B-Planes ein steter Quell von Missverstindnissen, hefti-
gen Diskussion zwischen Bauherren, Architekten, der (Bau)Verwaltung usw. Daher
fasst die 1. Anderung des B-Planes Nr. 2 diese Flichen zusammen, denn unter Um-
weltgesichtspunkten ist es egal, ob eine Fliche durch ein Ferienhaus, einen Wintergar-
ten oder einen Kellerersatzraum iiberbaut wird. Um zu einer vergleichenden Berech-
nung zu kommen zwischen dem bisherigen Versiegelungsgrad und dem kiinftigen zu
kommen werden je Ferienhausgrundstiick 90 qm (Textteil B; planungsrechtliche Fest-
setzungen; Punkt 4) beriicksichtigt. Da der § 19 (4) Satz 2 nicht ausgeschlossen ist, ist
dieser Wert um 50% zu erhdhen; somit ergibt sich eine maximal mogliche Versiege-

lung je Grundstiick von 135 gm.

Versiegelungsfliche Ferienhduser 88 Hauser x 135gm = 11.880 gqm

Versiegelungsfliche Jugenddorf 580 gm
Versiegelungsfliche Jugenddorf 2 / Verwaltung 550 gm
Versiegelungsfliche Camping (Zufahrt) ca. 250 gm
zZusammen ca. 13.260 gm

In der 1. Anderung ist die Versiegelungsflache des Grundstiicks wie folgt festgesetzt:
Je Einzelhaus 95 qm, zzgl. der Erfahrungswerte fiir einen Stellplatz ca. 20 qm; einen
Miilltonnenstellplatz ca. 1 qm und die Hauszuwegung von ca. 8 gqm zusammen ca. 124
qm. Die Ausweisung von groferen Grundstiicken und der tatséchliche Verkauf von
Grundstiicken hat zur Folge, dass sich nach dem derzeitigen Stand nur noch 89 Feri-
enhausgrundstiicke ergeben. Dies fiihrt zu folgender Gesamtberechnung:

Versiegelungsfliche Ferienhduser 89 Hauser x 124 qm = 11.036 gm

Versiegelungsflache Jugenddorf 580 gm
Versiegelungsflidche Jugenddorf 2 / Verwaltung 550 gm
Versiegelungsfliche ehemals Camping (Zutahrt) 250 gm
Zusammen ca. 12.416 gm

Durch die 1. Anderung des B-Planes 2 der Stadt Zarrentin verringert sich die versie-
gelte Fliche also um ca. 844 qm um 6,4%.
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3.6.

3.7

4.1.

Baufeldkategorie B (zuléssig ist ein Verwaltungsgebdude und ein der Versorgung des
Plangebietes dienender kleiner Laden)

Hier sind weiterhin unverindert 580 gm Bruttonutzfliche zuldssig. Um zu hohe Ge-
biude in diesem sensiblen Eingangsbereich auszuschlieBen wurde die Zuldssigkeit
von Pultddchern gestrichen. Die bisher auch im Bereich des Jugenddorfes zuldssige
Verwaltung des Gebietes wurde hier festgeschrieben da es der stddtebaulich und funk-
tional richtigere Ort unmittelbar im Zufahrtsbereich ist. Der bisher auch zuldssige
Verkauf von ferienhausgebietsspezifischen Artikeln wie z.B. der Verkauf einer neuen
Zahnbiirste, weil man die alte vergessen hat ist weiterhin zuldssig, aber nun auch in
einem getrennten Gebiude, wobei die Kleinteiligkeit und Beschrankung des Artikel-

sortiments durch die Verkaufsflichenbegrenzung erreicht wird.

Baufeldkategorie C (zulassig ist eine Einrichtung die mehrer Generationen in sozialen
und Umweltfragen ansprechen soll)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen wurden nicht geéndert, lediglich der Personen-

kreis, fiir den hier Gebiude zulissig sein sollen, wird um die Gruppe der Erwachsenen

erweitert, um einen erweiterten Personenkreis ansprechen zu kénnen.

Pflanzgebote und zu erhaltende Biume und Striucher

Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter.

Schallschutz

Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter.

ErschlieBung
Verkehrserschliefung

Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter.
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4.2.

4.3.

Ver- und Entsorgung
Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter.
Abfallbeseitigung
Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter,
Umweltbericht
Keine Anderung; es gelten die bisherigen Festsetzungen weiter.
Hinweis
Diese Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Cha-
rakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan; sie sind durch Zeich-
nung, Schrift und Text dargestellt.
Zarrentin, den
Biirgermeisterin
Der Rat der Stadt Zarrentin hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 mit der

ortlichen Bauvorschrift gem. § 10 BauGB als Satzung und die Begriindung
am./3:.2%..79.... beschlossen.
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