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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. I S. 3634);

Hinweis: Gemaf § 233 BauGB in Verbindung mit § 245¢ BauGB wird dieses Verfahren nach
den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. 1S.3786);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 19911 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.IS. 1057);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April
2006 (GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt geindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. Juni 2017

(GVOBI. M-V S. 106, 107);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iiber die Kom-
munalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli

2011 (GVOBI. M-V. 8. 777);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. September 2017

(BGBI. I S. 3434);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfithrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
S. 66), mehrfach geédndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.

431, 436);

2.0 Ubergeordnete Planungen

Das Amt Zarrentin wurde als eines der ersten Amter im Land Mecklenburg-Vorpommern im
Jahre 1991 durch freiwilligen Zusammenschluss zur damaligen Verwaltungsgemeinschaft
Zarrentin gegriindet. Es umfasste neben der Stadt Zarrentin die sieben Gemeinden Bantin,
Gallin, Kogel, Lassahn, Liittow, Neuhof und Valluhn.

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee liegt im Westen der Planungsregion Westmecklenburg und
ist gemdl dem aktuellen regionalen Raumentwicklungsprogramm von 2009 als Grundzent-
rum eingestuft. Die Gemeinden Bantin, Lassahn und Neuhof wurden aufgrund eines Fusions-
vertrages mit Wirkung ab 13.06.2004 in die Stadt Zarrentin eingemeindet. Der Name der
Stadt, die zum Landkreis Ludwigslust-Parchim gehért, wurde mit gleichem Datum auf "Zar-
rentin am Schaalsee" gedndert. Der Amtsbereich vergréBerte sich am 01.08.2004 um weitere
rund 2.900 Einwohner der neuen ,,Grossgemeinde“ Vellahn. Diese war ebenfalls am Wahltag
durch Fusion aus 7 amtsangehérigen Gemeinden des damaligen Amtes Vellahn, und zwar
Banzin, Bennin, Camin, Kloddram, Melkof, Rodenwalde und Vellahn, gebildet worden. Die
beiden restlichen Gemeinden des aufgelosten Amtes Vellahn, Brahlstorf und Dersenow, ha-
ben sich aufgrund ihrer rdumlichen Belegenheit dem Amt Boizenburg-Land angeschlossen.

Die erste urkundliche Erwihnung Zarrentins stammt aus dem Jahre 1194, damals ein kleines
Kirchdorf des Bistums Ratzeburg. Seit dem 13. Jahrhundert gehort Zarrentin zu Mecklenburg.
Ort und Umland wurden jahrhundertelang vorwiegend von landwirtschaftlichen Betrieben
geprigt. 1896 erhilt Zarrentin einen Anschluss an die Eisenbahnlinie Hagenow-Land-
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Neumiinster als Teilstiick der sogenannten ,,Kaiserbahn von der damaligen Reichshauptstadt
Berlin zum neuen kaiserlichen Marinehafen Kiel. In den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhun-
derts entwickelt sich der Schaalseeort zu einem beliebten Luftkurort. 1938 erhilt Zarrentin im
Rahmen des Grof3-Hamburg-Gesetzes Stadtrecht.

Nach dem zweiten Weltkrieg wurde Zarrentin Grenzstadt. Durch die Abriegelung im Sperr-
gebiet vor der ehemaligen ,,Staatsgrenze West* in der ehemaligen DDR gelegen, konnte sich

_ Zarrentin nicht weiterentwickeln. Neben der fehlenden wirtschaftlichen Entwicklung hat auch
der Tourismus bis zur Grenz6ffnung im Jahre 1989 keine Bedeutung. Erst die Wiedervereini-
gung bewirkte einen Entwicklungsschub. Das von der letzten DDR-Regierung beschlossene
GroBschutzgebiet "Naturpark Schaalsee" bildet die Grundlage, dass Zarrentin mit seinen na-
hezu unberiihrten Naturgebieten am Schaalsee heute ein attraktives Naherholungsgebiet an-
bieten kann und aufgrund der Lage im Metropolraum Hamburg auch eine positive Entwick-
lung als Wohnstandort erlebt.

Daneben hat sich im Siiden der Stadt und in den amtsangehérigen Gemeinden Gallin und Va-
lluhn aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung in den Raum Hamburg Gewerbe und In-
dustrie angesiedelt mit einer wachsenden Zahl von Arbeitsplitzen, die wiederum im Amtsge-
biet Zarrentin Bedarf an Wohnraumversorgung anmelden.

Im Jahr 2000 wurde das Biosphérenreservat Schaalsee durch die Weltorganisation fiir Erzie-
hung, Wissenschaft und Kultur (UNESCO) als internationales Biospharenreservat anerkannt.
Das Kernstiick des 309 km? groBen Schutzgebietes bildet der 24 km? groBe Schaalsee, der mit
72 m tiefste See Norddeutschlands, aber auch die biotop- und artenreiche Landschaft um den
Schaalsee macht das Gebiet so einmalig. Das Biosphirenreservat Schaalsee représentiert als
Landschaftstyp den zentralen Bereich des ,,Baltischen Buchenwaldes.“ Am stdlichsten Zip-
fel des Schaalsees gelegen, befindet sich das Pahlhuus, das als eine Einrichtung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern den Sitz des Amtes fiir das Biosphérenreservat Schaalsee beher-
bergt. Es ist Verwaltung und gleichzeitig zustindige Untere Naturschutzbehorde fiir das UN-
ESCO-Biosphérenreservat Schaalsee.

Das nichstgelegene Mittelzentrum in Mecklenburg-Vorpommern ist die ca. 30 km entfernte
ehemalige Kreisstadt Hagenow, die iiber die LandesstraBe L 04 iiber Wittenburg in ca. 25
Minuten zu erreichen ist. Im westlich benachbarten Kreis Herzogtum Lauenburg (Schleswig-
Holstein) ist die Stadt Molln (ebenfalls Mittelzentrum) iiber die LandesstraBe 04 sowie die
Kreisstrafe K 44 iiber Gudow mit ca. 22 km Entfernung ebenfalls in ca. 30 Minuten zu errei-

chen.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben. Das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 01.01.2006 in Kraft getreten
und zeigt eine querschnittsorientierte und fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung
in Form von Leitlinien und Grundsitzen auf, die fiir eine nachhaltige und zukunftsfahige
Entwicklung des Landes stehen (vgl. LEP M-V 2005, S. 2 u. 11). Nachfolgend werden die
Ziele und Grundsitze des LEP M-V aufgelistet, die fiir den Bebauungsplan Nr. 19 ,,Schaal-
seehof* sowie seine Anderungen besonders relevant sind. Seit dem 27.05.2016 liegt eine

Uberarbeitung des LEP vor.
Aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) ist zu

entnehmen, dass die Stadt Zarrentin am Schaalsee dem Mittelbereich Hagenow zugeordnet
wird, der wiederum zum Oberbereich Schwerin gehért. (LEP M-V 2005, S. 73) Im Hinblick
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auf eine Erhohung der Wettbewerbsfihigkeit des Wirtschaftsstandortes und einer Schaffung
von Lebens- und Arbeitsperspektiven (insbesondere fiir Jjunge Menschen und junge Familien)
wird neben der Schaffung von Arbeitsplitzen auch die Bereitstellung eines hohen Wohnwer-
tes besondere Bedeutung zugewiesen. (vgl. LEP M-V 2005, S. 14/Kap.2.3) Dieses Ziel ist eng
verkniipft mit der Zukunftsfihigkeit lindlicher Riume, (vgl. LEP M-V 2005, S. 14/Kap.2.11)
da zur Erhaltung einer leistungsfihigen Infrastruktur in den Zentralorten eine entsprechende
Nachfragesituation notwendig ist. Hier gilt es vor allem, die tendenziell negative demographi-
sche Entwicklung durch Wanderungsgewinne (Zuzug von Familien) zu kompensieren, wobei
der Vorhaltung interessanter Wohngebiete bzw. Bauplitze eine besondere Bedeutung zu-
kommt. Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,,Schaalseehof* schafft die planungs-
rechtliche Grundlage fiir weitere Baurechte in direkter Anbindung an die historische Altstadt-
lage. In der Fortschreibung der Strukturanalyse fiir das Amt Zarrentin zum Stand 31.12.2015
(Oktober 2016) zeigt, dass sich die Einwohnerzahl der Kernstadt Zarrentin am Schaalsee zwi-
schen 2004 und 2005 um 11,3 v.H. erhéht hat. Im Jahr 2015 gab es 3.161 Einpendler in das
Amt Zarrentin, bei gleichzeitig 3.168 Auspendlern. So ergibt sich fiir eine Gemeinde, bzw.
ein Amtsgebiet im léndlichen Raum ein Pendlersaldo von nur 7 Auspendlern. 208 der Ein-
pendler kommen aus Hamburg, Niedersachsen und Schleswig-Holstein. Die Strukturanalyse
stellt fest, dass die Einpendler ein erhebliches Potential fiir den Wohnungsmarkt in Zarrentin
darstellen. Bei Schaffung entsprechender Wohnungsangebote und der Bereitstellung zielgrup-
penspezifischer Infrastruktur kénnen Anreize zum Zuzug geschaffen werden. Im Ergebnis der
Aktualisierung der Strukturanalyse wird fiir das Amt Zarrentin in den nichsten 15 Jahren ein
Einwohnergewinn von 6,7 % prognostiziert, d.h. etwa 650 zusitzliche Einwohner. Vorausset-
zung fiir den tatsdchlichen Einwohnerzuwachs ist allerdings die Schaffung ausreichender bau-
reifer Baugrundstiicke mit verbindlichem Baurecht. Ein Ziel der Raumordnung und Landes-
planung ist es dann innerhalb des Amtes diesen Einwohnerzuwachs in sehr erheblichem Um-
fang auf den Hauptort zu lenken, hier die Kernstadt Zarrentin am Schaalsee. Damit wird
gleichzeitig die Grundzentrumsfunktion von Zarrentin gestirkt. Im Gegensatz zu anderen
landlichen Réumen in Mecklenburg-Vorpommern, stellt vor allem der Altkreis Hagenow von
Zarrentin im Norden bis Boizenburg/Elbe im Siiden eine deutliche Ausnahme im Land dar
mit weiterhin anhaltendem Einwohnerzuwachs und dem Zuwachs an Arbeitsplitzen. Wenn es
gelingt, zahlreiche — zum Teil sogar aus dem GroBraum Hamburg kommende - Einpendler zu
einem Umzug nach Zarrentin zu iiberzeugen, ist dieses auch ein nicht unwesentlicher Beitrag
zur Reduzierung von Umweltbelastungen durch nicht mehr erforderlichen Kfz-Verkehr. Seit
Jahren gibt es, auch durch Einpendler, eine hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Zar-
rentin und im Amtsgebiet, die aber aufgrund fehlender Angebote nicht befriedigt werden
kann. Gelingt es, nur 100 der Einpendler aus Hamburg, Schleswig-Holstein oder Niedersach-
sen zum Umzug nach Zarrentin zu bewegen, mindert dieses die sonst mit den Pkw gefahrenen
Kilometer um ca. 240.000 km Fahrstrecke pro Jahr.

Als weiteren wesentlichen Abwigungsgegenstand werden neben der Siedlungsentwicklung
die Belange des Umwelt- und Naturschutzes gewiirdigt:

,.Die natiirlichen Lebensgrundlagen sollen zum Erhalt des Lebensraumes des Menschen,
auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen, einer gesunden Umwelt und ei-
nes funktionsfihigen Naturhaushaltes geschiitzt werden. Dazu sollen die Naturgiiter
Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenera-
tionsfihigkeit sowie ihrem dynamischen Zusammenwirken gesichert und wo erforder-
lich wiederhergestellt, gepflegt und entwickelt werden. (LEP Kap. 5.1 (1))
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Aus dieser generell gehaltenen Zielsetzung leitet sich als Konkretisierung die Forderung nach
Aufbau eines Biotopverbundsystems ab:

Zur Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen, zur Forderung der biologischen
Vielfalt und zum dauerhaften Erhalt der regionstypischen Okosysteme sollen die beste-
henden groBridumigen Verbundstrukturen konkretisiert und zu einem landesweiten Bio-
topverbundsystem vernetzt werden. (LEP Kap. 5.1 (3))

Da Zarrentin am Schaalsee in einem Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege
liegt, ist dieses als Abwigungsbelang im Rahmen der Planung besonders zu beriicksichtigen:

_In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz und
der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen
einzurdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, MaBinahmen und Vorhaben in diesen
Gebieten mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege nicht vereinbar
sind, sind diese auszuschliefen.” (LEP Kap. 5.1 “)

Die am 27.05.2016 festgestellte Uberarbeitung des Landesentwicklungsprogramms (LEP
2016), bestitigte im Wesentlichen die oben gennannten Entwicklungsziele. Beziiglich des
Vorranggebietes fir Naturschutz und Landschaftspflege beinhaltet der iiberarbeitete LEP
2016 eine raumlich-flichenhafte Korrektur des Vorranggebietes im Uferbereich des
Schaalsees, die konkrete Auswirkungen auf die vorliegende Planung hat. Nach den ersten
Beteiligungsverfahren wurden im Nordosten der Anderungssatzung die Baufelder 4 und 6 so

weit verkleinert, dass die WA- und WR-Gebiete nicht mehr in das oben erwihnte Vorrangge-
biet fiir Naturschutz hineinragen.

Hintergrund ist die Anerkennung des Schutzgebietes ,Schaalsee-Landschaft” als Gebiet von
gesamtstaatlich reprisentativer Bedeutung im Jahr 1992, verbunden mit der Aufnahme in ein
bundesweites Forderprogramm. Um die Trigerschaft des Projektes sicherzustellen griindeten
im Dezember 1990 die damaligen Kreise Hagenow (heute Kreis Ludwigslust-Parchim) und
Gadebusch (heute Kreis Nordwestmecklenburg). den Zweckverband Schaalsee-Landschaft.
Neben der institutionellen Verankerung des Projektes waren auch als Projektziele formulierte,
flichen- und nutzungsspezifische Entwicklungsvorgaben Voraussetzungen fiir die Bewilli-
gung der Fordermittel. Um diese zu implementieren wurde flichendeckend fiir das gesamte
Projektgebiet ein Pflege- und Entwicklungsplan aufgestellt, der als Fachplanung eine interne
Bindungswirkung fuir den Projekttriger entfaltet. Von besonderer Bedeutung ist hier die Dar-
stellung eines Kerngebietes, in dem die Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
von besonderer Bedeutung sind. Um dieser naturschutzfachlichen Zielsetzung im Sinne der
Planungshierarchie eine Verbindliche AuBenwirkung gegeniiber den untergeordneten Ge-
bietskorperschaften zu verschaffen, wurde sie als flichenhafte Darstellung ,,Vorranggebiet
Naturschutz und Landschaftspflege” in den Landesentwicklungsplan (LEP) {ibernommen.

In einem Vorranggebiet gemdB § 8 Abs. 7 Nr. 1 ROG, das fiir eine bestimmte raumbedeut-
same Nutzung vorgesehen ist, sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, so-
weit sie mit der vorrangigen Raumnutzung unvereinbar sind. Vorranggebiete haben somit den
Charakter von Zielen der Raumordnung, d.h. sie sind endgiiltig abgewogen und miissen be-
achtet werden. Im vorliegenden Fall kommt es somit zu einer klaren Abgrenzung von Fla-
chen, die einer Siedlungsentwicklung zugénglich sind und Bereichen, in denen jegliche bauli-
che Nutzung unzulissig ist. Die AuBengrenze des Kerngebietes bestimmt deshalb maBgeblich
die Form des Baugebietes Nr. 6 im nordostlichen Teil des Plangebietes und wird nachrichtlich

in die Planzeichnung (Teil A) iibernommen.
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2.2 Regionalplanung

Die Ziele und Grundsitze der Regionalplanung sind im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP WM) formuliert. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011
von der 40. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg
abschlieBend beschlossen und ist mit der Verdffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01.09.2011 in Kraft getreten.

GemidB RREP WM (kartographischer Abgleich) ist Zarrentin am Schaalsee umgeben von
Vorranggebieten fiir Natur- und Landschaftspflege. ,,Vorranggebiete Naturschutz und Land-
schaftspflege sind die Rdume, welche nach Endabwigung mit anderen Nutzungsanspriichen
eine herausragende Bedeutung fiir den Naturschutz und die Landschaftspflege haben. In Vor-
ranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege unterliegen die vorhandenen Nutzungen und
Funktionen dem Bestandsschutz, soweit sie nicht nach anderen Rechtsnormen bereits unzu-

lassig sind.“ (RREP WM, Begriindung zu Kap.5.1(4) S.70)

Folgende Kriterien werden zur Festlegung von Vorranggebieten fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege zu Grunde gelegt: (RREP WM S. 71 Abb.10)

o festgesetzte Naturschutzgebiete gemiB § 23 BNatSchG20
* Kernflichen Gebiet mit gesamtstaatlich représentativer Bedeutung
* naturnahe Moore nach Gutachtlichem Landschaftsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird die
Schaalsee-Landschaft als Gebiet mit gesamtstaatlich reprisentativer Bedeutung explizit her-
vorgehoben. In der Biotopverbundsplanung (RREP WM, Ubersichtskarte 6, S.97) wird der in
nord-siidliche Richtung verlaufende regionale Gewisserverbund bzw. Griinzug als Biotopver-

bund im engeren Sinne bezeichnet.

Ein wesentlicher Grundsatz der Siedlungsentwicklung ist die Weiterentwicklung historisch
gewachsener Siedlungsstrukturen: (RREP WM Kap.4.1(1))

»Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer rdumlichen Verteilung der Siedlungen und den
funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen erhalten bleibt. Die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungs-
standorte soll gestirkt und die lindlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungs-

funktion gesichert werden.*

Mit der Stirkung der Wohnnutzung, im Wesentlichen durch die Anderung eines frither ge-
planten — aber nie realisierten — Gewerbegebietes in ein aufgelockertes und durchgriintes
Wohngebiet in direktem Anschluss an die historische Siedlungsstruktur mit Klosterbereich
und historischer Altstadt wird in besonderem MaBe diesem oben erwihnten Grundsatz der

Siedlungsentwicklung entsprochen.

Der Siedlungsbereich von Zarrentin war schon zur Zeit der slawischen Kultur bewohnt und
wurde im Hochmittelalter (1194 n.Chr.) als sogenannter Flecken (Def.: Kleinere Siedlung mit
Zwischenstellung zwischen Dorf und Stadt, frither auch ein Dorf mit Marktrecht) erstmals
urkundlich erwihnt. Im heutigen System zentraler Orte wird der kleinen Stadt u.a. deshalb die

Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.



Stadt Zarrentin am Schaalsee, Bebauungsplan Nr. 19, 6. Anderung 6

Daraus lidsst sich gemiB den Zielsetzungen des Regionalplanes (RREP WM) gegeniiber der
landlich geprigten Umgebung ein gewisses Vorrecht auf die Schaffung von Wohnbaufléchen

herleiten:

,,.Die Wohnbauflichenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu konzent-
rieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbaufliachenentwicklung auf den Eigen-
bedarf der ortsansissigen Wohnbevdlkerung auszurichten. Stehen innerdrtliche Bau-
landreserven nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue Wohnbaufldchen an die be-
baute Ortslage anzulehnen.” (RREP WM Kap.4.1 (3))

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee hat in den letzten Jahren entgegen dem allgemeinen Ent-
wicklungstrend in Mecklenburg-Vorpommern und im Landkreis Ludwigslust-Parchim eine
positive Bevélkerungsentwicklung erlebt, die von 4.720 Einwohnern im Jahr 2004 bis zu ei-
ner Gesamteinwohnerzahl mit Hauptwohnsitz von 4.915 im Jahr 2013 und 5.089 Einwohner
im Jahre 2016 reichte. Hierfiir gibt es verschiedene Griinde, die iiberwiegend mit der giinsti-
gen Lage im Raum zusammenhingen. Einerseits liegt Zarrentin in einer von vielen Beschif-
tigten akzeptierten Pendeldistanz zu den Arbeitsplidtzen im Hamburger Osten und ist seit 2013
mit dem Altkreis Ludwigslust Teil der Metropolregion Hamburg. Andererseits weist Zarren-
tin durch seine Lage am Biosphérenreservat Schaalsee eine hohe eigene Standortqualitit auf,
die durch ein angemessenes Angebot an Infrastruktur (Einzelhandel und Dienstleistungen) fiir
den kurzfristigen Bedarf gestérkt wird.

Dariiber hinaus sind die Mittelzentren Molln und Ratzeburg im westlich benachbarten
Schleswig-Holstein mit ihrem erweiterten Angebot fiir den mittel-/langfristigen Bedarf

schnell zu erreichen.

In den amtsangehdrigen Gemeinden Gallin und Liittow-Valluhn haben sich mittelstindische
Gewerbebetriebe angesiedelt, die in den letzten Jahren eine betréchtliche Zahl an Arbeitsplét-
zen geschaffen haben, so dass sich ein weiterer Zuzug von Arbeitnehmern aus dem Umland
bis in die Metropolregion Hamburg hinein ergeben hat. Die allgemeine alterungsbedingte
Schrumpfungstendenz konnte aus diesen Griinden mehr als nur kompensiert werden, was sich
in einem Bevolkerungszuwachs von 2,6 % fiir das gesamte Amtsgebiet zwischen 2004 und
2015 niederschligt. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen ist eine Baulandbevorratung
von mehr als nur den iiblichen 3 % zur Eigenentwicklung begriindbar, zumal es sich wie be-
reits erwidhnt um ein Grundzentrum handelt. In der Aktualisierung der Strukturanalyse wird
dargestellt, dass ab 2012 die Realentwicklung der Einwohnerzahl im Amtsbereich von der
Prognose der Erstfassung der Strukturanalyse abweicht, d.h. im Jahr 2015 um 5,1 Prozent-
punkte (nach oben). Dieses war dann auch der Anlass fiir das Amt Zarrentin dafiir, im Jahr
2016 eine Aktualisierung der Strukturanalyse vorzunehmen.

Die aktuellen Einwohnerzahlen im Amt Zarrentin stellen sich wie folgt dar:

Einwohner Flache in ha

Gemeinde Gallin 589 2.271
Gemeinde Kogel 653 2.998
Gemeinde Liittow-Valluhn 831 2431
Gemeinde Vellahn 2727 10.648
Stadt Zarrentin am Schaalsee 5.089 9.188

zusammen 9.889 27525

Stand: Juni 2016
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Die geplante Wohnbauentwicklung schafft Bauland fiir ca. 380 Einwohner. Das sind ca.
7,5 % bezogen auf die Stadt Zarrentin am Schaalsee und ca. 4 % auf den gesamten Amtsbe-
reich. Durch den erhéhten Wohnbauflichenbedarf entsteht zudem auch eine Nachfrage nach
Baugebieten mit besonderem Gebietscharakter. Die vorliegende 6. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 19 schafft neben betreuten Wohnanlagen auch die planungsrechtlichen Grundlagen
fur groBziigige Einfamilienhausgrundstiicke im Nahbereich des Schaalseeufers und bis zu
dreigeschossige Mehrfamilienhiuser.

Ein weiterer Aspekt, der im Rahmen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms erwzhnt
wird, ist der Vorrang der Innenentwicklung vor einer weiteren AuBenentwicklung:

»Der Siedlungsflichenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nut-
zung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsfla-
chen abzudecken. AuBerhalb der bebauten Ortslage sind Bauflichen nur dann auszuwei-
sen, wenn nachweislich insbesondere die innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschopft
sind oder besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen.“ (RREP WM Kap.4.1 (2))

Aufgrund der Lage der Anderungsfliche direkt nordlich der historischen Siedlungsfliche von
Zarrentin und in einem Gebiet mit bereits vorhandenem Baurecht fiir Gewerbe, stellt die
Umwidmung von dort bisher geplanten, aber seit Jahren nicht nachgefragten Gewerbegebie-
ten in allgemeine und reine Wohngebiete eine innerértliche Innenverdichtung dar, die einer
Ausweitung von Baugebieten in bisher landwirtschaftlich genutzte Flichen vorzuziehen ist.
Dieses wird durch den Umstand unterstiitzt, dass in diesem Bereich seit Jahren die erforderli-
che ErschlieBung durch &ffentliche StraBen und Wege, Trink- und Abwasserleitungen sowie
sonstigen Medien vorhanden ist und diese nun zukiinftig nicht durch ,,griine Ruderalflichen*
verlaufen, die zur Zeit gerne von Anliegern genutzt werden, um dort ihren Hunden einen
freien Auslauf zu bieten, sondern durch zukiinftig als Wohnbaufléiche genutzte Fldchen.,

Mit Schreiben vom 11.10.2019 hat das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg, Schwerin dann nach 2014 insgesamt zum 6. Mal bestitigt, dass der 6. Ande-
rung des B-Planes Nr. 19 ,,Schaalseehof* keine Ziele und Grundsitze der Raumordnung und

Landesplanung entgegenstehen.

2.3 Flichennutzungsplanung

Der zu Planungsbeginn giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin am Schaalsee stellte
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 19, 6. Anderung Gewerbefliche dar, wobei im siidlichen
Bereich eine Altlastenablagerung vermerkt war. Diese resultierten aus einer aufgegebenen
LPG-Tankstelle sowie ehemaligen landwirtschaftlichen Stallanlagen, die aber aufgegeben
wurden. Zwischenzeitlich fand in dem Bereich ein groBflichiger Bodenaustausch statt, so
dass die brachliegende Fliche nunmehr zur Bebauung verfligbar ist. Mit dem Konzept TIME-
Park sollte hier eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben aus den Bereichen Telekommunikati-
on, Informationstechnologie, Medien und Elektronik erreicht werden, was allerdings bisher
nicht erfolgreich realisiert werden konnte. Nicht ein einziger Betrieb hat sich seitdem in dem

Gewerbegebiet angesiedelt.

Da sich in Mecklenburg-Vorpommern die Naturschutzgesetzgebung der bundeseinheitlichen
Regelung angepasst hat, miissen mit neuer Bebauung nicht mehr 100 m, sondern nur noch 50
m Abstand zum nichstgelegenen Seeufer eingehalten werden. Der F lachennutzungsplan stellt
westlich vom Seeufer eine MaBnahmenfliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 5 Nr. 2 Abs. 10 BauGB) dar. Der Flichennutzungsplan
ist in seiner Detailierung nicht parzellenscharf und hat eine gewisse MaBstabsungenauigkeit,
so dass der Flichennutzungsplan mit dem Heranriicken der Wohnnutzung auf der Ebene des
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Bebauungsplanes an das Seeufer nicht gedndert werden muss. Die grundlegende Aussage der
vorbereitenden Bauleitplanung, im Einzelnen eine naturschutzfachliche Mafinahmenflache
entlang dem Schaalsee, die eine naturnahe Entwicklung der Uferkante ermoglicht und einen
ausreichenden Abstand der nichsten Bebauung sicherstellt, wird beibehalten.

Anders verhilt es sich mit der Art der baulichen Nutzung, die auch in der vorbereitenden Bau-
leitplanung einen Grundzug der Planung darstellt. Diese wurde im Rahmen einer parallel
durchgefiihrten 7. Anderung und Erginzung des Flichennutzungsplanes (Fliche 12) in die
Darstellung Wohnbaufliche geidndert. Die 7. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt dort
nun eine Wohnbaufliche dar. Die 7. FNP-Anderung ist inzwischen rechtswirksam, so dass die
vorliegende Planung sich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Hier ist nunmehr statt
eines Gewerbegebietes die Festsetzung von Wohngebieten geplant, einschlieBlich einer
Wohnanlage fiir Senioren mit Betreuung und Gemeinschaftseinrichtungen. Ergénzend soll
eine herkdmmliche Wohnnutzung auf groBziigig geschnittenen Grundstiicken ermdglicht

werden.

3.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 19 schliefit nordlich an die Ortslage von Zarrentin an und wird 6stlich
von einem 50 m breiten Uferrandstreifen des Schaalsees und nérdlich von einem 100 m Ufer-
randstreifen zum Kirchensee begrenzt. Die Hauptzufahrt in das Plangebiet erfolgt ausschlief3-
lich von Siiden iiber die ,,Breite Strae“, die an der abknickenden Fiihrung der B 195 (Breite
StraBe/T6pferstrale) an das stidtische Strafennetz anbindet. Seitens des zustéindigen Strafen-
baulasttrigeres wurde kein weiterer Abzweig von der BundesstraBe genehmigt, so dass die
SammelstraBe, nachdem sie schleifenformig das gesamte Baugebiet erschlossen hat, in eine
grofiflaichige Wendeschleife miindet.

Die vorliegende 6. Anderung umfasst ca. ein Drittel der Gesamtfliche des urspriinglichen B-
Planes im Bereich der vormals als Gewerbegebiet festgesetzten Baufliche bis zur stlichen
Grenze des B-Plangeltungsbereiches an der Oberkante des Hochufers vom Schaalsee. Die
Grenze des Geltungsbereiches verlduft siidlich der Straflen ,.Bauhof/ Schwarzer Weg* ent-
lang. Die Gesamtfliche bezieht auch die vorher als 6ffentliche Griinflichen festgesetzten so-
wie groBtenteils bereits vorhandenen Griinflichen ein und orientiert sich im westlichen und
nordlichen Bereich an den geplanten FuBwegen. Als HaupterschlieBung dient die mit der Ur-
sprungsfassung des Bebauungsplanes anndhernd im kreisbogenartigen Verlauf festgesetzte
und bereits umgesetzte Strale ,,Am Kirchensee/Schaalseepark/Schwarzer Weg®. Diese ver-
lduft weitgehend parallel zu den Uferlinien der oben genannten Seen und prigt somit den or-
ganischen Charakter des Baugebietes.

4.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der DDR-Zeit lag die gesamte Stadt im Sperrgebiet vor der Staatsgrenze West. Aufgrund
der zunehmenden Grenznihe in Richtung Norden war es politisch nicht gewollt eine Wohn-
bauentwicklung in Richtung zur damaligen Westgrenze der DDR zuzulassen. Daher eignete
sich die Flidche — aus DDR Sicht — gut fiir grofflichige LPG-Anlagen, einschlieBlich diverser
Werkstattanlagen und einer LPG-Tankstelle. Die Gefahr der Verunreinigung des oberfldchen-
nahen Grundwassers, welches in Richtung Schaalsee abfloss, spielte in dieser DDR-Zeit keine
Rolle. Nach dem Anschluss der ostdeutschen Bundeslidnder an die Bundesrepublik Deutsch-
land hat diese relativ groBflichige LPG in den 1990er Jahren ihren Betrieb eingestellt. Ge-
biaude und die Bodenfldchen stellten sich dann als Sanierungsfall in nicht unerheblichem Um-
fang dar, vor allem auch direkt an einem stddtebaulich sensiblen Bereich mit der vorhandenen
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Klosteranlage und der Klosterkirche, wo schon Anfang der 1990er Jahre erkannt wurde, dass
sich dieser Ort in naher Zukunft auch als ein attraktiver Erholungsort entwickeln kann. Hier
galt es nun Fordermittel zu akquirieren, um die LPG-Reste zu entfernen und den teilweise
verunreinigten Boden zu sanieren, da die Stadt Zarrentin am Schaalsee dieses aus eigener
finanzieller Kraft nicht hitte bewiltigen kénnen.

Im Rahmen der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 , Schaalseehof* wurden
fiir Fléachen im Osten des Plangebietes, wo sich zu DDR-Zeiten landwirtschaftliche Stallanla-
gen und Betriebsgebdude befanden, gemiB § 8 BauNVO Gewerbegebiete zur Realisierung
eines so genannten ,, TIME-Park* festgesetzt. Diese aus heutiger stidtebaulicher Sicht fehler-
hafte Festsetzung von Gewerbegebieten im Osten des Plangebietes, nahe am Schaalsee hat
urspriinglich darin seinen Grund, dass die Bodensanierung der hier besonders durch den vor-
hergehenden LPG-Betrieb verunreinigten Béden nur geférdert wurde, wenn dort anschlieBend

ein Gewerbegebiet festgesetzt wird.

Etwa zwei Drittel der im Plangebiet festgesetzten Baugebiete wurden als allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt, wihrend etwa ein Drittel der Baugebiete als Gewerbegebiete festgesetzt
wurden, allerdings in der gewerblichen Nutzung auf ,,saubere und innovative mediale* Nut-
zungen beschrénkt. Wohnen, auch als Betriebswohnung, ist dort nicht zuldssig. Diese nicht
vorhandene Zulissigkeit von Betriebswohnungen lisst die sonst auch nachgefragten Standorte
von Betriebsstandorten, wo Wohnung, Werkstatt und Kleinbetrieb in einem Gebiude Zusam-

mengefasst sind, nicht zu.

Aus stidtebaulich-konzeptioneller Sicht war die Lage des oben beschriebenen Gewerbegebie-
tes nicht ideal gewihlt, da dieses jede rdumliche Beziehung der bereits realisierten Wohnge-
biete zu den Wasserflichen unterbrochen hitte. Die dort festgesetzte GRZ von 0,7 im Gegen-
satz zu 0,2 in den WA-Gebieten hitte im Bereich der 6. Anderung eine erhebliche bauliche
Verdichtung erméglicht. Die Lage und Dichte der Gewerbegebiete hitten aus stidtebaulicher
Sicht dann auch zu einer Abwertung der dahinter anschlieBenden Wohnbaugrundstiicke ge-
fihrt. Weiterhin kann angenommen werden, dass aus einem dicht bebauten Gewerbegebiet
mit einer GRZ von 0,7 durchaus eine nicht unerhebliche Storwirkung auf die ostlich angren-
zenden 6kologischen AusgleichsmaBnahmen ausgehen konnte, so dass die mit den urspriing-
lichen KompensationsmaBnahmen (die Anpflanzung eines Vorwaldes) gewiinschte, abschir-
mende Wirkung in Bezug auf die Kernzone des Biosphérenreservates durch den Nutzungs-
druck aus dem Gewerbegebiet gemindert worden wire. Im Bereich der heuti gen Baufelder 4
und 5 war urspriinglich vorgesehen, eine Hotelanlage, gegebenenfalls einschlieBlich einer
Gaststitte, zu realisieren. Gerade diese Nutzung hitte zu einem hohen Nutzungsdruck auf die
ostlich angrenzende Waldfliche zwischen Hotel und See gefiihrt. Trotz vielfacher Bemiihun-
gen der Stadt, eine derartige Nutzung dort zu etablieren, ist dieses nicht gelungen, vor allem
weil es dort keinen freien Blick und keinen direkten Zugang zum Schaalsee gegeben hiitte.

In der Bauleitplanung gibt es das Trennungsgebot von sich gegenseiti g storenden Nutzungen,
so dass ein Gewerbegebiet, auch ein in der Nutzung eingeschriinktes Gewerbegebiet, nicht
unmittelbar an ein Wohngebiet angrenzen darf. In der Ursprungsplanung wurden daher die
Griinflachen zwischen den Wohngebieten im Westen und dem Gewerbegebiet im Osten so
breit angelegt, dass diese Griinfliche die Trennungsfunktion iibernehmen konnte.

Aus aktueller stidtebaulicher Sicht stellte die Erstfassung des Bebauungsplanes eine stidte-
bauliche Fehlplanung dar, da das geplante 3,6 ha groBe Gewerbegebiet zwischen den riick-
wirtigen Wohngebieten im Westen und dem landschaftlich besonders attraktiven Seeuferge-
biet im Osten und dem Klosterbezirk und der historischen Altstadt im Siiden letztlich zur
Abwertung der neuen Wohngebiete im mittleren und westlichen Teil des B-Plans Nr. 19
fihrt. Nach anfinglichem Zogern lieBen sich die Wohngrundstiicke in dem nicht gesnderten
B-Planteil vor allem in den vergangenen Jahren immer besser verkaufen, wohl auch weil die
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Ostlich gelegenen Gewerbeflichen nicht bebaut wurden, zu groflen Wiesen und relativ unge-
nutzte Freiflichen wurden und viele Neubiirger, auch aus dem Grofiraum Hamburg zugezo-
gen, wohl davon ausgingen, dass diese verkehrlich gut erschlossenen Wiesen im Gemeindeei-
gentum dauerhaft unbebaut bleiben.

Weiterhin hatten sich in den vergangenen Jahren zahlreiche Gewerbebetriebe sowohl in Zar-
rentin, in Gallin/Valluhn an der A 24 oder in Witteburg angesiedelt, so dass auch die Nach-
frage von dort beschiftigten Personen nach Wohnraum, hier besonders an dem kleinen zentra-
len Ort Zarrentin am Schaalsee nachgefragt wurde und so weitere vorher ldnger unbebaute
Grundstiicke in den 2Rundlingsdérfern” zunehmend aufgekauft und bebaut wurden.

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes sah in einem ungewéhnlich hohen Malle zwi-
schen den in Rundlingsform festgesetzten Wohngebieten groBe freie Wiesenfldchen als 6f-
fentliche Griinflichen vor, durchzogen mit einem engen FuBwegenetz. Die urspriingliche Pla-
nung hat dabei die enormen langfristigen Folgekosten fiir eine kleine mecklenburgische Land-
stadt fiir die regelmiBige Pflege dieser &ffentlichen Griinflichen nicht beachtet. Die dafiir
aufzubringenden Kosten fiir Bauhofpersonal oder Fremdvergaben der Pflege hitten dann bei
notwendigen Investitionen oder regelmiBigen Kostenzuschiissen fiir andere, auch soziale Inf-
rastruktureinrichtungen gefehlt.

In den vergangenen Jahren, seit Rechtskraft des Bebauungsplanes, gab es kein Interesse von
Firmen oder Personen beziiglich einer gewerblichen Ansiedlung an diesem Standort, so dass
bei fertiggestellter Infrastruktur mit StraBen, Trinkwasser, Schmutzwasser und Strom in die-
sem Bereich nur ,,leere Ruderalflichen* erschlossen und beleuchtet werden und diese Brach-
flichen im Eingangsbereich des Plangebietes eher die wohnbauliche Entwicklung im riick-
wirtigen Bereich zu Anfang noch negativ beeinflusst haben.

Aufgrund fehlender Einnahmen aus den Grundstiicksverkdufen des TIME-Park-Gebietes, ist
es der Stadt zu Planungsbeginn nicht mdglich, einen Teil der bereits geflossenen Fordermittel
zur Bodensanierung und zur ErschlieBung zu refinanzieren.

In den vergangenen Jahren gab es dagegen in der Stadt eine zunehmende Nachfrage nach Fla-
chen fiir Wohnungsbau, dem auf der anderen Seite ein zu geringes Angebot fiir Wohnungen
oder Einfamilienhausgrundstiicken gegeniibersteht.

Mehrere Betriebe in Zarrentin am Schaalsee und im Bereich Gallin /Valluhn konnten Arbeits-
plitze nicht besetzen, da potentielle Mitarbeiter keinen Wohnraum im Amtsbereich Zarrentin
gefunden haben und aus diesem Grund die Arbeitsstelle nicht angenommen haben.

Im Auftrag der Stadt Zarrentin am Schaalsee hat das GEWOS-Institut Hamburg eine Neubau-
bedarfsprognose fiir die Stadt Zarrentin am Schaalsee erstellt (siche Anlage zur Begriindung).
GEWOS hat dabei auch die Beschiftigtenquote im Amtsbereich betrachtet. Wéhrend sich in
Mecklenburg-Vorpommern im Landesdurchschnitt innerhalb der letzten 10 Jahre die Anzahl
der sozialversicherungspflichtigen Beschiftigten um 10% erhohte, hat sich die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtigen Beschiftigten in der Stadt Zarrentin am Schaalsee im selben Zeit-
raum um 25% erhoht und die Anzahl der Arbeitsplitze ist zwischen 2005 und 2015 um 24%
gestiegen.

Im Ergebnis ermittelte GEWOS einen Zusatzbedarf von 300 Wohneinheiten bis zum Jahr
2030 und 70 Wohneinheiten als Ersatzbedarf. Das heif3t insgesamt 370 Wohneinheiten in der
Stadt, die aus Sicht des Amtes und der Stadt sehr iiberwiegend in der Kernstadt realisiert wer-
den sollen, um deren Grundzentrumsfunktion zu sichern und zu stirken.

Die geplante Strukturmischung innerhalb des Gebietes der 6. B-Plandnderung geht von fol-
gender Wohnungsverteilung aus:
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In Einfamilienhéusern: 31 Wohneinheiten
Im Geschosswohnungsbau

fur Familien, bzw. groBere Wohnungen: 80 Wohneinheiten
fir seniorengerechte Wohnungen in einer betreuten Wohnanlage: 80 Wohneinheiten
Summe 191 Wohneinheiten

Aufgrund der unterschiedlichen Belegungsdichte von ca. 2,5 Einwohnern pro Einfamilien-
hauswohnung und bis zu 1,2 oder 1,3 Einwohner pro Wohnung im betreuten Wohnen, wird
von einer Durchschnittsbelegung von 2,0 Einwohner pro Wohneinheit ausgegangen, so dass
sich nach Realisierung der BaumaBnahmen im Anderungsbereich ein Einwohnerzuwachs von

ca. 380 Einwohnern ergibt.

Die Stadt hat dann in einer ausfiihrlichen Standortanalyse ermittelt in welchen Bereichen der
Stadt Zarrentin am Schaalsee in den néchsten 15 Jahren Flichen fiir Wohnungsbau realisiert
werden konnen. Hierbei wurde ermittelt, dass unter Beriicksichtigung auch der 6. Planinde-
rung des B-Plans Nr. 19 kurz- bis mittelfristig nur ca. 212 Wohneinheiten realisiert werden
k&nnen, so dass gegeniiber der GEWOS-Nachfrageanalyse bis zum Jahr 2030 noch ein Defizit
von baureifen und real vorhandenen Grundstiicken von 158 herstellbaren Wohneinheiten be-

steht.

Hieraus ergibt sich fiir die Stadt das vorrangige stiddtebauliche Ziel im Gebiet der Anderungs-
satzung im B-Plan Nr. 19 eine hochstmégliche Anzahl von Wohnungen zu realisieren. Ange-
sichts des nachgewiesenen groBen Bedarfs an zusitzlichen Wohnungen, auch in verschiede-
nen Wohnformen vom Geschosswohnungsbau mit Miete oder im Eigentum bis zum Einfami-
lienhausbau, hat die Stadt dann gepriift, welche Moglichkeiten mit welchem Wohnungsmix
sich im Gebiet der Fliche der 6. B-Planédnderung ergeben kénnen. In diesem abwigenden
Priifungsprozess wurden dabei auch die — wie oben dargestellt — fiir die Finanzkraft der Stadt
deutlich zu groBien offentlichen Griinfléchen zwischen den festgesetzten Wohngebieten einbe-
zogen, wie die erst wenige Jahre vorher angelegte KompensationsmaBnahme zur Neuanpflan-
zung einer Vorwaldzone in den urspriinglich noch mit 100 m vom Seeufer von Bebauung
freizuhaltenden Bereichen.

Die offentlichen Griinflichen zwischen den rundlingsartig angelegten Wohngebieten zeigen
sich aufgrund ihrer Ausformung als ungeeignet, dort neue groBziigige Einfamilienhausgrund-
stiicke anzulegen. AuBerdem hitte dieses im Widerspruch gestanden zu dem das gesamte
Plangebiet umfassende Konzept einer weitgehend vom Kfz-Verkehr freien und separaten
Wegefiihrung fiir FuBgénger und Fahrradfahrer.

Da die Griinflachen westlich des ehemaligen Gewerbegebietes nicht mehr die Trennfunktion
von Wohnen und Gewerbe erfiillen mussten, wurde es moglich die Baufelder 2.4 und 3 ge-
geniiber den friiheren Gewerbegebieten etwas in Richtung Westen zu vergroBern.

Fiir den offentlichen Belang eines differenzierten Wohnraumangebotes war es fiir die Stadt
wichtig, fiir das Projekt einer betreuten Wohnanlage bzw. fiir Service Wohnen fiir die spéte-
ren Bewohner ein preisgiinstiges Angebot fiir Miet- oder Eigentumswohnungen sicherzustel-
len und auBerdem durch eine preisgiinsti ge Grundstiicksvergabe fiir einen Triger aus der So-
zial- und Wohlfahrtspflege die Moglichkeit zu schaffen, eine Einrichtung als Sozialstation
und fiir eine Tagespflege zu realisieren.

Im Baufeld 1 wird ein regionaler, in Ludwigslust ansassiger Triger der Wohlfahrtspflege die
dortigen 80 Wohnungen im Gebédudekomplex des betreuten Wohnens betreuen und diese
kombinieren mit einem im Baufeld 9 errichteten Gebiude in der Tagespflege und der De-
menzbetreuung. Diese Einrichtung steht dabei allen Biirgerinnen und Biirgern zur Verfiigung.
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Um in diesen Bereichen (Baufelder 1 und 9) einen moderaten Grundstiickspreis anzubieten,
bedurfte es allerdings einer gebietsinternen Querfinanzierung durch andere, dann teurer zu
verkaufende Grundstiicke. Die Stadt hat daher zu Beginn der Planung zur 6. Anderung die
Moglichkeit gepriift, ob es sinnvoll sein kann, die 6stliche Grenze der bisherigen Gewerbege-
biete, die mit der jetzt geplanten Planstrae C in etwa iibereinstimmt nochmals um ein Bauge-
biet in Richtung Osten zu ergidnzen. Der offentliche Belang zur Realisierung eines Woh-
nungsmixes, auch mit einem hohen Anteil betreuter Wohnungen war dabei abzuwégen, ge-
geniiber dem ebenfalls 6ffentlichen Belang des Schutzes der besonders hochwertigen Kernzo-
ne des Biosphirenreservates ,,Schaalsee” mit dem auf dem Hochufer befindlichen Buchen-

hochwald.

Das geplante Baufeld 6, welches in die frithere Manahmenfldche M 1 — der Anpflanzung
eines neuen Vorwaldes — hineinreichen, bzw. diese ersetzen wiirde, stand somit zuerst einmal
im Widerspruch zu den naturschutzfachlichen Belangen aus der Ursprungsplanung des Be-
bauungsplanes.

Dabher erfolgte im 1. Schritt eine Bewertung der vor ca. 9 Jahren angepflanzten Vorwaldpflan-
zungen, die als Minimierungsmafnahme zu den Ostlich angrenzenden Biotopen dienen sollte.
Dabei wurde festgestellt (siche Umweltbericht), dass bei den seit 9 Jahren heranwachsenden
Vorwaldanpflanzungen in Bezug auf die Storwirkung keine besondere Puffer- oder abschir-
mende Funktion zu den 6stlich angrenzenden Biotopen erkennbar war, so dass einer fldchigen
Reduzierung der Anpflanzfliche an dieser Stelle der FFH-Vertraglichkeit nichts entgegen-
stand. Durch die aktuelle Gesetzeslage, dass der Freihaltebereich vor dem Seeufer von 100 m
auf 50 m reduziert wurde, ergab sich die Mdglichkeit zu priifen, ob mit der Bebauung néher
an das Seeufer herangeriickt werden kann.

Das Gebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 stellt stidtebaulich die nérdliche
Fortsetzung der historischen Siedlungsstruktur der Stadt Zarrentin am Schaalsee dar. Diese
historische Siedlungsstruktur, sowohl siidlich der Klosteranlage, wie auch nordlich des Klos-
ters auf den Grundstiicken Seehof Nr. 1 bis Nr. 3 zeigt, dass die Gebédude in ca. 40 m bis 50 m
Entfernung vom Seeufer oberhalb der Uferkante stehen. Das neue Baufeld 6 mit einem Ab-
stand der Baugrenzen von ca. 55,0 m (im Siiden) bis ca. 65,0 m nordlich vom Seeufer, stellt
somit eine mit der historischen Siedlungsstruktur iibereinstimmende Siedlungsflichenent-
wicklung in Richtung Norden dar, ohne dabei den ca. 100 m nérdlich des Hauses Seehof Nr.
3 beginnende Buchenhochwald zu gefdhrden.

Mit der Realisierung von Bauformen iiber das Service Wohnen im mehrgeschossigen Wohn-
gebiude in Baufeld 1 sowie mehrgeschossige Wohnhéuser, kleineren Einfamilienhéusern bis
zu groBen Einfamilienhausgrundstiicken in den Baufeldern 6 und 7, entsteht ein Baugebiet
mit einem Angebot fiir mehrere Generationen, von jungen Familien und Einzelpersonen, bis
zum Service Wohnen, auch fiir altere Menschen, so dass im Idealfall Menschen, die als junge
Menschen dort eingezogen sind spéter in ein Gebaude des Service Wohnen umziehen kénnen
und so das Wohnquartier nicht verlassen miissen. Dementsprechend hat die Stadt konsequent
die Entwicklung eines Wohngebietes fiir Menschen unterschiedlichen Alters mit unterschied-
lichen Wohnbediirfnissen verfolgt.

Um trotz einer neuen und an den Buchenhochwald heranriickenden Wohnbebauung eine
hochstmogliche Puffer- oder Sperrwirkung gegeniiber dem Buchenhochwald zu erreichen,
wurde durch die Stadt entschieden, durch die besondere Ausgestaltung des dortigen Baufeldes
diese Sperrwirkung zu erreichen und damit auch die 2018 noch erkennbaren wilden Trampel-
pfade durch den Waldsaum und die Schiadigungen durch ,,wilde Abgéinge* an der hohen Ge-
landekante vor dem Uferbereich zukiinftig zu unterbinden.
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Die Stadt hat sich daher entschieden, auf insgesamt 260 m Linge ein fiir die Offentlichkeit
nicht durchquerbares Wohngebiet im Baufeld 6 festzusetzen. Wer aus dem westlichen Plan-
gebietsteil iiber den Planweg C auf die PlanstraBe C kommt, kann nicht mehr — wie bisher —
unkontrolliert iiber Wiese und Waldfliche geradlinig zum Seeufer laufen, sondern muss in
Richtung Norden oder Siiden ausweichen, um dann iiber die bereits vorhandenen Wege B (im
Norden) oder G (im Siiden) in den Uferbereich zu gelangen. Das bisher noch mogliche ,,Quer-
laufen® durch den Wald bis zum Seeufer wird zukiinfti g nicht mehr méglich sein.

Um ein unkontrolliertes Eindringen aus den Baugrundstiicken in den Hochwaldbereich zu
vermeiden, wird als zwingende Vorgabe festgesetzt, dass am Ostende der Baugrundstiicke im
Baufeld 6 ein Steinwall anzulegen ist. Direkt 6stlich entsteht in der SPE 2-Fliche eine wie-
senartig anzulegende Fliche, die fiir Pflegefahrzeuge befahrbar ist und die Funktion eines
»Revisionsweges“ hat und spiter regelméBig durch die Stadt gepflegt wird. Weiterhin wird in
der Ostlich angrenzende SPE 1-Fléiche zwischen Baufeld 6 und dem besonders zu schiitzenden
Hochwald eine solche ,,stachelige und sperrige* Bepflanzung festgesetzt, die ein unkontrol-
liertes Durchqueren zumindest auBerordentlich erschwert. Dadurch, dass die gesamte SPE-
und Waldfliche zwischen dem WR-Gebiet im Baufeld 6 und dem See im stidtischen Eigen-
tum verbleibt, wird sichergestellt, dass in dem Buchenhochwald keine Baumriickschnitte zur
Schaffung , freier Blicke* auf den Schaalsee erfolgen werden.

Um den Anspriichen der Realisierung einer Wohnnutzung einerseits und den Anspriichen
einer moglichst geringen Storwirkung auf die 6stlich angrenzenden Schutzgebiete gerecht zu
werden, hat sich die Stadt entschieden, im Baufeld 6 eine moglichst starke mit privaten Griin-
fldchen durchzogene Bebauung zu realisieren, so dass dort nur eine GRZ von 0,3 festgesetzt
wird. Durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroBe von 1.000 gm wird sicherge-
stellt, dass dort nur bis zu 12 Baugrundstiicke entstehen konnen, womit gewihrleistet wird,
dass die Storwirkung dieser relativ gering bebauten Grundstiicke, auch mit nicht unerhebli-
chen Geholzpflanzungen bedachten Grundstiicke, einen relativ storungsfreien und ,,weichen®
Ubergang zwischen der Wohnnutzung im Westen und dem Naturbereich im Osten schaffen.

Die MindestgrundstiicksgroBe von 1.000 gm steht im Einklang mit diversen vorhandenen
GrundstiicksgréBen in dem nicht gesinderten Teil des Bebauungsplanes. So sind z. B. die 11
Grundstiicke in der StraBe Am Kirchensee, westlich des Baufeldes 3 (Nr. 11-19 Siidseite Nr.
14 - 24 Nordseite) alle zwischen 1.012 und 1293 gm grof, davon 7 iiber 1.100 gm.

Durch die Lage dieser Grundstiicke am »grinen Randbereich stellen sie eine hoherwertige
Lage dar und kénnen entsprechend hoherpreisig verkauft werden. Damit sind sie auch ein
wesentlicher Baustein in der Konzeption einer »Querfinanzierung®, d.h. diese héheren Grund-
stiickspreise sichern gleichzeitig die indirekte Subvention der giinstigeren Grundstiickspreise
insbesondere im Bereich der geplanten betreuten Wohnanlage.

Die Stadt ist der Auffassung, dass durch diese Abwiégung der Belange der Erforderlichkeit
des Angebotes an Wohnbaugrundstiicken mit unterschiedlichen Qualititen einerseits und dem
Schutz der besonders hochwertigen Natur am Schaalsee andererseits eine Losung gefunden
wurde, die beide Belangen gerecht wird. Weiterhin stellt das Baufeld 6 die nordliche Fortset-
zung des historischen Siedlungsgefiiges der siidlich angrenzenden Altstadt mit einer 50 m bis
65 m weit vom Seeufer entfernten Bebauung dar.

Die Stadt ist der Auffassung, dass die im Rahmen des oben erlduterten Abwéigungsprozesses
geschilderte Entscheidung fiir eine Bebauung im bisherigen 6kologischen MaBnahmengebiet
M 1 eine Losung darstellt, die sowohl der Nachfrage nach Wohnraum als auch den Belangen
des Naturschutzes dient. Und ein wesentliches stadtebauliches Element dieser Losung ist es,
dass auf dem westlichen Teil der ehemaligen M1-Fliche, dem jetzigen Baufeld 6, keine hohe
Baudichte mit vielen Wohnungen und damit vielen Bewohnern realisiert wird, sondern eine
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relativ ruhige und nur mit wenigen Wohnungen und Bewohnern realisierte Bebauung, die
gleichzeitig eine intensive Geholzbepflanzung der groBen Girten erwarten ldsst, die dort
Raum fiir Flora und Fauna bietet und damit tatsichlich einen ,,sanften Ubergang* zwischen
intensiver Wohnnutzung im Westen und ruhiger Natur im Osten darstellt. Somit stellt die Be-
bauung mit maximal 12 Einfamilienhdusern gerade ein wesentliches Element im Ausgleich
der verschiedenen offentlichen und privaten Belange dar.

Die Stadt hat sich viele Jahre darum bemiiht unterschiedliche Betriebe, auch im Beherber-
gungs- und Gaststittenbereich auf der Gewerbegebietsflache anzusiedeln. Da es zu keiner
Betriebsansiedlung gekommen ist hat sich die Stadt entschieden an dieser Stelle zukiinftig
eine Wohnnutzung zuzulassen und dann nach Vorhabentréagern fiir dieses Projekt gesucht.

Die Stadt, auch mit der relativ kleinen Amtsverwaltung ist nicht in der Lage eine solche kom-
plexe Baulandentwicklung, wie sie im Gebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
erforderlich ist, selbst durchzufiihren. Auflerdem gehort dieses nicht zu ihren Kern- und
Pflichtaufgaben der Kommunalverwaltung. Daher hat die Stadt im Jahr 2013 das Angebot
einer in der Nachbarstadt Wittenburg anséssigen Projektentwicklungsgesellschaft angenom-
men fiir die Gewerbeflachen, einschlieBlich der dazwischenliegenden Griinflichen und dem
Seeuferbereich eine seniorengerechte Wohnanlage sowie Geschosswohnungsbau (auch als
Mietwohnungen) fiir junge Familien und Einfamilien- und Doppelhdusern zu errichten. Wei-
terhin sind Baugrenzen und die Gebaudeformen betreffende Festsetzungen zu dndern.

Wie oben ausfiihrlich dargestellt, bedarf es hierzu der Anderung des Gewerbegebietes in all-
gemeine und reine Wohngebiete. Weiterhin war zu priifen, wie oben dargestellt, ob aufgrund
des im Naturschutzgesetz geénderten Abstandes von Baugebieten zum Seeufer von vorher
100 m auf nun 50 m, den bisherigen Baugebieten in Richtung Seeufer eine lockere Wohnbe-
bauung mit Einzelhdusern mit maximal zwei Wohnungen (als reines Wohngebiet) vorgelagert
werden kann. Im Bereich des nach Osten vorgelagerten Baufeldes 6 wurden vor neun Jahren
Geholzpflanzungen vorgenommen, die sich zukiinftig zu einem Vorwald vor dem schiitzens-
werten Hochwald am Seeufer entwickeln sollten. Diese noch nicht als Vorwald entwickelte
Flache wird nun, nach einem ausfiihrlichen Abwigungsprozess seitens der Stadt, gerodet und
anschliefend zum Teil bebaut. Auf einer dann verkleinerten Fliche soll ein neuer, anders
strukturierter Vorwald gepflanzt werden. Aktuell ist geplant, dort Baum- und Geholzstruktu-
ren anzupflanzen, die von niedrig- bis mittelhohen Gehdlzen am Westrand der SPE 1-Flache
bis zu hoheren Bdumen am Ostrand der SPE 1-Flache reichen. Diese Gehdlzstruktur ent-
spricht in stirkerem MaBe einer natiirlichen Vorwaldzone, als die vor neun Jahren angepflanz-
ten Geholze, die aus relativ homogenen und nicht in der Wuchshshe nach Osten hin anstei-
genden Bdumen bestand. Aufgrund der Fliachenreduzierung dieser vor neun Jahren ange-
pflanzten Geholz- und Waldflidche erfolgen nun an anderen Standorten im Stadtgebiet, deut-
lich abseits von Siedlungsfldchen, neue Waldanpflanzungen.

Zur Realisierung der geplanten Anderungen war es erforderlich, fiir eine ca. 10,4 ha groBe
Fliche ein Anderungsverfahren durchzufiihren und einen neuen Umweltbericht zu erstellen.
Aufgrund der Lage des Plangebictes direkt angrenzend an diverse naturschutzrechtliche
Schutzgebiete und der Lage eines Teils des Plangebietes im Biosphédrenreservat Schaalsee ist
das Planverfahren zur B-Planénderung mit Umweltbericht als eine Planung mit tiberdurch-
schnittlichen Planungserfordernissen einzustufen.

5.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet schlieit nérdlich an die gewachsenen Strukturen der Ortslage Zarrentin mit
der historischen Klosteranlage (dem Klosterbezirk) an und ist bereits teilweise entsprechend
den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 19, ,,Schaalseehof* und seiner
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bisherigen fiinf Anderungen entwickelt worden. So ist das komplette Strafiennetz inklusive
der dffentlichen FuBwege sowie der ffentlichen Griinflichen bereits vollstindig realisiert.
Die bisherige Planung weist iippig dimensionierte 6ffentliche Griinflichen auf, die in Rich-
tung des Schaalsees mit einer Streuobstwiese aus noch jungen Biumen in gerasterter Anord-
nung bepflanzt wurden. Auch die bisher realisierten Versickerungs-/Regenriickhaltebecken
sind in Anbetracht des relativ geringen zu erwartenden Versiegelungsgrades relativ groBzii-
gig, bzw. beim siidlichen Regenriickhaltebecken deutlich zu grof}, bemessen.

Bei der Bodensanierung und Abbruch der chemaligen LPG-Betriebs- und Stallanlagen war es
erforderlich an mehreren Stellen einen Bodenaustausch vorzunehmen. So entstanden an meh-
reren Stellen unterschiedlich grofe Bodenldcher aufgrund des dort zur Sanierung entfernten
Bodens. Um diese Lécher aufzufiillen hatte man sich entschieden an einem Standort, der nicht
zur Bebauung vorgesehen war den dort sauberen Boden zu entnehmen, um die anderen Lo-
cher zu fiillen. Somit entstand ein ca. 2.650 gm grofles Bodenloch. Da dort ohnehin urspriing-
lich keine Bebauung vorgesehen war, hielt man es auch nicht fiir erforderlich und fiir kosten-
glinstig auf das Heranschaffen von neuen Béden zu verzichten, um einen Teil des Loches
wieder zu verfiillen. Man entschied sich dann, obgleich es in dieser Dimension nicht erforder-
lich war, das gesamte 2.650 qm grofBe Loch als Regenriickhaltebecken umzugestalten. Das fiir
die alte Planfassung berechnete erforderliche Riickstauvolumen von 1.700 m? hitte nicht ein-
mal ausgereicht um das Regenriickhaltebecken in halber Hohe zu fiillen. Trotz einer inzwi-
schen fast vollstindig vorhandenen Wohnbebauung in dem nicht gesinderten B-Planteil und
der Regenentwisserung aus dem vorhandenen StraBennetz einschlieBlich eines Teils des Nie-
derschlagswassers aus dem nérdlichen StraBennetz der Kernstadt hat sich dieses Regenriick-
haltebecken noch nie so weit gefiillt, dass ein gedrosselter Abfluss iiber die vorhandene Ent-

wasserungsleitung in den Schaalsee erfolgte.

Da diese Ausdehnung des Regenriickhaltebeckens in der bisherigen Ausformung nicht erfor-
derlich ist und auch aus Griinden einer wirtschaftlichen Bebauung werden Teile der Versicke-
rungsanlagen mit Wohnbaufléchen iiberplant und miissen somit im Rahmen der Realisierung
zuriickgebaut und mit Erdreich aufgefiillt werden. Die Fliche des Regenriickhaltebeckens
wird von ca. 2.650 qm auf ca. 1.410 qm verkleinert und die Sohle des verbleibenden Regen-
riickhaltebeckens um 30 cm vertieft. Die Verkleinerung und Vertiefung des Regenriickhalte-
beckens wurden 2019 bereits umgesetzt. Das Ende 2019 vorhandene Regenriickhaltebecken
hat nun ein Stauvolumen von ca. 2.150 m? bis zum Uberlauf in das Drosselbauwerk. Die Ver-
ringerung der Fliche des im Siiden befindlichen Regenriickhaltebeckens erfolgte auf der
Grundlage der am 29.03.2017 erteilten wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Wasserschutzbehorde im Landkreis Ludwigslust-Parchim.

Im Bereich der Versickerung von Oberflichenwasser zeigte es sich bereits fiir die Ursprungs-
planung des Bebauungsplanes als iiberdimensioniert. Innerhalb der Anderungssatzung waren
vorher 36.061 qm als Baugebiete (GE) festgesetzt, in der gednderten Fassung sind es 48.956
qm als WR-, WA- und Sondergebiete. Damit erhoht sich die Fliche der Baugebiete um
12.895 qm. Da in den bisherigen Gewerbegebieten die zuldssige Baudichte mit einer Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0,7 festgesetzt war, nun im geédnderten Plan in den dortigen Wohnge-
bieten bei 0,3 oder 0,35 liegt (einschlieBlich der zuldssigen GRZ-Uberschreitung von 50 v.H.
durch Nebenanlagen dann bei 0,45 bzw. 0,525) stellt sich die Zunahme der versiegelten Fli-
che dagegen als relativ gering dar.

Dieses wird bei der Neuberechnung des maximal erforderlichen Riickstauraumes beachtet,
ebenso die Zunahme der Starkregenereignisse. Bei einer Vertiefung des Regenriickhaltebe-
ckens um 30 cm, kann das auf 1.410 qm reduzierte Regenriickhaltebecken das Riickstauvo-
lumen von 2.150 m? so gut fassen, dass die dann maximal hohe Wasserfliche immer noch
1,07 m bis 1,30 m unter der Boschungsoberkante steht. Das erforderliche Riickstauvolumen

liegt bei 1.925 m?.



Stadt Zarrentin am Schaalsee, Bebauungsplan Nr. 19, 6. Anderung 16

Auffillig sind in der alten Bebauungsplanfassung aber auch die raumgreifenden Wendeanla-
gen entlang der HaupterschlieBung ,,Breite StraBe/Schaalseepark/Am Kirchensee®, die das
Wenden eines dreiachsigen Miillfahrzeuges ermdglichen. Seitens des zustéindigen StraBenbau-
lasttriageres wurde bei der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr.19 kein weiterer Abzweig
von der Bundesstrafe 195 (Liibsche StraBe) genehmigt, so dass die ErschlieBungsschleife mit
einem Wendekreis endet und zur Zwischenwende drei weitere Wendeanlagen gebaut wurden.
Von der HaupterschlieBungsstrale zweigen Stichwege mit Wendeanlagen in das Innere des
Baugebietes ab, um die eine Wohnbebauung aus Einfamilien- und Doppelhdusern kreisformig
angeordnet werden soll.

Die Uferrandstreifen von Schaal-/Kirchensee sind mit einem 10-15 m breiten Gehdélzstreifen
bewachsen. Durch den Erhalt des Buchenhochwaldes am Seeuferbereich und das Heranwach-
sen eines neuen Waldsaumes wird vom Baufeld 6, aus dem oberen Geschoss heraus, der
Schaalsee hochstens im Winter schemenhaft erkennbar sein. Trotzdem trigt die Nihe des
Schaalsees sehr wesentlich zur Attraktivitit des Wohnstandortes nicht nur im Gebiet der An-
derungssatzung, sondern im gesamten Gebiet des B-Plans Nr. 19 bei.

In direkter Nahe siidlich des Plangebietes schlieft sich der im Zusammenhang bebaute Orts-
teil der Stadt Zarrentin am Schaalsee an, der entlang der Breite StraBe/HauptstraBe einige Ein-
richtungen zur Nahversorgung der Einwohner mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen
Bedarfs (i.E.Lebensmitteleinzelhandel) vorhilt. So ist der Lebensmittelvollsortimenter REWE
in der Hauptstrafle nur 350 m, d.h. in fuBldufiger Entfernung vom Baufeld 1 mit der betrueten
Wohnanlage gelegen. Als weitere markante Einrichtung im direkten Umfeld ist die Stadtbii-
cherei zu nennen, die in den renovierten Gebdauden des ehemaligen Zisterzienserinnenklosters
»Himmelspforte“ untergebracht ist. Die Anlagen des 1246 gegriindeten Klosters bieten ein
ansprechendes Ambiente fiir die stiddtische Einrichtung.

Aufgrund der bereits vorhandenen und der neu zu erwartenden Einwohner im Gebiet des B-
Plans Nr. 19 haben sich in dem Zwischenraum zwischen Altstadt und Klosterbezirk im Siiden
und Neubaugebiet im Norden am Rande des Klosterbezirkes neue Baumafinahmen ergeben.
Es wurde ein neues Kindergartengebidude errichtet, ein Geschéftshaus mit Backerei und Café
im Erdgeschoss. Ab 2019 befindet sich dort, am Nordwestende der Amtsstraie, zusétzlich das
neue Arztehaus im Bau, welches aufgrund der zeitlichen Verzogerung dieses Planverfahrens
nun direkt siidlich angrenzend bebaut wird.

6.0 Inhalt der 6. Anderung des Bebauungsplanes

Der vorliegende Entwurf der 6. Anderung ersetzt die planerische Fehlplanung eines Gewer-
begebietes durch die Festsetzung neuer Wohngebiete als allgemeine und reine Wohngebiete,
so dass nicht nur die ,,Wohngebiete” des ehemaligen B-Plans Nr. 19, sondern das gesamte
Plangebiet die Prigung eines durchgriinten, kleinstadttypischen Wohngebietes erhilt. Damit
wird auch die Standortqualitdt der Wohngebiete im Westen, in dem nicht geénderten B-
Plangebiet gestirkt, da der urspriinglich geplante storende blockademiBige Gewerberiegel
zukiinftig entfillt.

Der Andemngsbereich hat in seiner Fliche eine solche Dimensionierung, dass er nicht als
»Fortflhrung® des nicht geénderten Plangebietsteiles zu sehen ist, sondern die aktuellen stid-
tebaulichen Anforderungen nach einem verdichteten Bauen beriicksichtigt. Hieraus ergeben
sich dort geédnderte Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Die Gebietsprigung der
bereits vorhandenen Wohngebiete wird dadurch nicht beeintriachtigt, sondern die Tatsache,
dass nun im Anderungsverfahren anstelle von Gewerbe Wohngebiete festgesetzt werden,
fihrt dieses sogar zur Stirkung des Gebietscharakters des gesamten Gebietes des B-Planes Nr.
19 als Wohngebiet.
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Im Sinne eines fldchensparenden Bauens und der Bevorzugung von neuen Siedlungsflichen
in unmittelbarem Anschluss an vorhandene Siedlungsflichen erfolgen Dichtefestsetzungen
mit einer GRZ von 0,3 bis 0,35, die nicht das nach BauNVO zulissige MaximalmaB von 0,4
nutzen, aber gleichzeitig bei Erhalt einer stark durchgriinten Wohnbaugebietes eine der Klein-
stadt angemessene bauliche Verdichtung ermdglichen. Durch die Uberplanung nicht genutzter
Gewerbefliachen fiir eine Wohnnutzung wird dem Grundsatz des Bodenschutzes, bzw. des
sparsamen Umgangs mit dem Boden durch die Wiedernutzbarmachung von Flidchen entspro-

chen.

Die fiir eine kommunale Bauleitplanung iiberproportional grofen &ffentlichen Griinflichen
zwischen den einzelnen Baugebieten erfordern einen sehr hohen Pflegeaufwand durch die
Kommune. Dieses muss entweder durch den eigenen Bauhof oder durch Auftrige an Fremd-
firmen erfolgen. Weiterhin entféllt die Erforderlichkeit durch die relativ breite Griinfldche
westlich des bisherigen Gewerbegebiets eine ausrechende Trennung zwischen den Wohnge-
bieten im Westen und den Gewerbegebieten im Osten herzustellen.

Mit Ausnahme der zum Schaalsee gelegenen Griinflichen, die auch durch Besucher und Tou-
risten genutzt werden, haben die Griinflichen zwischen den »Rundlingsdorfern” des nicht
geédnderten Teils des Bebauungsplanes eher den Charakter von Fldchen, die als Ergéinzung der
eigenen privaten Griinflichen genutzt werden. Diese groBen offentlichen Griinflichen zwi-
schen den rundlingsartigen Wohngebieten haben keine Auffenthaltsaktraktivitit fiir die All-
gemeinheit der Stadt oder fiir Besucher der Stadt. Neben den notwendigen Wegebeziehungen
stellen die Griinflichen eine groBe von der Stadt zu pflegende und damit kostenintensive Fli-
che dar. Die Pflege der iiberwiegend privat genutzten Sffentlichen Griinflichen wird somit der
Allgemeinheit iibertragen. Sie erfiillen auch nicht die Funktion eines griinen Wegenetzes, das
z.B. auch von Bewohnern der ilteren Wohngebiete von Zarrentin im Rahmen der eigenen
wohnungsnahen Erholung genutzt wird. Daher ist es aus Sicht der Stadt sinnvoll, unter Erhalt
der &ffentlichen Wegebeziehung die Griinflichen zwar zu erhalten, aber in den meisten Fillen
sie den angrenzenden Privatgrundstiicken zur Pflege zu iiberlassen. Die im Anschluss an den
Klosterbezirk vorhandenen Griinflichen am Regenriickhaltebecken und der Wegefiihrung
zum Schaalsse bleiben als offentliche Griinflichen erhalten und hier bietet sich die Méglich-
keit mittel- bis langfristig diese griinen Freiflidchen in Gestaltung und Nutzung noch aufzu-

werten.

Sollte es sich auBerdem herausstellen, dass der Bedarf fiir einen weiteren offentlichen Spiel-
platz besteht bietet die 6ffentliche Parkanlage siidlich des Regenriickhaltebeckens ausreichend
Flache um weitere Spielplatzflichen anzulegen.

In der Standortanalyse zur Entwicklung potentieller Baugrundstiicke wurden auch die Mog-
lichkeiten der Nachverdichtung im Kernstadtbereich gepriift. Dabei ist festzustellen, dass sich
zusdtzlichen Wohnungen in nennenswertem Umfang durch eine Nachverdichtung der Blo-

ckinnenhéfe im Kernstadtbereich nicht realisieren lassen.

Die in der Fliche der Anderungssatzung neu geplanten Wohngebiete verfolgen eine grund-
sdtzlich andere stidtebauliche Gestaltungsanforderung, so dass die Festsetzungen fiir die
Wohngebiete in dem nicht gezinderten Teil des B-Plans Nr. 19 fiir die Baugebiete, welche von
Gewerbegebieten in Wohngebiete geéindert wurden nicht iibernommen werden. Mit einer Fla-
che von 10,4 ha hat das Gebiet der Anderungsfliche ein solches stidtebauliches Eigenge-
wicht, dass hier sowohl bei der Dichtefestsetzung, wie bei der Gestaltung eigenstindige Fest-
setzungen getroffen werden konnen. Dennoch werden aus Griinden einer wirtschaftlichen
Umsetzung sowie zur Verwirklichung eines harmonischen stidtebaulichen Gesamtkonzeptes
einige Elemente der bisherigen Planung iibernommen. Zum Beispiel wird aus diesen Griinden
die bereits realisierte, organisch angelegte HaupterschlieBungsstraBe (Schaalseepark) samt
dem ebenfalls vorhandenen FuBwegenetz beibehalten.
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Der wesentliche Inhalt der 6. Anderung des Bebauungsplanes ist allerdings, dass anstelle der
bisherigen Gewerbegebiete dort iiberwiegend allgemeine und im kleineren Umfang auch reine
Wohngebiete festgesetzt werden mit der Zielrichtung, dass innerhalb der allgemeinen Wohn-
gebiete zum einen dreigeschossige Wohngebdude fiir betreutes Wohnen, vor allem fiir dltere
Menschen realisiert werden sollen, und zum anderen auch familiengerechte Mehrgeschoss-
wohnbauten entstehen kénnen. Dies erfolgt in Kombination mit einem Sondergebiet fiir eine
zum betreuten Wohnen dazugehorige Tagespflegeeinrichtung, auch mit Inhalten einer Sozial-
station, die durch einen anerkannten Tréiger der Sozial- und Wohlfahrtsverbinde, der AWO
aus Hagenow, betrieben wird. Weiterhin sind in dem Sondergebiet auch Gesundheitseinrich-
tungen zuléssig. Ziel der Stadt war es, hier die Moglichkeit fiir den Neubau eines Arztehauses
zu schaffen. Aufgrund des relativ langen und zeitaufwindigen Planverfahrens hat sich im Jahr
2016 nun die Situation ergeben, dass dieses Arztechaus nun am nérdlichen Rand des Kloster-
bezirkes, am Nordwestende der AmtsstraBe, gebaut wird. Die Voraussetzung dafiir, dass es
der Stadt gelungen ist in Kooperation mit einem Krankenhaus im Landkreis ein Arztehaus an
diesem Standort zu etablieren, bleibt die Anderungsplanung des B-Plans Nr. 19 mit dem ge-
planten Einwohnerzuwachs und vor allem auch einer ortlichen Konzentration einer Wohnan-
lage fiir #ltere Menschen, die dann das Arztehaus zu FuB — auch rollatorgestiitzt — erreichen

kénnen, bestehen.

Das Plangebiet soll weiterhin einen stark durchgriinten Charakter behalten, wobei festzustel-
len ist, dass die bisherigen Festsetzungen von groBen Griinflichen als stadteigene &ffentliche
Griinflichen bereits mittelfristig zu erheblichen Pflegekosten filhren werden, welche die fi-
nanziellen Moglichkeiten einer Stadt mit ,,nur” rund 5.000 Einwohnern zukiinftig relativ stark
belasten wiirden. Daher werden im Rahmen der Planinderungen die Gehwege innerhalb der
Griinfliachen als 6ffentliche Verkehrsflichen der Zweckbestimmung ,,Gehweg®“ verbleiben,
die randseitigen grofen Griinflichen dagegen zukiinftig eigentumsméBig den benachbarten
Wohngebieten als private Griinflichen zugeordnet werden. Durch entsprechende textliche
Festsetzungen wird dann die Gestaltung und Bepflanzung geregelt und es wird auch festge-
setzt, dass diese groBflachigen privaten Griinflichen gegeniiber den 6ffentlichen Gehwegen

nicht abgezdunt werden diirfen.

Nachdem das Landesnaturschutzgesetz in Mecklenburg-Vorpommern gedndert und hier dem
Bundesnaturschutzgesetz angepasst wurde, indem der von Bebauung freizuhaltende Bereich
vor Gewissern, hier von dem Ufer des Schaalsees, von frither 100 m nun auf 50 m verringert
wurde, besteht die Moglichkeit den bisherigen Gewerbegebieten, die jetzt als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt werden noch eine qualititsméBig hochwertige Wohnanlage als reines
Wohngebiet vorzulagern. Die dem Seeufer am nichsten gelegene Stelle der in dem reinen
Wohngebiet festgesetzten Baugrenze wird dann ca. 50 m vom per Vermesser im Herbst 2013
festgestellten Seeufer entfernt sein. Wie in Kap. 4.0 ausfiihrlich dargestellt, hat vor dem Ent-
wurf fiir die Festsetzung eines WR-Gebietes im Baufeld 6 im fritheren Gebiet der 6kologi-
schen MaBnahmenfliche M 1 ein intensiver Abwagungsprozess stattgefunden zwischen den
Belangen eines zusitzlichen Wohnflachenangebotes und der in Richtung Norden fortgefiihr-
ten historischen Siedlungsstruktur mit der ca. 50 m vom Seeufer entfernten ersten Gebdude-
reihe einerseits und den Belangen von Natur und Landschaft andererseits. Im Ergebnis der
Abwigung hat sich die Stadt dann entschieden, die bebaubaren Flachen in Richtung Schaalsee
um das Baufeld 6 mit dem dortigen WR-Gebiet zu erweitern (siehe Kapitel 4.0).

Die urspriinglich in den Gewerbegebieten festgesetzte GRZ von 0,7 wird nun auf 0,35 redu-
ziert und in dem auf der Ostseite vorgelagerten reinen Wohngebiet wird die GRZ mit 0,3 fest-
gesetzt. Die aufgrund der urspriinglichen hohen GRZ mégliche dichte und kompakte Bebau-
ung, die wie ,.ein gestalterischer Riegel hitte wirken koénnen wird nun ersetzt durch eine
deutlich geringer verdichtete, durchgéingigere und durchgriinte Bebauung.
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Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuléssige Uberschreitung der GRZ durch bauliche Ne-
benanlagen ist zulissig, so dass sich ein Versiegelungsgrad (GRZ 2) von dann 0,525 und 0,45
ergibt, d.h. immer noch deutlich unter dem bisherigen Versiegelungsgrad von 0,7. Diese ge-
geniiber des Gewerbegebietsplanes geringere Versiegelung der einzelnen Grundstiicke fiihrt
dazu, dass ein groBerer Teil des dort anfallenden Niederschlagswassers versickern kann oder
zumindest in den oberen Bodenschichten verbleibt.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplanes sind von der Zielsetzung geprigt, die Belange des
benachbarten Biosphérenreservates Schaalsee zu wiirdigen und zu beriicksichtigen. Da das
Plangebiet sowohl im Bereich des Biosphirenreservates als auch im Zustindigkeitsbereich
des Landkreises Ludwigslust-Parchim liegt, wurden mit beiden Behorden intensive Abstim-
mungsgespriche gefiihrt. Zusammen wurde eine individuelle Losung zum Schutz der Uferzo-
ne des Schaalsees sowie des vorhandenen Waldmeister-Buchenwaldes erarbeitet, dem nun ein
15 m breiter Waldsaum vorgelagert wird. Dieser wird wiederum von einem 5 m breiten 6f-
fentlichen Pflegeweg begrenzt, der die geplanten privaten Gartenflichen vom Waldsaum
trennt und eine Unterhaltung und Pflege der Gehdlzstrukturen ermdglicht.

Zur Waldfliche am Siidrand des Kirchensees hilt die Baugrenze im Baufeld 4 den Abstand
von 30 m ein, wihrend im Baufeld 6 ein Abstand von 35 m zur Waldgrenze eingehalten wird.
Die Anpflanzungen, die in dem &stlich an das Baufeld 6 angrenzenden, neuen Vorwaldsaum
erfolgen sollen, halten zukiinftig einen Abstand von 20 m zur Baugrenze ein. Die Anpflan-
zungen sollen zum vorhandenen Hochwald langsam ansteigen, so dass dort Biume mit klei-
nerer und mittlerer Wuchshéhe angepflanzt werden.

Die festgesetzten privaten Griinflichen am Baufeld 6 schlieBen zum Pflegeweg hin mit einem
Erdwall ab. Um die Einhaltung des Waldabstandes zu gewihrleisten, wird gemaB § 9 (1) Abs.
15 BauGB festgesetzt, dass die private Griinfliche von baulichen Anlagen wie z.B. Garten-
hdusern freizuhalten ist. Hintergrund fiir diese Festsetzung ist die Gefahr durch Windbruch,
wobei umknickende Biume auf bestehende Gebiude schlagen konnen. Dieses Paket von pla-
nerischen VorsorgemaBnahmen, die sich in der zeichnerischen Festsetzung von Ausgleichs-
/SPE-Fldchen darstellt soll Wanderern-/Anwohnern den Zugang zur Uferzone erschweren und
somit die vorhandenen Biotope schiitzen. AuBerdem soll verhindert werden, dass Gartenabfil-
le unkontrolliert {iber die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der geplanten Einfamilienhéuser
entsorgt werden. (siche Umweltbericht)

Da die bisherige Festsetzung des Geltungsbereiches am Schaalseeufer nicht rechtssicher war,
da die Erstfassung des B-Plans nicht auf einem vom Vermesser aktuell ermittelte Karte aufge-
tragen war, orientiert sich dessen Verlauf nunmehr an einer vorhandenen und durch den Ver-
messer festgestellte Flurstiicksgrenze im Bereich des Hangwaldes.

6.1  Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. I Nr. 1 BauGB, i.V. §§ 1 bis 11 BauNVO)

Als Folge der demographischen Entwicklung hin zu einer alternden Gesellschaft wichst auch
die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnformen. Somit steigt im Vergleich mit der bisher
vorgesehenen Gewerbenutzung die Realisierungswahrscheinlichkeit mit dieser Anderung er-
heblich, da das vorliegende Konzept von betreuten Wohnanlagen sowie ein Gebiude fiir er-
génzende Dienstleistungen (Tagespflege) vorsieht. Damit ergdnzende Nutzungen fiir die ge-
nannte Zielgruppe sich im gesamten Bereich etablieren kénnen und mit kurzen Wegen er-
reichbar sind, wird fiir den {iberwiegenden Flichenanteil Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
GemdB § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind sowohl der Versorgung des Gebiets
dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften als auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
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soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Eine Ansiedlung dieser Nutzungen
innerhalb des Quartiers verkiirzt die Wege fiir seine Bewohner und erhoht somit die Lebens-
qualitit. In diesem Zusammenhang ist auch die Sondergebietsfestsetzung Sozialstation/ Ta-
gespflege zu sehen, die direkt der Versorgung des Stadtteils dient. Daneben bieten ein gesi-
cherter Schulstandort und die Kindertagesstittenausstattung auch die Grundlage flir einen
kinder- und familienfreundlichen Wohnort.

Die Qualitit des Kleinstadtwohnortes mit allen erforderlichen Infrastruktureinrichtungen fiir
den tiglichen-/ wochentlichen Bedarf und der attraktive Standort mit guten nahegelegenen
Erholungsmdglichkeiten am Schaalsee und Umgebung, ergéinzt mit den im ehemaligen Klos-
ter und der Klosterkirche angebotenen Kultureinrichtungen stellt dieses einen hervorragenden
Wohnstandort fiir Menschen der Generation 55plus wie auch fiir junge Familien dar..

Der in den textlichen Festsetzungen festgesetzte Ausschluss von sonst nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Gartenbaubetrieben und Tankstellen begriindet sich in
einer erhdhten Verkehrs- und Emissionsbelastung und dieses fiihrt so zu vermehrten Konflikt-
situationen mit FuBgéngern, die im Quartier durch das separat gefiihrte FuBwegenetz beson-
ders geschiitzt werden sollen. Der Ausschluss dieser stérenden Nutzungen verringert die
Lirm- und Luftbelastung, erhdht somit die Lebensqualitiit innerhalb des Quartiers und trégt
der exponierten Lage am Biosphirenreservat Schaalsee Rechnung. Die Grundflichenzahl
(GRZ) wird gegeniiber den bisherigen Festsetzungen in dem urspriinglichen Bebauungsplan
von 0,7 in den Baufeldern 1, 2.1 bis 2.3 und 3 bis 5 auf 0,35 reduziert, und damit, verglichen
mit der bisherigen Festsetzung eines Gewerbegebietes, eine aufgelockerte Bebauung vorberei-
tet. Damit das Areal dennoch wirtschaftlich gebaut werden kann und die Realisierung einer
ausreichenden Anzahl an Stellplidtzen gewihrleistet ist, wird die nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulissige Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl durch die in Satz 1
bestimmten Nebenanlagen/-Stellplitze nicht eingeschréinkt. Somit ergibt sich in den allgemei-
nen Wohngebieten mit der GRZ von 0,35 einschlieBlich der oben dargestellten 50 v.H. -
Uberschreitung durch Nebenanlagen ein maximaler Versiegelungsgrad von 52,5 v.H.

In den WR-Gebieten der Baufelder 2.4, 6 und 7 wird die GRZ etwas niedriger mit 0,3 festge-
setzt, so dass eine maximale Grundstiickversiegelung von 45 % erfolgt. Im Baufeld 6 umfas-
sen die spiteren Grundstiicke einerseits Teile des festgesetzten reinen Wohngebietes, wie
auch der anschlieBenden privaten Griinfliche. Da die GRZ nur auf der Basis des WR-
Gebietes ermittelt wird, das WR-Gebiet aber nur etwa die Hilfte des spéteren Privatgrundstii-
ckes ausmacht, ist es erforderlich, die GRZ mit 0,3 festzusetzen. Auf das jeweilige Gesamt-
grundstiick bezogen ergibe dieses eine GRZ von nur 0,15 und in Verbindung mit der dort
festgesetzten MindestgrundstiicksgréBe von 1.000 qm wird deutlich, dass dort in der Konse-
quenz relativ stark durchgriinte Baugrundstiicke entstehen werden. Um nachteilige Auswir-
kungen auf die Ostlich des Baufeldes 6 angrenzende Kernzone des Biosphérenreservates zu
vermeiden, dort zu dem am Seeuferweg befindlichen Buchenhochwald, soll von dem Baufeld
6 eine moglichst geringe Stérung durch dort wohnende Menschen ausgehen, so dass mittels
der geringen GRZ und der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 1.000 gm sicher-
gestellt wird, dass nicht die Gefahr besteht, dass aus dem Baufeld 6 durch eine hohe Bewoh-
nerzahl eine Storwirkung fiir die 6stlich anschliefenden Biotope ausgeht.

Die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgroe von 1.000 qm entspricht auch der Grofe
zahlreicher bereits vorhandener Wohnbaugrundstiicke im nicht geanderten Teil des Plangebie-
tes. So sind z.B. alle 11 Baugrundstiicke direkt westlich des Baufeldes 3 an der Strale Am
Kirchensee (Nr. 11-19, 14-24) zwischen 1.012 und 1293 qm gro83. Auch innerhalb der soge-
nannten Rundlingsdorfer gibt es zahlreiche mehr als 1.000 gm grofe Baugrundstiicke.

Durch die Kombination der Grundstiicke mit einem WR-Baugebiet und einer privater Griin-
fliche wird dariiber hinaus ein naturvertriglicher Ubergang zwischen Baugebiet und Bio-
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topflache geschaffen, denn in den Hausgirten erfolgt in der Regel keine intensive Diingung
und es besteht eine oft groBe floristische und damit auch faunistische Vielfalt, die fiir viele
Tierarten inzwischen sogar bessere Lebensrdume bieten, als die inzwischen oft sehr ausge-
rdumten intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt
entschieden, insbesondere mit den Festsetzungen im Baufeld 6 eine planerische Kombination
zu wihlen, die einerseits den Belangen einer Wohnraumnachfrage auch nach groBeren und
durchgriinten Grundstiicken dient und zum anderen eine Losung zu finden, welche nachteilige
Auswirkungen auf die Kernzone der Biosphire ausschlieBt und wo die Grundstiicke mit den
riickwartigen, differenzierten Gehélz-, Strauch- und Blumenanpflanzungen eine von den Bio-
topstrukturen differenzierte ,,griine Vorzone* vor dem Buchenhochwald bildet.

Im Bereich der Tagespflegeeinrichtung wird, verglichen mit den benachbarten Baugebieten
mit einer GRZ von 0,5, die héchste Dichte festgesetzt. Die hier vorgesehene soziale Infra-
struktur stellt eine besondere und zentrale Nutzung innerhalb des gesamten Quartiers dar,
welche gleichzeitig auch Versorgungsumfeld fiir die gesamte Stadt und den gesamten Amts-
bereich hat, so dass auch ein herausgehobenes MaB der baulichen Nutzung an dieser Stelle
gerechtfertigt ist. AuBerdem werden im Nahbereich der Anlage zwischen den Straflen
Schwarzer Weg, Bauhof und Breite StraBe keine zusitzlichen Griinflichen benétigt, da das
gesamte Umfeld von Griinziigen mit separat gefiihrten FuBwegen geprigt ist. In der bisheri-
gen Bebauungsplanfassung war fiir die Gebiude in den Gewerbegebieten eine maximale Ge-
bidudehshe von 10,0 m iiber Geldndehhe zuléssig, mit maximal 15° Dachneigung. Um hier
mehrgeschossige Wohngebdude mit 3 Vollgeschossen zu ermdglichen, allerdings ohne weite-
re Dach- oder Staffelgeschosse, wird bei allgemeinen Wohngebieten die maximale Gebzude-
héhe von 10,0 m festgesetzt in Bezug auf die Gelindehdhe. Als Bezugspunkt fiir die Gelén-
dehdhe wird die Mitte der angrenzenden ffentlichen Verkehrsfliche festgesetzt.

Da die betreuten Wohnanlagen, die im Baufeld 1 entstehen sollen, auch bei 3 Vollgeschossen
einen Aufzug erhalten, muss iiber dem 2. Obergeschoss noch ein kleiner Technikaufbau ent-
stehen, woraus sich eine Gebiudehshe von ca. 11,0 m ergibt. Um im WA-Gebiet des Baufel-
des 1 das Planungsziel der Ansiedlung des Service Wohnen, bzw. betreutem Wohnen zu reali-
sieren wurde in der textlichen Festsetzung 1.1 bestimmt, dass im Baufeld 1 Wohnen im Sinne
von ,,betreutem Wohnen“ zuléssig ist. Im Jahr 2019 lag bereits eine Baugenehmigung fiir eine
Servicewohnanlage vor und seit Mitte 2019 ist die Wohnanlage, entsprechend der zukiinftigen
Festsetzungen dieser Anderungssatzung, bereits im Bau. Der Bezugspunkt fiir die Gebiude-
héhe ist die Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden Mitte (Fahrbahn) der 6ffentli-
chen Verkehrsfliche (Schwarzer Weg). Durch das geplante relativ flach geneigte Dach wird
der Technikaufbau des Fahrstuhls , eingehaust und es ergibt sich eine Firsthéhe zwischen
10,5 m und 11,0 m, ohne dass dieses Dach als Dachgeschoss ausbaufihig wire. In den reinen
Wohngebieten dstlich von den allgemeinen Wohngebieten wird eine maximale Gebaudehshe
10,0 m tiber Geldndehshe festgesetzt und zulissige 2 Vollgeschosse und zusitzlich mogli-
chem Dach- oder Staffelgeschoss.

Die Beschrinkung der Hohenfestsetzung auf 11,0 m Gebiudehdhe im Bereich des betreuten
Wohnens im Baufeld 1 in dem allgemeinen Wohngebiet und von 10,0 m in den Baufeldern 2
bis 9 orientiert sich an den bisher zulissigen Hohen des ehemals geplanten Gewerbegebietes.
Dahinter steht das stidtebauliche Ziel, die vorhandene aufgelockerte Wohnbebauung im
riickwiirtigen Gebiet nicht mehr, wie es bei Realisierung der bisherigen Gewerbegebietspla-
nung die Folge gewesen wire von den Wasserflichen abzuschneiden. Die urspriinglich ge-
plante Bebauung wiirde sich sonst wie eine Barriere zwischen die Einzelhduser und die Nah-
erholungsbereiche am Schaalsee schieben. Im Gegenteil verfolgt die geéinderte Planung das
Ziel, eine rdumliche Durchlissigkeit des Quartiers zu erreichen. Diese ergibt sich auch durch
die vielen 6ffentlichen Griinflichen mit FuBwegen, die radial angelegt das gesamte Quartier
durchziehen.
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Das natiirliche Gelidndeniveau fillt leicht in Richtung See ab. Das Gelidndeniveau im Baufeld
6 liegt etwa 2,0 m niedriger als das Gelindeniveau an der Strafle Schaalseepark. Trotz der
gleichbleibenden maximalen Gebdudehshe fiihrt dieses zu einer leichten Abstaffelung der
Gebiudehshen in Richtung Schaalsee. Im August 2019 sind die mehrgeschossigen Wohnge-
biaude in den Baufeldern 2.1 bis 2.3 bereits fertiggestellt, bzw. im Baufeld 8 bereits im Bau.

Samtliche Festsetzungen, die sich auf das reine Wohngebiet am Schaalseeufer beziehen, die-
nen einerseits der Sicherung einer guten Wohnqualitit am Standort bei gleichzeitiger Mini-
mierung bzw. weitestgehender Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Kernzone des
Biosphirenreservates. Hier soll ein hochwertiges Gebiet mit freistehenden Einfamilienhéusern
auf stark durchgriinten Grundstiicken entstehen, wo die hintere Grundstiicksgrenze auch in
Zukunft durch den Waldsaum des Waldes am Schaalseeufer begrenzt wird.

Uber den Bebauungsplan kann die Anzahl der Wohnungen in einem ,,Angebotsplan® nicht
punktgenau festgesetzt werden. In den reinen Wohngebieten in den Baufeldern 6 und 7 wird
der Bau von maximal zwei Wohnungen pro Einzelhaus zugelassen. Erfahrungen vergleichba-
rer Baugebiete zeigt, dass hochstens in 10 bis 15% der Einzelhéduser die Realisierung einer
zweiten Wohnung, meist als Einliegerwohnung, erfolgt. Die maximal mégliche Anzahl von
Einfamilienhdusern ergibt sich dann aus den Festsetzungen zu Mindestgrundstiicksgrofien.
Fiir die anderen Baufelder wurde aufgrund der dort festgesetzten GRZ und der Anzahl zulés-
siger Vollgeschosse beispielhaft eine Anzahl von Wohnungen ermittelt. So wird davon aus-
gegangen, dass im Plangebiet ca. 190 Wohneinheiten mit einer unterschiedlichen Belegung
von kleinen Seniorenwohnungen bis zu gréBeren Einfamilienhdusern entstehen. Hieraus
ergibt sich eine prognostizierte Einwohnerzahl von 360 Einwohnern in dem Bereich der An-

derungssatzung.

6.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen, Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im westlichen Teilbereich des Quartiers am Schaalsee auBlerhalb des Geltungsbereichs der
6. Anderung wurden bereits zahlreiche Einfamilienhduser auf der Basis des geltenden Pla-
nungsrechts errichtet. Diese sollen weder baulich noch funktional durch die neue Planung
vom Naherholungsbereich Schaalsee abgetrennt werden. Neben den bereits erwihnten Fest-
setzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung soll auch die Festsetzung einer offenen
Bauweise diese stidtebauliche Zielsetzung verwirklichen, da somit keine baulichen ,,Riegel
mit iiber 50 Metern Linge errichtet werden kénnen. Insbesondere in den Baufeldern 2.1 bis
2.4 und 8 werden die Baufenster so differenziert, dass dort keine langen Gebéuderiegel ent-
stehen konnen. Das stidtebauliche Ziel der Stadt ist es, in den WA-Gebieten keine Doppel-
oder Reihenhduser entstehen zu lassen, sondern kompakte mehrgeschossige Wohnhéuser so-
wohl im Bereich des betreuten Wohnens, wie auch fiir Familien.

Auf Anregung der Anwohner hin wurden die iiberbaubaren Flichen innerhalb der Baufelder
2.1 bis 2.4, 3 und 8 iiberarbeitet und die zuldssige Bauweise geéndert. Hier gab es Beflirch-
tungen, es konne aufgrund der in den ersten Planentwiirfen noch vorgeschlagenen, zuldssigen
Bebauung mit iiber 50 m Linge eine ungegliederte, grofiformatige Riegelbebauung entstehen,
die eine Sperrwirkung zwischen der westlich gelegenen kleinteiligen Einfamilienhausbebau-
ung und dem Schaalseeufer entstehen. In der vorliegenden Planfassung wird deshalb die im
Vorentwurf noch vorgesehene abweichende Bauweise mit Gebduden von bis zu 60 m Linge
durch eine offene Bauweise ersetzt mit Gebauden bis 40 m Gesamtlénge. Die durch Baugren-
zen festgesetzten iiberbaubaren Flidchen, die so genannten Baufenster, wurden nach dem Vor-
entwurfsverfahren so differenziert festgesetzt, dass dort allerdings kein Gebdude mit 50,0 m
Linge entstehen kann. Die im Jahr 2019 dort bereits gebauten oder im Bau befindlichen Ge-
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bdude haben AuBlenmaBe von 20,3 m x 16,5 m, d.h. eine Grundfliche (ohne AulBenterrassen)
von 335 qm. Weiterhin hat sich die Stadt aufgrund vorgebrachter Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit entschieden in dem Baufeld 1 die vorher maximal zulissige Gebaudelinge von
bisher maximal 50,0 m auf 40,0 m Lénge zu reduzieren. Daher wird zukiinftig eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt und auch in diesem Bereich eine Sperrwirkung vermieden.

Die im Vorentwurf der Anderungssatzung noch zusammenhéngenden iiberbaubaren Flichen
wurden in kleinere Einzelflichen aufgegliedert und durch die Festsetzung der Planstraen A
(Am Heidengress) und B (An den Klosterwiesen) erschlieBungstechnisch strukturiert. So ent-
standen z.B. aus dem Baufeld 2 im Vorentwurf die differenzierten Baufelder 2.1 bis 2.4. Die
zur Strafle Schaalseepark gelegenen Baufelder 2.1 bis 2.3 erhalten eine GRZ von 0,35, wih-
rend das zur inneren Griinfliche gelegene Baufeld 2.4 mit 0,3 eine niedrigere GRZ erhilt.

Zusammen mit den von Griinflichen begleiteten FuBwegen entsteht so der Charakter eines
baulich aufgelockerten und funktional durchldssigen Quartiers. Fiir das Gebiet mit geplanten
Einfamilienhdusern werden ausschlieBlich Einzelhiuser mit maximal zwei Wohnungen pro
Gebiude zugelassen, um auf diesen Grundstiicken einen hohen Freiflsichenanteil zu schaffen
und eine potentielle Stérwirkung, wie sie von einem Mehrfamilienhaus ausgehen konnte, auf
die dstlich angrenzende Kernzone des Biosphérenreservates weitestgehend auszuschlieBen.
Neben den Einzelhdusern mit jeweils maximal zwei Wohnungen werden dort auch Doppel-
héuser zugelassen, wobei dann pro Doppelhaushilfte jeweils nur eine Wohnung zuldssig ist.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in den Baufeldern 1 bis 5 und 8 (WA-Gebiete) sowie 7
(WR-Gebiet) Hauptbaukorper und direkt angrenzende Terrassenfléchen sich innerhalb der mit
Baugrenzen festgesetzten Baufelder befinden miissen. Damit wird einerseits einem planeri-
schen Steuerungsbedarf Rechnung getragen und eine Begrenzung der Terrassenflichen ge-
wihrleistet. Andererseits sind die tiberbaubaren Flichen relativ grofiziigig dimensioniert, um
beim Vollzug des B-Plans den zu erwartenden Anforderungen an die Bebauung durch Bau-
herren zu entsprechen. Um trotz der Restriktionen, die sich aus der Beriicksichtigung der
Umweltbelange ergeben (hier: Uferabstand), fiir das WR-Gebiet in Baufeld 6 eine grofziigige
Ausdehnung von Terrassenflichen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass diese die riickwirti-
ge, zum See gelegene Baugrenze bis zu 2 m iiberschreiten kénnen, wobei die AuBenterrassen
in dem Uberschreitungsbereich nicht iiberdacht werden diirfen. Die AuBenterrassen konnen
somit zwar die festgesetzten Baugrenzen iiberschreiten, bleiben aber trotzdem noch auferhalb
der 50 m Uferfreihaltezone. Im nordéstlichen Bereich der Planung wurde im Baufeld Nr. 6
die Lage der Baugrenze sowie die Form des Baufeldes dem nachrichtlich iibernommenen
Kerngebiet des Biosphirenreservates gemiB dem Landesentwicklungsplan (LEP) von 2016
angepasst und das Baufeld gegeniiber der bisherigen Planung um 410 qm reduziert. Zur Ein-
haltung des Waldabstandes gemiB § 20 LWaldG M-V wurde siidlich des Weges B in Baufeld
Nr. 4 gegeniiber der vorhergehenden Entwurfsfassung die riickwirtige, nérdliche Baugrenze
um 5 m in Richtung Siiden verlagert sowie das Baugebiet zu Gunsten einer breiteren privaten
Griinfliche angepasst. In Teil B wird aufgrund der zuriickgezogenen Baugrenze als Ausnah-
me festgesetzt, dass auch die fest mit dem Hauptbaukorper verbundenen Terrassen in Baufeld
4 die nordliche Baugrenze um bis zu 2 m iiberschreiten diirfen. Gleichzeitig wurde der dort
verlaufende Geltungsbereich minimal an die Konturen des vorhandenen Weges angepasst.
Dieses fiihrt zu einer Reduzierung des Baufeld Nr. 4 um 580 gm auf insgesamt 3.517 qm Bau-
feldfliche. Zwischen der privaten Griinfliche und dem 6ffentlichen Gehweg, Weg B, wird ein
5 m breiter wegeparalleler Gffentlicher Griinstreifen festgesetzt. Ebenso wie beim Baufeld 6
sind die privaten Griinflichen jeweils Gartenteile der zusammenhéngenden Grundstiicke, die
sich dann aus Baugebieten und Griinflichenanteilen zusammensetzen.
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6.3  Mindestgrundstiicksgrofien
(§ 9 Abs. 1, Nr. 3 BauGB)

Das stidtebauliche Konzept sieht im Ubergang zum Uferbereich des Schaalsees eine aufgelo-
ckerte Einfamilienhausbebauung vor, um einen hohen Freiflichenanteil und damit rdumliche
Durchldssigkeit des Bebauungskonzeptes sicherzustellen. Um dieses sicherzustellen, werden
neben der Grundflichenzahl von 0,35 in zwei Abstufungen Mindestgrundstiickgroflen von
750 gm bzw. 1.000 gm festgesetzt. Der stidtebaulichen Konzeption folgend sind die Grund-
stiicke dabei umso groBer, je niher sie zur Uferkante hin gelegen sind. Dementsprechend sind
fiir Baufeld 6 auf der Ostseite der Planstrae C 1.000 qm Mindestgréfie festgesetzt und fiir das

Baufeld 7 sind es mindestens 750 qm.

6.4  Flichen fiir private Garagen und Stellplitze

Um der Entstehung groBflichiger Stellplatzanlagen vorzubeugen werden in den Baufeldern 1,
2.1 bis 2.3 und 8 gemiB § 9 (1) Nr. 4 BauGB Fléchen fiir Stellpldtze und Carports in der
Planzeichnung festgesetzt. Dieses Steuerungsinstrument wird ausschlieBlich im Bereich der
GeschoBwohnungsbauten angewandt, da nur hier ein expliziter Steuerungsbedarf zur Festset-
zung der Lage der Stellplitze gesehen wird. Nur im Bereich der Geschosswohnungsbauten
fallen unter Einbeziehung der Dichtekennzahlen grofere Mengen an Stellpldtzen an, die bei
geballter Anordnung zu stidtebaulich unvertriglichen ,,Stellplatzwiisten* filhren kénnen. Die-
ses wird durch die Aufteilung der Stellplitze auf mindestens zwei Standorte verhindert.

Da seit dem 2. Mai 2016 fiir das gesamte Gebiet der Stadt Zarrentin am Schaalsee die Stell-
platzsatzung gilt, ist es nicht mehr erforderlich in diesem Bebauungsplan die nachzuweisende,
erforderliche Anzahl von Stellplitzen festzusetzen. Dieses ist nur erforderlich, wenn eine von
der Stellplatzsatzung abweichende Festsetzung getroffen wiirde. Aus Sicht der Stadt gibt es
keine stidtebauliche Begriindung dafiir, dass im Gebiet der 6. Anderung des B-Planes Nr. 19
eine von der fiir die gesamte Stadt per Satzung festgelegte Regelung der Anzahl notwendiger
Stellplidtze abgewichen werden soll.

Die Stellplatzsatzung bestimmt, dass bei dem Bau von Einfamilienhdusern pro Wohnung zwei
Stellplidtze zu bauen sind. Aufgrund der Festsetzung zu Mindestgrundstiicksgroflen ist es
problemlos méglich diese Stellplétze auf den Baugrundstiicken unterzubringen.

Im Bereich der Einfamilienhausbebauung sind Stellpldtze nur innerhalb der Baugrenzen zu-
ldssig, damit diese nicht im riickwirtigen Teil der Grundstiicke platziert werden. Dieses ver-
meidet zum einen die Entstehung {iberm#Big langer Zufahrten und zum anderen soll der Zu-
fahrtsverkehr nicht in die riickwirtigen Ruhebereiche der Grundstiicke gelenkt werden. beim
mehrgeschossigen Wohnungsbau sind laut Stellplatzsatzung jeweils ein Stellplatz pro
Wohneinheit zu bauen und bei Altenwohnanlagen zu denen auch die Wohnform des betreuten
Wohnens zihlt, sind 0,5 Stellplétze pro Wohneinheit zu bauen.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Sozialstation/Tagespflege* stellt insofern eine
Sondersituation dar, weil die Grundflichenzahl mit 0,5 hoher ist als bei allen anderen Baufel-
dern. Deshalb wird eine Anlage von Stellpldtzen auch auBerhalb der liberbaubaren Flachen
zugelassen, um im Rahmen der Objektplanung eine groBere Flexibilitdt bei der Lage der
Stellpldtze zu gewihrleisten. AuBerdem gibt es hier keine riickwirtige Ruhezone oder @hnli-
ches zu schiitzen, da das Baufeld 9 von drei Seiten mit Verkehrsflachen umgeben ist und kei-
ne Wohnnutzung vorgesehen ist. Hier ergibt sich die erforderliche Anzahl an Stellplitzen ge-
maf der stiddtischen Stellplatzsatzung, nicht je Wohneinheit, sondern in Abhéngigkeit von der
realisierten Nutzfldche (1 Stpl. je 35 qm NF).
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6.5  Héchstzulissige Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auch die Festsetzung der Zuldssigkeit von maximal zwei Wohneinheiten je Gebéude inner-
halb der Baufelder 2.4 und 3 bis 7 wird dem Ziel einer Wohnanlage mit Gebiduden im Charak-
ter von Einfamilienhdusern, auch in der Ausfiihrung von Doppelhéusern, Rechnung getragen.
Damit soll verhindert werden, dass iiber das Rechtsmittel der Abgeschlossenheitsbescheini-
gung im Lauf der Zeit eine Umwandlung der Einzelhduser in Geschosswohnungsbauten statt-

findet.

Damit einher geht eine erhdhte Immissionsbelastung durch verstirkten An- und Abfahrtsver-
kehr sowie ein vermehrter Stellplatz- und Parkplatzbedarf, der durch die Planung nicht abge-
deckt ist.

Insgesamt wiirde sich die Wohnqualitiit im Quartier verringern und der Charakter des Bauge-
bietes verindert. Die Festsetzung zur Beschrinkung der Wohneinheiten sichert somit langfris-
tig den Wert der Wohnlage. Da dort auch der Bau von Doppelhdusern zulissig ist, wird
gleichzeitig festgesetzt, dass bei dem Bau von Doppelhéusern pro Doppelhaushilfte nur eine
Wohnung zulissig ist.

6.6  Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 3 LBauO M-V)

Es werden in Teil B insgesamt sechs gestalterische Festsetzungen getroffen, die zu einem
harmonischen Gesamtbild fiihren sollen, ohne eine Uniformiertheit zu erzeugen.

Die bisherigen groBen 6ffentlichen Griinflichen am Rande der Baufelder 1, 2.4 und 3 werden
nun, mit Ausnahme einer 5 m breiten wegbegleitenden Sffentlichen Griinfliche, als private
Griinfldchen festgesetzt. Dieses fithrt zu einer erheblichen finanziellen Entlastung der Stadt,
da diese Flichen aus der durch die Stadt durchzufiihrenden Pflege herausfallen. Weiterhin
wird die Pflege und im Bedarf die Ersatzpflanzung der Obstbdume in den Griinflichen west-
lich der Baufelder 2.4 und 3 in Zukunft durch Private erfolgen. Um den offenen Charakter
dieser Griinflichen zu erhalten ist es nicht zulissig diese Griinflichen einzuziunen. Abgren-
zungen und Einteilungen diirfen nur durch Gehélzpflanzungen erfolgen.

Beziiglich der AuBenwandmaterialien wird die Verwendung von Holz ausgeschlossen. Der
Bau von ,,Schwedenhiusern® oder von Blockhiusern nach norwegischem oder kanadischem
Vorbildern ist nicht geeignet fiir eine mecklenburgische kleinstidtische Architektur. Als Aus-
nahmen sind nur untergeordnete Holzverkleidungen an der AuBenfassade zuldssig.

Bei der Verwendung von Putz werden eher zuriickhaltende Farben wie weill, beige und hell-
bis mittelgrau zugelassen. In den gestalterischen Festsetzungen wird keine Mindestdachnei-
gung festgesetzt, so dass auch der Bau von Flachdichern zuldssig ist. Fiir den Fall, dass ein
geneigtes Dach gebaut wird, wird in Teil B mit der F estsetzung I1I/3 festgesetzt, dass das ge-
neigte Dach dann als Hartdach oder als Reetdach gebaut werden muss. Prégend fiir ein Bau-
gebiet sind bei geneigten Déchern auch die Dachmaterialien. Daher werden lasierte und glén-
zende Dachmaterialien bei geneigten Dichern nicht zugelassen. Es sind Hartdicher in den
Farben Rot, Braun oder Anthrazit oder Mischfarben zuldssig, ebenso wie Reetdicher. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei dem Bau von Reetdéichern nach § 32 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (LBauO M-V) grioBere Sicherheitsabstiinde einzuhalten sind.

Die privaten Stellplatzflichen sind mit breitfugigem Pflaster zu bauen, welches den Regen-
wasserversickerungsanteil erhht und bei dem Bau von Garagen oder Carports ist beim Bau
von Flachdédchern dieses jeweils als Griindach herzustellen.
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6.7  Anpflanzung und Erhaltung von Biumen, Striuchern, sonst. Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In vielen Einfamilienhausgebieten ergeben sich bei der Realisierung Konflikte bei der Platzie-
rung von Straenbiumen mit der Anordnung von Garagen und deren Zufahrten. Da die exakte
Lage der Grundstiicksgrenzen durch den Bebauungsplan nicht gesteuert wird und meistens in
der Phase der Bauleitplanung noch nicht feststeht, sind auch die Garagenstandorte (meistens
auf der Grundstiicksgrenze) nicht planbar. Andererseits ist die Festsetzung von Einzelbdumen
im StraBenraum, moglichst mit gleichméifigen Abstinden ein wichtiges Gestaltungsmerkmal
qualitativ hochwertiger Wohnquartiere und auch 6kologisch sinnvoll. Diese werden deshalb
auf der Grundlage der o.g. Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches mit den dafiir vorgesehenen
Symbolen der Planzeichenverordnung festgesetzt. Als Kompromiss und zur Flexibilisierung
der Festsetzung ist eine Verschiebung der Einzelbdume um zwei Meter in jede Richtung zu-
lassig. Zwar wird der Rhythmus stellenweise beeintréichtigt, wenn Straflenbdume aufgrund
von Zufahrten abweichend gesetzt werden, mit der Realisierung der Stralenbdume wird das
Ziel einer durchgriinten Wohnstrafle vollstindig erreicht. Zusétzlich zu den zeichnerisch fest-
gesetzten Einzelbdumen werden zur gestalterischen und umweltfachlichen Auswertung ge-
méfl Kap. 1.1 der Griinordnerischen Festsetzungen zusitzliche Einzelbdume je Planstrafie
festgesetzt, deren Standorte zur Erhéhung der planerischen Flexibilitit frei gewdhlt werden
kénnen. Gegeniiber der bisherigen Planzeichnung werden fast alle im bestehenden Straflen-
raum gepflanzte Bdume zur Erhaltung festgesetzt. Lediglich fiinf bestehende Biume am
Schwarzen Weg und am Schaalseepark werden zur Schaffung von Stellplatzufahrten zur Dis-

position gestellt.

6.8 Technische Infrastruktur

Im Bereich der technischen Infrastruktur kann im Sinne einer ressourcenschonenden Realisie-
rung auf die bereits vorhandenen Anlagen zuriickgegriffen werden. Durch die Uberplanung
der Gewerbegebiete mit Wohnungsbau entsteht allerdings ein verénderter Bedarf an Medien,
so dass teilweise die Dimensionierung und Anordnung der Infrastruktur angepasst bzw. er-

génzt werden muss.

6.9 Verkehrsflichen

Die bereits vorhandene HaupterschlieBungsstraf3e (Breite Straf3e, Schaalseepark, Am Kirchen-
see, Schwarzer Weg) kann in ihrer jetzigen Form und Gestaltung weiterhin unveréindert ge-
nutzt werden. Auch das bereits angelegte FuBwegenetz fligt sich mit seiner bestehenden Form
in das neue Wohnkonzept ein und sichert die fuBlaufige Durchléssigkeit des Gebiets. Fiir das
geplante Einfamilienhausgebiet im Baufeld 6, das flichenmiBig iiber die bisherigen Bauge-
biete hinausgeht, wird eine neue SchleifenerschlieBung erginzt. Diese Planstrale C (Am
Schaalseeufer) wurde bereits als Mischverkehrsfliche (nur mit Schrittgeschwindigkeit) plan-
eben als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Sie verlduft im Wesentlichen parallel zur
Uferkante etwa im Verlauf des dort vorhandenen Gehweges und verbindet die vorhandene
Wendeanlage mit der “Breite StraBe, die das Wohngebiet direkt mit der Ortslage der Stadt
Zarrentin am Schaalsee verbindet. Auch die neu festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflidchen
der PlanstraBen A (Am Heidengress) im Baufeld 3 und B (An den Klosterwiesen) zwischen
den Baufeldern 2.1 bis 2.4 werden als Mischverkehrsflachen festgesetzt, da sie einerseits mit
einer geringen Verkehrsdichte belastet werden und andererseits ein fulgidngerfreundliches
Wohnumfeld geschaffen werden soll. Im Sommer 2019 waren auch diese Straflen bereits fer-

tiggestellt.
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Durch die neu entstehenden ca. 190 Wohneinheiten wird sich voraussichtlich folgender zu-
sitzlicher Kfz-Verkehr ergeben:

Fiir die 31 Einfamilienhausgrundstiicke werden 1,5 PKW pro Wohneinheit angesetzt: 46,5
Kfz

Bei den 160 Geschosswohnungen erfolgt folgende Differenzierung:

80 WE (,,normale Wohneinheiten*) x 1,0 Pkw =80 Kfz
80 WE betreutes Wohnen x 0,5 Pkw =40 Kfz
Gesamtsumme =166,5 Kfz

Die Pkw werden an Werktagen im Durchschnitt 2,0 mal genutzt (bei Einfamilienhdusern hiu-
figer, bei betreutem Wohnen weniger), so dass sich pro Kfz 4,0 Fahrbewegungen (2,0 Abfahr-
ten und 2,0 Riickfahrten = 4,0 Fahrbewegungen) ergeben. An Werktagen ergibt sich ein zu-
sdtzlicher durchschnittlicher Verkehrsmengenwert von 666 Kfz pro 24 Stunden an der Breiten
StraBle an der Siidgrenze des B-Plangeltungsbereiches. Diesem Wert kann ein Pauschalwert
fir Besucher- und Lieferverkehr von 8 bis 10 v. H., d. h. von 60 Kfz pro 24 Stunden aufge-
schlagen werden, so dass sich an Werktagen der DTV-Wert (Durchschnittlicher Tages-
Verkehrswert) am Siidende der Breiten StraBe um ca. 726 Kfz pro 24 Stunden erhéht. Unter
der Annahme, dass in Baufeld 1 45 Kraftfahrzeuge mehr abgestellt werden, falls dort ,,norma-
le* Wohnungen gebaut wiirden mit der Erforderlichkeit von einem Stellplatz pro WE, wiirde
sich der Wert des zusitzlichen Kfz-Verkehrs an Werktagen auf 906 Kfz pro 24 Stunden erho-
hen. Im Gegensatz dazu entfillt der sonst bei der Realisierung des Gewerbegebietes angefal-
lene Gewerbeverkehr, so dass sich auch eine relativ niedriger LKW-Anzahl ergeben wird.

Der Kfz-Verkehr aus dem urspriinglich festgesetzten Gewerbegebiet ist in der Menge sehr
schwer einzuschitzen, da es dort sehr unterschiedliche Gewerbebetriebe mit vielfdltigem Ver-
kehr durch Mitarbeiter, Kunden und Lieferverkehr geben wiirde. Unter der Annahme des ur-
spriinglich im Nordosten geplanten Hotels und der Medienbranche zugeordneten Betrieben in
den anderen Gewerbegebieten hitten, konservativ geschitzt, im gesamten Gewerbegebiet ca.
250 Arbeitsplatze entstehen kénnen. Die Angestellten wiren fast ausschlieBlich mit dem ei-
genen PKW zur Arbeit gekommen, so dass allein durch An- und Abfahrt 500 Kfz-
Bewegungen/24h werktiglich entstanden wiren. Hotelgdste, Kunden und Restaurantbesucher
kénnen nochmals mit ca. 300 bis 350 An- und Abfahrten, d.h. zusammen 700 Kfz-
Bewegungen prognostiziert werden, so dass ohne Lieferverkehr eine Kfz-Belastung an der
Breiten Strae von 1.200 Kfz-Bewegungen/24h werktéglich entstanden wire, mit Lieferver-
kehr 1.300 Kfz-Bewegungen/24h werktiglich. Das wire eine Verkehrszunahme in der Breiten
Strafle gewesen, die deutlich hoher wire als die oben ermittelten ca. 726 bis 906 zusitzlichen
Kfz in der Breiten Strafle bei Realisierung der Andemngssatzung. Die vorhandenen StraBen-
ausbauten, auch der Breiten StraBe konnen diesen zusitzlichen Kfz-Verkehr problemlos be-
wiltigen. Dieses gilt auch fiir den Knoten der Anbindung der Breiten Strae an die zur Top-
ferstrafBe abbiegende B 195.

6.10 Entwisserung

6.10.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserkanalisation verliuft mit einer Freigefilleleitung unterhalb der bereits
erwidhnten HaupterschlieBungsstrafe Schwarzer Weg/Schaalseepark/Am Kirchensee bis zu
einem Pumpwerk, das am tiefsten Punkt im Bereich des Baufeld 3 angeordnet ist. Die Dimen-
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sionierung des Systems war urspriinglich zur Entwisserung eines Gewerbegebietes vorgese-
hen und ist deshalb fiir die nunmehr geplanten Wohngebiete in diesem Bereich ausreichend
dimensioniert. Fiir die neu geplanten reinen Wohngebiete am Schaalsee muss die Anlage er-
ginzt werden, wobei aus heutiger Sicht eine entwisserungstechnische Losung problemlos
moglich scheint. Im weiteren Verlauf der Planung wird ein Fachbiiro mit der Ausarbeitung
einer fachgerechten Losung beauftragt. Das zustindige Abwasserentsorgungsunternehmen fiir
den Plangeltungsbereich ist der Abwasserzweckverband Sude- Schaale.

6.10.2 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist gemiB dem Landeswassergesetz vorrangig zu versickern, wenn die
ortlichen Bodenverhiltnisse dieses erlauben. Ein Fachgutachten vom 30.04.2004 kommt aber
zu dem Schluss, dass die vorhandenen Baugrundverhiltnisse eine Versickerung vor Ort nicht
erméglichen. Das bereits realisierte Konzept des Fachbiiros Merkel Ingenieur Consult sah
deshalb entsprechend der Geldndetopographie zwei Regenriickhaltebecken vor, eines davon
mit einem Vorkldrbecken. Im Siiden befindet sich eine Beckenkombination. Im Siiden ist das
kleinere und stindig mit Wasser gefiillte Becken ein Absetzbecken, auch jeweils mit hohem
Wasserstand. Hieraus fiihrt eine Uberlaufleitung in das dstlich anschlieBende grofie so ge-
nannte Trockenbecken, was aus den bereits in Kap. 5.0 geschilderten Griinden eine tiberpro-
portionale GréB3e hat.

Hier besteht der Bedarf fiir ein Riickstauvolumen von 1.700 m3, was im Falle des vollen
Riickstauvolumens dazu gefiihrt hitte, dass die Grube nicht einmal zur Hélfte geftillt gewesen
wire. Aus diesem Trockenbecken fiihrt die gedrosselte Wasserabfiihrung iiber eine Leitung in
den Schaalsee. In dieses Regenriickhaltebecken wird nicht nur das Regenwasser aus dem
groBten Teil des Gebietes des B-Plans Nr. 19 eingeleitet, sondern auch zusitzliche Flichen
aus dem alten Stadtgebiet (Im Zusammenhang mit dem Neuausbau der B 195).

Im Norden, 6stlich des Baufeldes 3, inmitten einer 6ffentlichen Griinfliche (in der alten Plan-
fassung inmitten eines Gewerbegebietes) befindet sich ein weiteres, 861 qm groBes Regen-
riickhaltebecken. Dieses ist ein so genanntes Nassbecken, was durch inzwischen von selbst
angesiedelten Schilfzonen in den Uferbereichen einen sehr naturnahen Eindruck macht. Auch
von hier aus verlduft eine Uberlaufleitung in den Schaalsee. Das Entwisserungssystem iiber
dieses Nassbecken ist getrennt von dem Entwisserungssystem iiber die stidlichen Regenriick-
haltebecken und dort erfolgen keine Verdnderungen.

Dieses war erforderlich, da das anschlieBende Regenriickhaltebecken iiber einen Uberlauf
zum Schaalsee hin verfiigt und nach bisheriger Planung dort leicht verschmutztes Oberfla-
chenwasser angefallen wire, das mit dieser Belastung nicht sofort hitte eingeleitet werden
diirfen. Das zweite Regenriickhaltebecken im Bereich des allgemeinen Wohngebietes im Bau-
feld 3 besitzt ebenfalls einen Uberlauf in Richtung Schaalsee.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Zarrentin am Schaalsee sieht Wohnen
statt Gewerbe vor. Auch unter Verwendung der Rechenmodelle, die ein erhdhtes Auftreten
von Starkregenereignissen beriicksichtigen, hat das Fachingenieurbiiro eine Volumenerhd-
hung von 500 m? berechnet, so dass nunmehr in dem siidlichen Regenriickhaltebeckensystem
ein Riickstauvolumen von 2.200 m? gewihrleistet werden muss.

Das Fachingenieur-Biiro Merkel Ingenieur Consult Schwerin hat im Herbst 2016 ein neues
Regenwasserentsorgungskonzept erarbeitet, welches die aktuell versiegelbaren Flichen im
Gebiet des gesamten B-Plan Nr. 19 und das aus der Kernstadt durch einen RW-Kanal unter
der Breiten StraBBe beriicksichtigt hat. Weiterhin wurden aktuelle Rechenmodelle mit dem zu
erwartenden héufigeren Auftreten von Starkregenergiissen beriicksichtigt. Dieses Regenwas-
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serentsorgungskonzept, welches auch die Grundlage fiir die F lachenverkleinerung  und
gleichzeitige Vertiefung des verkleinerten RRB war, wurde am 29.09.2017 von der Unteren
Wasserbehérde im Landkreis Ludwigslust-Parchim wasserrechtlich genehmigt. Hieraus ergibt
sich, dass es durchaus mehrfach im Jahr zu der rechnerisch ermittelten maximalen Einstauhd-
he von gut 1 Meter unter Boschungskante. In diesem Fall wird der weitere Zufluss von Re-
genwasser gedrosselt und das Regenwasser staut sich zuriick in den unter den Strafen verleg-
ten Regenwasserkanilen, die als Riickstaukanile gebaut wurden und somit ein zusitzlichen
Riickstauvolumen darstellen. Die festgelegte Einleitungsmenge in das RRB betrigt 14,44 /s,
das entspricht ca. 860 I/min.

Bei einer Verringerung der Regenriickhaltebeckenfliche im Siiden auf 1.411 gm kann bei
einer Vertiefung der ,Restgrube” um 30 cm dieses Riickstauvolumen problemlos zuriickge-
halten werden. Die dann kurzzeitig vorhandene EinstauhShe von 2,70 m liegt dann immer
noch 1,05 m unter der Boschungsoberkante des Regenriickhaltebeckens.

Die Uberplanung des Regenriickhaltebeckens wird im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung fiir das Schutzgut Boden und das Schutzgut Pflanzen entsprechend beriicksichtigt.
Der Riickbau dieses hydraulisch nicht benétigten Teils der Anlage und der Nutzbarmachung
als Bauland wird bei der Abwigung héher gewichtet als eventuelle umweltfachliche Belange,
im Sinne des Biotop- und Artenschutzes, da weder geschiitzte Biotope oder Tierarten, noch
wichtige Verdunstungsflichen, die das ortliche Mikroklima positiv beeinflussen konnte, be-
troffen bzw. beeintrichtigt werden. Das groBe Becken stand in den vergangenen Jahren mit
Ausnahme einiger kleiner zeitweilig vorhandener Wasserflichen tiberwiegend leer, so dass
bei nicht vorhandener Wasserfliche auch keine Verdunstung erfolgen konnte. In diesem Zu-
sammenhang ist auch die direkte Nihe groBer Wasserflichen (Schaalsee) zu beriicksichtigen.

Bei diesem Regenriickhaltebecken handelt es sich auBerdem um eine technische Anlage. In
der Begriindung wird in Kap. 5.0 erliutert, aus welchen historischen Griinden, die namlich in
der in den 1990er Jahren durchgefiihrten Bodensanierung lag, dieses auch damals schon zu
groBl dimensionierte Regenriickhaltebecken gebaut wurde.

Anfallendes Niederschlagswasser kann nur in relativ geringem Mafle in den oberen Schichten
der Gartenanlagen versickern. Daher geht das vom F achingenieurbiiro Merkel Ingenieur Con-
sult, Schwerin, erstellte neue Niederschlagswasserentsorgungskonzept rechnerisch davon aus,
dass si@mtliches anfallendes Niederschlagswasser auf versiegelte Flichen tiber die Regenriick-
haltebecken gesammelt und dann gedrosselt entsorgt, d. h. in den Schaalsee eingeleitet wird.
Zum Nachweis hierfiir wurde bereits eine vorliufige Wassertechnische Berechnung des Fach-
biiro Merkel Ingenieur Consult, Schwerin, vom 07.10.2016 vorgelegt, die in ihrer abschlie-
Benden Version der Fachbehdrde zu Kenntnis gegeben wurde.

Das zustindige Wasserversorgungsunternechmen fiir den Plangeltungsbereich ist der Wasser-
beschaffungsverband Sude-Schaale. Fiir die Versorgung des Plangebietes wurden Trink-
wasserleitungen im Querschnitt der HaupterschlieBungsstrale verlegt, die zur Versorgung der
geplanten Anlage fiir betreutes Wohnen dienen kann. Fiir die Einfamilienhausbebauung muss
das vorhandene Netz erweitert werden und die entsprechende Fachplanung ergénzt werden.
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7.0 Flachenbilanz

Die festgesetzten Bauflichen und sonstige Flichen stellen sich im Rahmen der 6. Anderungs-
planung wie folgt dar:

1. Baugebiete bisherige Fliche (B-Plan 19) Fliche gem. 6. And. (Mirz 2018)
Baufeld 1

Gewerbegebiet (A3) 7.096 gqm - gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 1) - gm 7.710 gm
Baufeld 2

Gewerbegebiet (A2) 7.102 gm - gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 2.1) - gm 1.053 gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 2.2) - qm 2.287 gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 2.3) - gm 1.054 gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 2.4) - qm 3.135gm
Baufeld 3, 4, 5

Gewerbegebiet (E) 9.738 qm - gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 3) - gm 4.327 qm

Allgemeines Wohngebiet (BF 4) - gqm 3.060 gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 5) - gm 2.355 qm
Baufeld 6

Reines Wohngebiet (BF 6) - gqm 8.850 gqm
Baufeld 7

Reines Wohngebiet (BF 7) - qm 4.871 qm
Baufeld 8

Gewerbegebiet (A1) 9.430 gm - gm

Allgemeines Wohngebiet (BF 8) - gm 6.969 gm
Baufeld 9

Gewerbegebiet (A4) 2.695 qm - gm

Sonstiges Sondergebiet (BF 9) - _gm 2.695 gm

Baugebiete Summe 36.061 gqm 48.366 qm
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2. Verkehrsflichen

offentliche Verkehrsfléichen

a) HaupterschlieBungsstraBen 10.750 gm 10.104 gm
Schaalseepark, Schwarzer Weg, Breite Strafie, Bauhof
b) Verkehrsflichen bes. Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich - gm 4.126 qm
Bereich fiir FuBginger und Radfahrer 3.320 gm 3.517gm
Verkehrsflichen Summe 14.070 gm 17.747 gm
3. Versorgungsflichen
Abwasserentsorgung - _qgm 46 gm
Versorgungsflichen Summe - gm 46 qm
4. Griinflichen und Wald
Offentliche Griinflichen 48.589 qm 12.011 gm
Private Griinflichen - gm 14.924 gqm
Fléchen fiir Wald - gqm 1.974 qm
SPE-Fliache - _gm 6.248 gm
Griinflachen Summe 48.589 gm 35.151 gm
5. Wasserflichen
Regenriickhaltebecken Nord (BF 3) 1.739 gm 861 gm
Regenriickhaltebecken Siid 1 (groB) 2.645 gm 1.411 gm
Regenriickhaltebecken Siid 2 (klein) 677 qm 677 qm
Entwisserungsgraben 476 gm - _qm
Summe 5.580 gm 2.949 gm
Plangebiet Summe 104.259 qm 104.259 qm
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8.0 Hinweise

8.1 Bodendenkmalbelange

Bei den mit der Farbe rot in der Planzeichnung gekennzeichneten Bodendenkmalen (siehe
kreisformige Markierungen) sind vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation des Bodendenkmals sicherzustellen. Die Kosten fiir diese Mafinahmen
trigt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genomme-
nen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege, FB Archiologie rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unter-
richten.

Fiir Vorhaben innerhalb eines Bodendenkmals (rote kreisformige Markierung) ist eine denk-
malrechtliche Genehmigung erforderlich, wenn die Mafinahme nicht nach anderen gesetzli-
chen Bestimmungen eine Planfeststellung, Genehmigung, Erlaubnis, Bewilligung, Zulassung
oder Zustimmung erfordert. Genehmigungsbehorde ist der Landkreis Ludwigslust-Parchim,
die untere Denkmalschutzbehdrde (UDSB). In dem Plangebiet bedeutet dieses, dass im Rah-
men der Bauantragstellung oder bei einem Freistellungsverfahren fiir bauliche Anlagen im
Bereich der gekennzeichneten Bodendenkmale und direkt angrenzend, bei der unteren Denk-
malschutzbehérde im Landkreis Ludwigslust-Parchim, eine denkmalschutzrechtliche Geneh-
migung zu beantragen ist. Vor der Erteilung dieser Genehmigung, darf mit BaumaBnahmen
nicht begonnen werden

Begriindung:

Das Vorhaben beriihrt nach gegenwirtigem Kenntnisstand Bodendenkmale. Die in der Vor-
zeit durch die UDSB erarbeitete Stellungnahme hierzu ist im Abwigungsergebnis der friihzei-
tigen T6B Beteiligung beriicksichtigt und in wichtigen Punkten iibernommen worden. Diese
sind Gegenstand der vorliegenden o.g. Anderung. Weitere Ergénzungen/Hinweise oder Strei-
chungen sind aus Sicht der UDSB nicht erforderlich.

Demgegeniiber sind unter ,,Punkt: 2.4 - Genannte Mafinahmen zur Vermeidung. Minderung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Nutzungen genannten ex-
ternen AusgleichsmaBnahmen auf den genannten Flurstiicken Bodendenkmale (blaue Boden-
denkmale) betroffen und es kann hierdurch zu Eingriffen (Pflanzungen Bdume/Aufforstung
u.a.) in diese kommen. (siche beigefiigte Karten- blaue, flichige Markierung). Vorbehaltlich
der fachlichen Wertung des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege sind aus Sicht der
UDSB daher folgende Aspekte hierbei zu beachten:

Bei den mit der Farbe Rot gekennzeichneten Bodendenkmiilern ist vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sicherzustellen.
Die Kosten fiir diese MaBnahmen trigt der Verursacher des Eingrifts (§ 6 Abs. 5 DSchG M-
V). Uber die in Aussicht genommenen MafBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
dendenkmale ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, FB Archdologie rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweis:
Wenn wihrend der Erdarbeiten es zu Funden oder auffilligen Bodenverfiarbungen entdeckt
werden ist gern. § 11 DSchG M-V das Landesamt: fiir Kultur und Denkmalpflege, Landesar-

chiologie (Tel.: 0385 - 58879647 oder Mail: 1.saalow@lakd-mv.de) Herr Dr. Lars Saalow
und/oder die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und
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die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in
unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-
V), doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren ver-
langert werden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

9.0 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Zarrentin am Schaalsee hat am 18.12.2013 gemilB § 2 Abs. 1
BauGB den Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Schaal-
seehof* beschlossen. Da durch die Anderung Grundziige der Planung beriihrt werden, wird
ein zweistufiges Verfahren gemiB dem Baugesetzbuch durchgefiihrt. Als ndchster Schritt er-
folgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange
geméfl § 4 Abs. 1 BauGB vom 30.10.2014 bis 5.12.2014 sowie die Beteiligung der Offent-
lichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer &ffentlichen Auslegung vom 25.11.2014 bis
zum 30.12. 2014 mit einer ergiinzenden Einwohnerversammlung am 09.11.2015. Der verhilt-
nismiéBig lange zeitliche Abstand zwischen beiden Beteiligungsformaten resultierte einerseits
aus dem erheblichen Abstimmungsbedarf beziiglich der umweltfachlichen Belange und ande-
rerseits aus dem gesteigerten Interesse der Offentlichkeit. Insbesondere von der direkten An-
wohnerschaft wird die Planung kritisch begleitet, was u.a. in der Griindung einer Biirgerinitia-
tive zum Ausdruck kommt.

Gegeniiber der am 30.06.2016 im Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bau, Wege, Verkehr
und Umwelt sowie der im Hauptausschuss am 14.07.2016 vorberatenen Fassung wird zur
Wahrung der Belange des Biosphirenreservates Schaalsee das Kerngebiet des Biosphirenre-
servates geméll dem erst kurzfristig festgestellten Landesentwicklungsplan (LEP 2016) nach-
richtlich iibernommen und die betroffenen Baugebiete Nr. 4 und 6 angepasst.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 04.08.2016 wurde der Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss zum Entwurf, Stand Juli 2016 gefasst. Mit Schreiben vom 08.08.2016 wurden die
Behdrden, Triger offentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt. Die Beteiligung der
Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die 6ffentliche Auslegung der Plan-
entwurfsunterlagen in der Zeit vom 22.08.2016 bis zum 23.09.2016 in den Riumen des Am-

tes Zarrentin.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hat es dann im 4. Quartal 2016 diverse Bera-
tungen mit verschiedenen Behorden und Trigern 6ffentlicher Belange, aber auch mit Vertre-
tern von Personengruppen aus der Offentlichkeit gegeben, die zu verschiedenen Anderungen
und Prizisierungen im Teil A und im Teil B des Bebauungsplanes und im Umweltbericht
gefiihrt haben.

Obgleich die Grundziige der Planung sich nicht verindert haben, machte es die Vielzahl der
kleineren Anderungen erforderlich einen gednderten Entwurf zu beschlieBen und gemiB § 4a
Abs. 3 BauGB die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erneut
durchzufiihren.

Am 31.01.2017 wurde auf der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bau, Wege,
Verkehr und Umwelt die gednderte Entwurfsplanung beraten, der erneute Entwurfsbeschluss
empfohlen und dann auf der Sitzung der Stadtvertretung am 30.03.2017 lag der geidnderte
Entwurf (Stand Januar 2017) zur Beschlussfassung vor, um damit gemdl § 4a Abs. 3 BauGB
die Beteiligungsverfahren erneut durchzufiihren.
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Die erneute Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange gemiBl § 4 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.04.2017. Die
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs.
3 BauGB wurde parallel dazu mit Auslegung der Planunterlagen vom 20.04.2017 bis zum
22.05.2017 in den Raumen des Amtes Zarrentin durchgefiihrt.

Die sich daraus ergebenden redaktionellen Anderungen wurden in die Planunterlagen iiber-
nommen. Die Anderungen beriihrten aber nicht die Grundziige der Planung, so dass in der
Sitzung der Stadtvertretung am 27.07.2017 der Satzungsbeschluss gefasst wurde. Im Rahmen
der Priifung der Umsetzung der 6kologischen Kompensationsmafinahmen im Ortsteil Bantin
ergaben sich Probleme beziiglich der Durchfiihrbarkeit, weshalb der am 27.07.2017 gefasste
Satzungsbeschluss am 26.10.2017 wieder aufgehoben. Vor diesem Hintergrund wurden ver-
anderte KompensationsmaBBnahmen erarbeitet, weshalb die Beteiligungsverfahren gemiB § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB, auf Grundlage der teil-
weise neu festgesetzten KompensationsmafBnahmen erneut durchgefiihrt wurden.

Die erneute 6ffentliche Auslegung gemdfl § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB erfolgte in den Dienstriumen des Amtes Zarrentin, Amt fiir Bau, Regionalentwick-
lung und Ordnungsangelegenheiten sowie im Biirgerbiiro in der Zeit vom 15. Dezember 2017
bis zum 19. Januar 2018. Parallel dazu wurden die Behorden und Triger 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 15. Dezember 2018 ebenfalls geméfl § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt. Die in diesen erneuten Beteiligungsverfahren einge-
gangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung der Stadtvertretung am 15.03.2018 beraten

und beschlossen.

Die sich daraus ergebenden redaktionellen Anderungen wurden in die Planunterlagen iiber-
nommen. Die Anderungen beriihrten aber nicht die Grundziige der Planung, so dass in der
Sitzung der Stadtvertretung am 15.03.2018 ebenfalls der Satzungsbeschluss gefasst wurde.

Nach der Rechtskraft der Satzung wurde dann von Einwohnern aus dem nicht gednderten Teil
des Bebauungsplans Nr. 19 und von einem Naturschutzverband beim Oberverwaltungsgericht
(OVG) des Landes Mecklenburg-Vorpommern, Greifswald, Klage gegen die Satzung der 6.
Anderung des Bebauungsplans eingereicht. Weiter erfolgte der Antrag auf eine einstweilige
Anordnung im Normenkontrollverfahren, um den Vollzug des Baurechtes auszusetzen. Am
12.12.2018 erfolgte eine einstweilige Anordnung des OVG Greifswald, wodurch keine weite-
ren BaumaBnahmen auf der Rechtsgrundlage der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19
mehr durchgefiihrt werden durften.

Aufgrund der Hinweise in der Begriindung des OVG Greifswald, weshalb die einstweilige
Anordnung erfolgte, wurden die als eventuell mangelhaften Unterlagen im Umweltbereich,
hier die vorgelegten Vertréglichkeitsuntersuchungen, im Rahmen eines Heilungsverfahrens
neu bearbeitet. Entsprechend wurde auch der Umweltbericht unter Einbeziehung der aktuali-
sierten Vertraglichkeitsuntersuchungen tiberarbeitet.

Im Ergebnis ergab sich keine Erforderlichkeit in den zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen gegeniiber der Planfassung, die am 15.03.2018 als Satzung beschlossen war, Verinde-
rungen vorzunechmen. Somit erfolgten nur redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen in der
Begriindung, die insbesondere den zu Planungsbeginn durchgefiihrten Planungs- und Abwi-
gungsprozess nochmals deutlicher dargestellt haben.
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Zur Beseitigung der angemerkten Mingel fiihrt die Stadt im Rahmen eines Heilungsverfah-
rens nun ein nochmaliges Beteiligungsverfahren mit der erneuten &ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs (jetzt Stand September 2019) in der Zeit von Montag, den 23.09.2019, bis
Mittwoch, den 23.10.2019, durch. Parallel dazu werden auch die Behérden und Tréger 6ffent-
licher Belange erneut beteiligt.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 21.11.2019 ist die abschlieBende Beschlussfassung
iiber die im Heilungsverfahren ergangenen Stellungnahmen geplant, weiterhin ist beabsichtigt
den erneuten Satzungsbeschluss zu fassen, mit dem dann das Heilungsverfahren abgeschlos-
sen ist.
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