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Beqr{indung zum Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Zarrentin

1. GRUNDLAGE UND VERFAHRENSABLAUF

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zarrentin hat in ihrer Sitzung am 22. November 1880
beschiossen, den Bebauungsplan Nr. 5 aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: :
- das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 08. Dezember 1986 (BGBI. 1 S. 2254), zuletzt
geandert am 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108, 3113)
sowie : .
- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGB!. | 8. 132),
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 80) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58) und
- das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giitigen Fassungen.

2. ANLASS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan (berplant den historischen Kern und stadtebaulich sensiblen Bereich der Stadt
Zarrentin. Der Erhalt der historischen Substanz und Struktur sowie die Einbindung einer neuen Be-
bauung in das gewachsene Siediungsgefiige stellen Anforderungen an die Planung, die die Bebau-
ung nach § 34 BauGB nicht hinreichend erfllen: kann. Der Uferbereich soll als Grinanlage gesichert,
die zum See gerichteten Grundstiicke an der Seeseite von jeder Bebauung freigehalten werden,
damit die bestehende Silhouette der Stadt Zarrentin hervorgehoben wird.

Der hohe Bestand an historischer Substanz und die erhaltene Baustruktur legen Zeugnis ab von der
Siedlungsgeschichte der Stadt Zarrentin. Da dieser Bereich einen Teil der kulturelien Identitat der
Stadt bildet, soli die Bebauung planungsrechtlich gesichert und festgesetzt werden. Um die stadte-
baulichen Qualitaten der Stadt zu wahren, muss sich eine zusétziiche Bebauung in Dimension und
Gestalt in das Siedlungsgefiige einfigen. Die Lage erfordert eine ortsgerechte Einpassung der
neuen Bebauung in ihre Umgebung unter Beachtung ortstypischer Strukturen und Materialien.

Der Bebauungsplan soll in erster Linie die Wohnnutzung sichern. In Zarrentin wird sich auf langfristige
Sicht der sanfte Tourismus weiterentwickeln. Voraussetzung ist die Sicherung der Attraktivitat der
Stadt, die durch ihre Lage und die historische Struktur bestimmt wird.

Der Bebauungsplan Gberplant einen Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Zarrentin.
Nach der Rechtsprechung findet hier kein Eingriff in Natur und Landschaft statl. Ausgleichs- und Er-
satzmafRnahmen sind hier nicht erforderlich. Die zusatzlichen Bebauungsmaéglichkeiten nordlich des
Klosters stellen einen Eingriff in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
dar und bediifen Kompensationsmafinahmen.

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Zarrentin stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungspians
tiberwiegend Wohnbauflachen dar, im Bereich des Marktes Mischbaufiachen. Im Bereich Kloster und
Kirche stellt der Flachennutzungsplan Flachen far den Gemeinbedarf fir soziale und kirchliche
Zwecke sowie fUr die éftentliche Verwaltung dar. Der Uferbereich ist als Griinflache ausgewiesen. Die
Uferkante bildet die Grenze des Landschaftsschutzgebiets Schaalsee. Der Schaalsee ist als
Wasserflache gekennzeichnet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen
des Flachennuizungsplans entwickelt.
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4. ANGABEN ZUM BESTAND

Das Bebauungsplangebiet umfasst den Ursprung der Stadt Zarrentin mit der Kirche und dem Kloster
aus dem 13. Jahrhundert. Die AmtsstraBe weist Gebdude aus der Zeit des Wiederaufbaus nach dem
groBen Brand von 1775 auf. Typisch ist das Fachwerkgeb&ude mit rotem Backstein und steilem, meist
45 Grad geneigten Dach aus rotem Ziegel. Die Fassaden sind bisweilen Gberstrichen, ihre urspriingli-
che Farbgebung lasst sich aber an den Seiten oder Riickfassaden ablesen. Die Gebayde sind sowohi
ein- als auch zweigeschossig. ’

Trotz dieser individualitat bildet der StraBenraum eine stadtebauliche Einheit. Verantwortlich dafir ist
die einheitliche Bauflucht, die Gestaltung von FuBweg und Fahrbahn sowie die Lindenreihe. Gleiches
gilt fiir die Breite StraBe. Auch hier bestimmen ein- und zweigeschossige Hauser mit roten Kiinkerfas-
saden und 45 Grad geneigten Walm- oder Krippelwalmdachern das Biid. Die Hauser stammen aus der
Zeit nach 1840, ais die Niederlassungsbeschrankungen gelockert wurden.

In den Blockinnenbereichen zwischen AmtssiraBe und Breite Straf3e wurden mehrere Bauten - vor
alien Dingen Garagen - erst nach dem 2. Weltkrieg erstellt. Zu den Neubauten zéhlen auch einige An-
bauten an historische Bausubstanz. Modernisierungsmafinahmen bestanden darin, die Fassaden zu
verputzen, neue vorzumauern oder neue Fenster einzusetzen. Trotzdem ist die historische Struktur
vielerorts noch sehr gut erkennbar. Nur zwei Wohngebdude - eines am Kirchenweg, eines in der
Breite StraBe - sind neueren Datums. ’

Der Uberwiegende Teit aller Bauten sowohl in der Amtsstrai3e als auch in der Breite StraBe sind
Wohnhauser. Am Kirchplatz der Stadt liegen das Rathaus sowie das Verwaltungsgebaude der ehe-
maligen Polizeibehdrde mit dem Bauamt. Weiter stdlich in der AmtsstraBe befindet sich das Pastorat
und das Gemeindehaus der Kirchengemeinde. in der AmisstraBe liegen auBerdem eine Gaststatie mit
angegliederter Pension und ein Malereibetrieb.

Der Marktplatz bildet den Abschluss der EinkaufsstraBe HauptstraBe. In den Erdgeschossen der ihn
umgebenden Hauser befinden sich mehrere Einzelhandelsbetriebe sowie eine Sparkasse. Die
Obergeschosse beherbergen Wohnungen. Der Platz wurde 1905:in seiner jetzigen Form angelegt.
Er wird umgeben von zweigeschossigen Gebauden sowohl mit roten Backsteinfassaden als auch mit
verputzten Fassaden.

Das Plangebiet umfasst ein gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss geringfiigig geéndertes Gebiet
durch die Einbeziehung des Marktplatzes und seiner ihn umgebenden Bebauung. Die Erweiterung
wurde notwendig, um diesem Platz eine thm entsprechende stadtebauliche Ordnung zu geben. Der
Platz wird im zukinftigen Stadtgefige eine zentrale Rolle einnehmen. Aufgrund der neueriichen
Nutzungsinderung auf dem Eckgrundstick Malinsche StraRe / Breite StraBe ist zwischenzeitlich der
Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Zarrentin aufgestellt worden. Die Eckgrundstiicke sind daher wieder
aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden.

Die erhaltenswerten Bootsanleger wurden in das Verfahren einbezogen, um sie zu schitzen. Die
Uferzone wurde daher um ca. 15 m erweitert,

Das Plangebiet wurde auch nordlich des Klosters um die bebauten Grundstiicke erweitert, um die
Bebauung sowie die stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich mit dem Neubau am Kloster zu si-
chermn. Das Gelande der ehemaligen LPG wurde aus dem Bebauungsplangebiet ausgeschlossen. Die
Diskussion um neue stadtebauliche und landesplanerische Zielvorstellungen lassen eine Bearbei-
tung dieser Flache derzeit nicht zu.

5. PLANINHALT
E)

Der Grofteil des Bebauungsplans liegt im férmlich testgelegten Sanierungsgebiet. Fir Vorhaben alier
Art gelten die Bestimmungen nach § 144 BauGB.

Zarrentin ist landlicher Zentralort, der fur sein Umiand die Versorgung sichern muss. Im Bebauungs-
planbereich liegt das Verwaltungs- und das Geschaftszentrum der Stadt.-Zarrentin hat einen eigen-
standigen, kleinstadtisch-landlichen Charakter und weist einen hohen Bestand an historischer Bau-
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Zarrentin

substanz auf, der erhalten werden soll. Der Schutz sowoh! der Wohnnutzung als auch des histori-
schen Bestands sowie die Erfordernisse an einen zentralen Ort und an einen sanften Tourismus als
ein Standbein zukiinftiger Entwicklung der Stadt erfordern eine detaillierte Darstellung im Bebau-
ungsplan.

Schon in den 20er und 30er Jahren wurden in Zarrentin Ubertegungen angestellt, die Stadt zum Luft-
kurort auszubauen. Der Tourismus spielt heute wieder eine Rolie in den wirtschaftlichen Uberlegun-
gen der Stadt. Damals wie heute wird die Lage am See als eine besondere Qualitat nervorgehoben.
Zu den Qualitaten gehdren auch die breiten StraBenraume mit den Lindenreinen und ihren ein- bis
zweigeschossigen Wohnbauten mit einer teilweise landwirtschaftlichen Nutzung. Sie machen die
stadtebauliche Eigenart Zarrentins aus, bilden das Kapital der Stadt und sollen deshalb erhalten und in
ihrem Sinne als Attraktion fir eine Entwicklung zu einem Ort mit touristischen Funktionen genutzt
werden. Alle Planungen orientieren sich daher stark am Bestand.

Der Bebauungsplan hilt sich daher an folgende Zielvorgaben:
Sichern des Wohnstandorts Zarrentin
Erhalt stadtebaulicher Qualitaten
- Ausbau des Fremdenverkehrs in einem Maf3e, der die Qualitaten nicht in den Hintergrund drangt.

5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Reines Wohngebiet

Nordlich des Klosterensembles befinden sich zwei Wohngebaude, die entsprechend des Bestands
als reines Wohngebiet festgesetzt sind. Jenseits des Siedlungskerns, der am Kloster endet und in
diesem Bereich, der von Griin gekennzeichnet ist, soll keine andere Nutzung zugelassen werden.
Deshalb sind die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

5.1.2 Alilgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist den GroBteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet aus. Die Aus-
weisung foigt dem Bestand. Die Amtsstrafie ist in erster Linie eine.WohnstraBe. Aufgrund der Ausge-
stattung Zarrentins als Ort mit Tourismusfunktionen sollen auch Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes allgemein zuldssig sein. Sinnvoll ist dies im fOr den Tourismus zentralen Bereich um Kloster und
Kirche herum.

Die in § 4 Abs. 3 Nmn. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind hier nicht zu-
lassig, um die Nutzungsstruktur aufrechtzuerhalten und nicht durch neuartige Nutzer zu verdndern.
Das Wohnen bildet weiterhin den Schwerpunkt der Nutzungen, um den Charakter vor allem der
AmtsstraBe zu wahren. Die Forderung des Fremdenverkehrs ist ein Ziel der Stadt Zarrentin. Die
Verwaltung hat im Rathaus nicht ausreichend Platz und beansprucht ein Gebaude gegeniber des
Rathauses im Allgemeinen Wohngebiet. Deshalb bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Antagen flr Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nm. 1 + 3 BauNVO von der Ausschlussregel ausge-
nommen.

Weitere Gewerbebetriebe sollen sich entlang der HauptstraBe ansiedein. Gartenbaubetriebe und
Tankstelien wirden die Struktur der Stadt nachhaltig beeintrachtigen. Nérdlich des Marktplatzes, ent-
lang der Breite Strae bietet sich das gleiche Bild.

5.1.3 Mischgebiet

Eine besondere Situation liegt um den Marktplatz herum vor. Der Platz ist Teil des geschéftlichen
Zentrums der Stadt Zarrentin. Er liegt an der Schnittstelle zwischen der Einkaufsstrale HauptstraBe
und dem historigthen Kern. Im kiinftigen Stadtgefiige soll diese zentrale Rolle als Kommunikations-
und stadtebaulicher Mittelpunkt hervorgehoben werden,

Im ErdgeschoB3 befinden sich haufig Laden oder kleine Gewerbe- und Dienstieistungsbetriebe,
wahrend im ObergeschoB ausschlieBlich eine Wohnnutzung vorhanden ist. Das gleiche gilt fir die
Hauptstrafe. Die kleinteilige gewerbliche Strukiur ist eine besondere Eigenart Zarrentins und kann am
besten durch die Festsetzung als Mischgebiet geschiitzt und entwickelt werden.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Zarrentin

Die &ffentliche Verwaltung hat inren Sitz im historischen Zentrum am Kirchplatz. Eine Ausweisung wei-
terer Flachen an anderer Stelle ist weder notwendig noch organisatorisch sinnvoll. Auch kirchliche,
soziale und sportliche Einrichtungen haben ausreichend Standorte in anderen Bereichen der Stadt
und sollen nicht dezentralisiert werden. Ebenso wenig ortstypisch wie anwohnerfreundlich sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten. Tankstellen bergen auBBerdem eine Gefahr
fiir die Bewohner der Stadt. Fir das Gebiet rund um den Marktplatz sind deshalb die allgemein zu-
lassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 5-8 BauNVO sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung unterstiitzt die oben genannten Zielsetzungen und orientiert sich
aus vorgenannten Grinden am historischen Bestand. Es ist festgesetzt durch die Grundfi&chenzahl,
teilweise durch die Grundflache, die Zahl der Voligeschosse und, in einem Fall, durch die Héhe der
baulichen Anlagen.

Die Baugebiete weisen sehr unterschiedliche Werte hinsichtlich der Grundflachenzah! (GRZ) auf. Ur-
sache sind die stark variierenden Grundstiicksgréfien. Um eine sinnvolle Bebauung auch kleinerer
Grundstiicke und eine einheitliche Struktur im StraBenraum zu ermoglichen sowie Baullicken schlie-
Ben zu kénnen, sind die Werte auf den kleinen Grundstlicken hoher als in Bereichen groBer Grund-
stiicke. Niedrigere Werte solien in letztgenannten Bereichen eine zu starke Verdichtung verhindern.

Der Bestand des Grundstiicks 27/1 an der Markistrae weist bereits eine Grundflachenzah! auf, die
Uber dem im § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Hachstwert liegt. Um die historische stédtebauliche
Situation bewahren zu kénnen, bedarf es einer Sonderregelung nach § 17 Abs. 3 BauNVO. Dies ist
laut BauNVO nur in Gebieten vorgesehen, die vor 1962 iiberwiegend bebaut waren. in diesem Fall
handelt es sich um den historischien Stadtkern Zarrentins, dessen Teil das frisch sanierte Geb&ude auf
dem Flurstick 27/1 ist. Hier ist eine Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt. Belange des
Brandschutzes bleiben unberiihrt. Fir den Bereich um das Kloster bezieht sich die Festsetzung der
GRZ auf das gesamte allgemeine Wohngebiet. Eine Differenzierung ist aufgrund der vorhandenen
und geplanten Bebauung dber Grundsticksgrenzen hinweg sowie infolge der sehr unterschiedlich
groBen Flursticke nicht sinnvoll.

Bei der Ermittlung der GRZ sind die bestehenden Hauptgebaude, die auBerhalb der festgesetzten
iberbaubaren Flachen liegen, nicht in die Berechnungen eingeflossen. Sie geniel3en Bestands-
schutz, ein Neubau darf aber nicht wieder an gleicher Stelle errichtet werden.

Die ausgewiesene zweigeschossige Bebauung tragt dem erhaltenswerten Bestand Rechnung. Im
Plangebiet sind einige eingeschossige Gebaude vorhanden. In der Nachbarschaft vorhandener
zweigeschossiger Gebaude soll diese fiir alle Gebaude zuldssig sein. Auch um den Marktplatz herum
soll zweigeschossig gebaut werden. Der Platz soll mit dieser GeschoBhohe eingefasst werden und
eine stadtebauliche Dominanz bekommen, die seiner zentralen Rolle entspricht.

Fir die neue Bebauung in den hinteren Grundstiicksbereichen sowie fir den moglichen Anbau nord-
lich des Klosters ist nur ein Voligeschofd zuldssig. Die Innenbereiche sollen nicht zu massiv Gberbaut
werden, im Falle des Klosteranbaus soll durch die Eingeschossigkeit eine einheitliche
Fassadengliederung erreicht werden.

im Bereich des Klosters ist die Hdhe der baulichen Anlagen festgesetzt, um die Dominanz des Klo-
sters zu sichern und eine unerwinschte Entwicklung neben dem denkmalgeschitzten Kloster zu
unterbinden. Ein zusatzliches Gebdude muss sich in Trauf- und Firsthdhe dem Klostergebédude un-
terordnen. Zwisghen Kioster und dem zuldssigen Gebdude nérdiich davon ist eine Bebauung zulds-
sig, um Funktionszusammenhange zwischen beiden Gebauden zu erméglichen. Dieser Zwischen-
trakt darf die Silhouette des Kloster-Kirchplatz-Ensembies nicht beeintrachtigen. Deshalb ist die Hohe
der baulichen Anlage hier mit 4,50 m Uber der maBgebenden ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Damit
liegt der hochste Punkt unterhalb des ersten Geschosses des Klosters.
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Bear{indung zum Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Zarrentin

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen
5.3.1 Bauweise

Im Oberwiegenden Teil des Plangebiets ist eine offene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der vor-
handenen Bebauungsstruktur, die aufgrund ihres historischen und stadtebaulichen Wertes gesichert
und weiterentwickelt werden soll. Am Marktplatz und in der MarktstraBe wird die Festgetzung einer of-
fenen oder geschlossenen Bauweise dem Bestand nicht gerecht. Der Grundsttickszuschnitt erlaubt
dies auch nicht. Hiér werden einige Neubauten errichtet werden kénnen, die sich in ihrer Dimension
der Kleinteiligen Struktur dieses Platzes anpassen. Um auch auf schmalen Grundstiicken eine Be-
bauung zu erméglichen, die ékonomisch und stadtebaulich sinnvoll ist, ist teilweise eine Grenzbe-
bauung erforderlich. Deshalb ist hier die abweichende Bauweise festgesetzt.

5.3.2 (berbaubare Grundstiicksflachen

Der Kirchplatz ist das bedeutendste - denkmalgeschlitzte - stadtebauliche Ensemble der Stadt Zar-
rentin und bedarf einer besonderen Berlcksichtigung durch Festsetzungen im Bebauungsplan. Der
Platz wird an drei Seiten von dominanten Raumkanten bestimmt. Deshalb setzt der Bebauungsplan
sowoh! fiir Kloster und Rathaus als auch fir die Nebengebaude Baulinien an der dem Kirchplatz zu-
gewandten Seite fest. Der Rlcksprung der Baulinie flr das direkt an das Kloster anschiieBende Ge-
baude ist zum Erhalt der AuBenpfeiler des Klosters erforderlich.

Baulinien sind weiterhin zur Sicherung der historischen Baufluchten in der Amtsstraie, der Breite
StraBe, der MarkistraBe sowie fiir den Marktplatz festgesetzt. Der Markt soll eine einheitiiche Bebau-
ungskante beibehalten und den oben genannten geschlossenen Stadtraum bilden. Auf dem Flur-
stiick 31 der AmtsstraBe soll eine bauliche Erweiterung eine Platzsituation schaffen, die dem Pasto-
ratsgebaude als Achsenendpunkt zur MarktstraRe Reprasentativitét verleiht. Deshalb ist eine zusatz-
liche Bebauung zulassig, die durch eine Baulinie im rechten Winkel zum Pastorat festgesetzt ist.

In den Ubrigen Bereichen ist die (berbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt. In
der Breite Strafle nérdlich des Kirchenweges wird den Anwohnern das Recht eingeraumt, auf ihren
hinteren Grundstiicksteilen zu bauen. Die sehr tiefen und breiten Grundstiicke bieten diese Méglich-
keit, ohne die Nachbargrundstiicke zu beeintrachtigen. Die ErschlieBung der hinteren Bebauung ist
tber die Breite StraBe gesichert. Den Bauherren ist eine Zufahrt in Form eines Pfeifenstils oder einer
Grunddienstbarkeit einzuraumen. Auf die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und | eitungsrechts wird zu-
gunsten der freien Wahl der Lage der erforderlichen ErschlieBung verzichtet.

Eine Reihe von Gebauden liegt innerhalb des 100 m - Gewasserschutzstreifens. Dabei handelt es sich
im wesentlichen um historische Bausubstanz. Der Fortbestand dieser Gebaude ist von grof3em
sffentlichen Interesse und rechtfertigt die Festsetzung von Baukdrpern innerhalb des Gewdésser-
schutzstreifens. Grundlage einer Bebauung im Gewasserschutzstreifen ist § 7 Abs. 3 Nr. 1b des
Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommem. Das gilt auch fiir Reste des Bauhofs
im Mecklenburger Bauerngarten, die wahrscheinlich aus dem 14. Jahrhundert stammen. Das Haus
diente dem Kloster als Wirtschaftsgebdude. Es soll Uber den Bestandsschutz hinaus gesichert
werden und ist deshalb als tiberbaubare Flache festgesetzt.

Die zulissige Bautiefe betragt meist 20m, um die hintere Bebauung alter Hofe liber den Bestands-
schutz hinaus zu sichern und den in den Erdgeschossen ansassigen gewerblichen Nutzern Erweite-
rungsmoglichkeiten einzuraumen. Auf 15m beschrankt sich die Bautiefe nur im Bereich der Breite
StraBe nordiich des Kirchwegs. Der hinteren Bebauung sollen damit optimale Belichtungsverhaltnisse
gesichert werden.

Eine zusatzliche Bebauung an der Seeseite der Grundstiicke an der AmtsstraBe soll vermieden wer-
den. Dieser Bereich von der Kilsterschule bis zum Kloster bildet ein besonderes stddtebauliches En-
semble der Stadt Zarrentin. Es soll seine Wirkung nicht durch eine zuséatzliche Bebauung vetlieren,
die die Silhouette der Stadt stéren wiirde. Weiterhin sollen die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft minimiert werden. AuBerdem traten aufgrund der Topographie bauliche Probleme auf.
Deshalb wird fiir die hinteren Grundstiicksteile ein Bereich ausgewiesen, in dem die Errichtung bau-
licher Anlagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuléssig ist.
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Beqrindung zum Bebauungsplan Nr. r St rrentin

5.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Fur das Kioster und die stdliche Raumkante des Kirchplatzes sowie auf dem Grundstiick des Pasto-
rats sind Firstrichtungen festgesetzt, um die stadtebauliche Situation zu betonen. Auf dem Grund-
stiick des Pastorats wird durch einen méglichen Neubau eine neus Eingangssituation geschaffen,

5.4 Gemeinbedarfsflachen !

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Gemeinbedarfsflichen, die entsprechend ihrer Nutzung
festgesetzt sind. Das Rathaus am Kirchplatz ist mit der.Zweckbestimmung 'Gffentliche Verwaltung'
festgesetzt, die Kirche und das Grundstick mit dem Pastorat als kirchliche Einrichtungen sowie die
Jugendbegegnungsstatte auf dem Eckgrundstiick Kirchenweg/Amtsstra3e als sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen .

5.5 Gestaltung baulicher Anlagen

im sensiblen historischen Bereich des Plangebiets sind Festsetzungen zur Gestaltung baulicher An-
lagen erforderlich, um die neu zu errichtenden Gebaude harmonisch in das bestehende Ortsgefdge
einzupassen. Die Integration der neuen Bausubstanz in ihre Umgebung erfolgt Ober die Festsetzung
wesentlicher Gestaltungsmerkmale.

Das Stadtbild wird wesentlich durch die Kubatur der Gebaude, Fassadengestaltung, D&cher und Ma-
terialwahl gepragt. In der Gestaltungssatzung der Stadt Zarrentin sind eine Reihe von Festsetzungen
getroffen. Zwei Aspekte bedilrfen aber einer zusatzlichen Regelung, da sie in der Satzung zu weit ge-
fasst sind oder ganz fehien. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vor allem im Bereich der
Dachneigungen Abweichungen zur lbrigen Struktur der Stadt erkennbar, die aufrecht erhalten wer-
den sollen. -

Die Dachneigung liegt im gesamten Plangebiet vornehmiich bei 45°, am Marktplatz teilweise bis zu 60°,
Fir den Erhalt der stadtebaulichen Qualitat ist es erforderlich, die Dachneigung entsprechend
festzusetzen. Die Gebaude sollen nicht auf den Bestandsschuiz reduziert, die Nutzbarkeit der Dacher
auf sehr schmalen Grundstiicken gewéhrleistet werden. Um eine angemessene Planungsfreiheit zu
gewahrieisten, werden Spielraume angegeben, binnen derer sich. die Dachneigungen bewegen
mussen. Sie liegen norrmalerweise zwischen 35° und 45°. Nur am Marktplatz betragt die Spannbreite
45°-60°. Der Anbau ndrdlich des Klosters darf nur mit einem Flachdach ausgebildet werden, um die
Dominanz des Klosters und die Silhouette der Stadt zu wahren.

Da der Dachausbau nicht ausgeschlossen werden solt, muss bei entsprechenden Vorhaben darauf
geachtet werden, dass keine Vollgeschosse entstehen. Denn bei einer Dachneigung von uber 45°
worden die Dachgeschosse bereits Voligeschosse im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO in Verbindung
mit § 2 Abs. 6 LBau M-V far Mecklenburg-Vorpommern, wenn die gesamte Grundilache des Gebéu-
des im Dach ausgebaut werden soll.

5.6 Griinflichen/Wasserflachen

Die innerhalb des Plangebiets festgesetzten Grinfldchen dienen vor allemn folgenden Zwecken:

- Edillung der funktionellen Anforderungen der Stadt Zarrentin

- Sicherung und Entwicklung von erhaltens- und schiltzenswertem Grinbestand.

Die Festsetzung erfolgt als éffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Sie dient der
funktionalen Erganzung des Fremdenverkehrs. Durch ihre Ausgestaltung sollen die natlrlichen

Elemente der Lafdschaft erlebbar gemacht werden.

Wasserflachen sind laut Bestand ausgewiesen.
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5.7 Natur und Landschaft
5.7.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im wesentlichen Bestand. Ein Eingriff findet nach
dem Gesetz nicht statt. Deshalb sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hier nicht erforderlich. Aller-
dings erméglicht der Bebauungsplan eine neue Bebauung nérdlich des Klosters, die als Eingriff in
Natur und Landschaft bewertet wird. Der Eingriff erfordert Ausgleichs- cder Ersatzmanahmen, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden missen. :

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt auf der Grundlage des vom Arbeitskreis "Land-
schaftspflege im Landkreistag' und vom Landesamt far Naturschutz und Landschaftspflege Schles-
wig-Holstein erarbeiteten "MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung”.

Die Planung bereitet ndrdlich des Klosters einen Eingriff in einer Gréfenordnung von rund 400 gm
vor. Bei den Eingriffsflichen handelt es sich um gartenahnliche, viel betretene Grinflachen. lhre
dkologische Wertigkeit wird anndhernd zwischen der von Ackerflachen und Grunflachen angesiedelit.

Eur die erforderliche Kompensation stehen Fidchen westlich der Stadt Zarrentin am Testorfer Forst zur
Verfiigung, die aufgeforstet werden sollen (Flurstiick 89/1 der Flur 1). Die Stadt hat hier einen
Flichenpool gebildet, auf den fr erforderliche AusgleichsmaBnahmen bei Planungen der Stadt
zuriickgegriffen werden soll. Nach dem o. g. Bewertungsschema ist ein Ausgleich im Verhaltnis von
rund 1:1,5 erforderlich. Fiir den vorliegenden Eingriff bedeutet dies, dass eine Flache von 600 gm der
Ausgleichsflache zu Zwecken der Kompensation in Anspruch genommen wird. Die Zuordnung erfolgt
geman textiicher Festsetzung.

5.7.2 Anpflanzungen von Einzelbaumen

Kennzeichnend fiir die AmtsstraBe sind ihre Linden. Diese Qualitat soll erhalten und weiterentwickeit
werden und ist entsprechend textlich festgesetzt. Die Komplettierung der Lindenreihe im nérdlichen
Bereich der AmtsstraBe sowie die Weiterfilhrung entlang der neu anzulegenden Veriéngerung ist
ebenfalls vorgesehen. Dabei sollen sechs Baume auf laufende 50 Meter gepflanzt werden. Das Ein-
tassen des StraBenraums wirkt dadurch zusatzlich verkehrsberuhigend.

Um den pragenden Charakter des StraBenraums und des Griinzugs nicht zu staren, sind Nadelge-
hélze in den vom offentlichen StraBenraum sowie Schaalseeufer einsehbaren Bereichen nicht zulas-

sig.
5.7.3 Baumschutz

Fur alle Baume gilt die Geholzschutzverordnung des Landes Ludwigsiust vom 31. Januar 1997,
zuletzt gedndert am 02. Februar 1999.

5.7.4 Bodenversiegelung

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzglter Boden, Grundwasser und Kleinkliima ist das Betesti-
gen der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf das fur Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungs-
bereiche erforderliche MaR zu beschranken. Fur die Herstellung dieser Flachen sind nur versicke-
rungsfreundliche Belege, beispielsweise Pflastersteine, zulassig.

5.7.5 Bootsanleger

Die Bootsanleger sind durch die "Satzung der Stadt Zarrentin und der Gemeinde Lassahn zur Rege-
lung der Nutzung des Schaalsees" vom 18.04.1991 in § 3 gesichert. Die Neuerrichtung oder Erweite-
rung bestehendgr Bootsanleger ist nicht mehr zulassig. In diesem Bebauungsplan geht es in erster
Linie um die Sicherung des Bestands.
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5.8 Verkehr
5.8.1 StraBenverkehrsflichen

Der Marktplatz ist Teil der B 195, die die Verbindung an das Ubergeordnete StraBenverkehrsnetz -
BAB A24 - herstellt. Die ErschlieBung der vorhandenen Baugebiete ist durch die vorhandenen Stra-
genverkehrsflachen gesichent. Lediglich das neu zu bebauende allgemeine Wohngebiet nérdlich der
Kirche bedarf einer neuen ErschlieBung. Sie erfoigt Ober eine Verlangerung der AmtsstraBe. Diese
soll nicht fir alle Fahrzeuge freigegeben werden. Vorgesehen ist hier lediglich eine AnliegerstraBe -
entsprechend gering dimensioniert. Es soli ein nur finf Meter breiter Weg hergerichtet werden, der

allen Verkehrsteiinehmern dient, also auch Fuf3gangern. Es entsteht eine Art Promenade im Grinen.

Ein wesentliches Zie! der Stadt Zarrentin ist es, zusatzlichen Verkehr soweit wie maglich aus dem hi-
storischen Zentrum herauszuhalten, um seiner Funktion als Wohnstandort und Fremdenverkehrsort
zu entsprechen. Zusétzlicher Verkehr brachte neben Gefahren auch eine Erhdhung des Larmpegels
und der Luftverschmutzung mit sich. Dies wirde die Wohn- und Erholungsfunktion erheblich beein-
trachtigen. Daher wird weder der Ausbau der bestehenden StraRen vorangetrieben, noch wird ein
zusatzliches Parkplatzangebot bereitgestelit. Der fir Zarrentin charakteristische breite StraBenraum
mit breiten FuBwegen und reichem Baumbestand soll erhalten werden.

Der Marktplatz soll als Markt- und - an marktfreien Tagen - als Parkflache genutzt werden. Ein Rickbau,
wie er fur die Betonung der Marktfunktion des Marktplatzes anzustreben ware, ist fur die Dauer der
Gultigkeit des Bebauungsplans unrealistisch. Die SchlieBung als Parkplatz ist aus Sicht der Blrger
wiinschenswert, muss aber so lange zuriickgestelit werden, bis eine sinnvolle StraBenfiihrung die
Umgehung der Stadt und folglich der AmisstraBe ermaglicht und ein leistungsfahiges Parkleitsystem
errichtet wird.

5.8.2 Stellplédtze

Die erforderlichen Steliplatze sind auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Die 6ffentlichen
Parkplatze werden in wenigen Parkbuchten in der AmtsstraBe zusatzlich gingerichtet. Sie decken den
Bedarf fir die ansissige Bevolkerung und deren Besucher.

Die Stadt Zarrentin steht vor dem Problem, Stellplatzflachen in der Nihe der touristischen Ziele bereit-
zustellen, ohne die Attraktivitit der Stadt zu beeintrachtigen. Fr ganz Zarrentin muss ein sinnvolles
Parkleitsystem entwickelt werden, das die Besucherautos aus der Stadt heraushalt. Die FuBwege
werden nicht zu lang sein, da Zarrentin keine groRe Stadt ist. Die maximale Entfernung vom Stadtrand
zum zentralen Kirchplatz oder zum Schaalseeufer betragt rund 700 Meter. Sie kann hautig deutlich
geringer gehalten werden. Ausdriicklicher Wunsch der Birger und organisatorische Notwendigkeit ist
die rechtzeitige Beschilderung neu zu schaffender, dezentraler dffentlicher Parkplatze, damit der Ver-
kehr aus der Stadt herausgehalten wird und die historischen StraBenrdume nicht zugestellt werden.
Parallel dazu wurde der StraBenraum der AmtsstraBe so gestaltet, dass das Parken nur noch in sehr
begrenztem MaBe maglich ist.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Gas und Wasser ist durch den Anschluss an die zentralen
Netze der Versorgungstrager sichergestelit. Die Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an das Ab-
wassersielnetz ebenfalls gewéhrleistet. Trager ist der Abwasserzweckverband Sude-Schaaie

Um die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in die Schutzgater Boden, Grundwasser und
Kleinklima zu minimieren und die Auswirkungen der Flachenversiegelung zu mindern, ist das auf &f-
fentlichen und pfivaten Flachen anfallende, nicht schadiich belastete Operflachenwasser in geeigne-
ter Weise vor Ort zu versickern. Die Bestimmungen des ATV-Regelwerkes A 138 sind zu beachten.
Unvermeidbar abzufihrendes Niederschiagswasser ist in die zentrale Regenwasserkanalisation
ginzuleiten. Die Einleitung erfordent eine wasserrechtliche Genehmigung.

Im Rahmen der Bebauung ist die Léschwasserentnahme und Antahrt zum Schaalsee fur die Feuer-
wehr zu gewahrieisten. Als Mindestléschwassermenge sind in Wohngebieten 800 Vmin bei Hy-
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drantenabstanden von 100 - 120 m zu gewahrieisten. Die abweichende Bauweise setzt mitunter Ab-
stande der Hauntgebaude zur Grundstiicksgrenze fest, die unter den in der LBauQ M-V genannten
Abstianden liegen. Der Brandschutz bleibt davon unberihrt.

7. IMMISSIONEN/EMISSIONEN
7.1 Larm

Larmemissionen gehen ausschlieBlich vom Verkehr aus. Zahlungen liegen nur aus dem Janr 1393 an
den Ortsausgangsbereichen nach Marienstedt bzw. zur Autobahn vor. Fir den Marktplatz mussen
daher Schatzungen vorgenommen werden. Nimmt man als max. Belastung ein Aufkommen von 2.000
Kfz./24 h an, ergeben sich fir die dquivalenten Dauerschallpegel nach DIN 18006 folgende Werte:

tagsdber

+ 59,8 dB normierter Mittelungspegel

+ 0 dB StraBenoberflache nicht geriffelter Gusasphalt

- 43 dB  Geschwindigkeit 50 km/h

+ 0 dB Steigung <5% '

+ 58 dB horizontaler Abstand 7,50 m/Héhenunterschied 3,00 m
61,3 dB (A)

nachts

52,5 dB  normierter Mittelungspegel

+ 0 dB StraBenoberflache nicht geriffelter Gusasphalt

- 43 dB  Geschwindigkeit 50 km/h

+ 0 dB Steigung <5%

+ 58 dB horizontaler Abstand 7,50 m/Héhenunterschied 3,00 m
54,0 dB (A)

Die Werte (iberschreiten die nach DIN 18005 fir Mischgebiete angegebenen Werte von 60 dB (A) am
Tag und 50 dB (A) nachts. Da das Plangebiet ein bestehendes Stadtgebiet umfasst, ist eine geringfu-
gige Uberschreitung hinzunehmen. Tagsiber sind keine Konflikte zu erwarten. Um die Larmpegel
besonders fur die Nacht herabzusetzen, konnen Einschrankungen des Verkehrs {40 km/h und/oder
ein Nachtfahrverbot fiir LKW) erfolgen. Die Werte nach DIN 18005 wirden dann bereits erreicht.

7.2 Geruch

Im nérdiichen Teil des Plangebietes bestehen Geruchsbelastigungen durch Emissionen der
Schaalsee Hof GmbH, Der Betrieb der ehemaligen LPG beherbergt nach neuesten Angaben bis zu
690 Rinder. Langfristiges Ziel der Stadt Zarrentin ist die Nutzung der Flachen des landwirtschaftlichen
Betriebs zu Fremdenverkehrszwecken. Die Forderung des Fremdenverkehrs ist raumordnerisches
Ziel fur den Raum Zarrentin und wird daher grundsatzlich auch von der Landesplanung begraBt.
Allerdings gilt hier ein Vorbehalt, da die vorgesehene Aussiedlung des Betriebs zeitlich nicht definiert
ist. Im Bebauungsplan ist daher ein 150m-Radius dargestellt, in dem eine neue Bebauung zu
Wohnzwecken ausscheiden muss. Geruchsbeldstigungen sind im Plangebiet innerhalb dieses
Radius noch zu erwarten und massen bei einer neuen Bebauung vorrangig berlicksichtigt werden.

AlS Hamburg, 09. April 2001 ° I . Y



Begriondung zum Bebayunagsplan Nr. 5 der Stadt Zarrentin

8. DENKMALSCHUTZ

8.1 Baudenkmale

im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Baudenkmalen, die durch die Planung nicht negativ
peeintrachtigt werden darfen. Sie sind entsprechend gekennzeichnet. MaBnahmen in der
Umgebung von Denkmalen, die das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals
beeintrachtigen konnen, sind genehmigungspflichtig. !

8.2 Bodendenkmale

Der Geltungsbereich umfasst das Bodendenkmal "Altstadt Zarrentin”. Fiir alle geplanten Vorhaben ist
deshalb eine Genehmigung nach § 7 Abs. 7 DSchG M-V erfordertich.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Deokumentation der
betroffenen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fur diese Maf3inahmen tragt
der Verursacher des Eingriffs gemaf § 6 Abs. 5 DSchG M-V. Uber die in Aussicht genommenen
MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt for
Bodendenkmaipflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen sowie Teile cder Mehrheiten von Sachen,
an deren Erhalt ein &ffentliches Interesse besteht, da sie fiir die Geschichte des Menschen bedeu-
tend sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Auf-
schlisse Uber die Kultur-, Wissenschatt-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Lebensverhaltnisse
und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frihgeschichtlicher Zeit.

9. FLACHEN- UND KOSTENANGABEN

Das Plangebiet ist rund 9 ha grof3. Hiervon fallen auf Wohnbauiflachen ca. 41.400 gm, auf Strallenver-
kahrsflachen ca. 16.600 gm (davon new ca. 900 gm), auf Grinflachen ca. 9.800 gm {davon neu ca.
3.600 gm), auf die Gemeindeverwaltung ca. 4.000 gm (davon neu ca. 400 gm), auf Flachen far kirchli-
che Zwecke ca. 11.600 gm. Die Jugencoegegnungsstatte nimmt ca. 1.000 gm ein, Wasserflachen ca.
5.500 gm.

Kosten in Folge der Planung enisteher durch die Anlage einer Stichsirafie in der Verlangerung der
Amtsstrafe. Im Plangebie: entstenen =.Berdem Kosten durch die Erganzung der Baumreihen in der
AmtsstraBe, in der neu anzulegenden r3rdlichen Verlangerung und in der Breiten StrafRe scwie durch

die KompensationsmalBnahmen. Von diesen Kosten hat die Stadt 10%5 zu tragen. Die Mittel werden
im Haushalt bereitgesteilt.

10. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des 5. Teils des 1. Kapitels des BauGB durchgefthrt
werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Die Stadtverorgnetenversammiung bilad eBegrindung.

'g-ﬂ Q& q/‘
Zarrentin, den Zfﬂg-M CFS'

Blirgermeister
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Kommunalanzeiger des Amtes Zarrentin
8. Jahrgang / 50.Woche - Freitag, den 14. Dezember 2001 Einlage zu Nr. 23/2001

Amtliche Bekanntmachung der Stadt Zarrentin:

Bekitnntmachung der Anzeige der Satzung gemiill § 246 (1a) Baugesetzbuch
iiber der Bebauungsplan (B-plan) Nr. § fiir das Gebiet ,,Breite Strale -
Am Bavhof - Nordgrenze der Flirstiicke 31, [4, 13, West- und Nordgrenze
des Flurstiicks 2/3 - Nordgrenze Flurstiick | Schaalsee in der Entfernung
von rund {5 m parallel zur Uferkante — WasserstraBe — iiber die
Amtsstrafe- Siidgrenze der Flurstiicke 78 und 77 — Hauptstrafie -
Stid-, West- und Nordgrenze des Flurstiicks 95 ~ Westgrenze des
Flurstiicks 96/2 — Miliner Stralie®

Der ven der Stadtvertretung Zarrentin am 06.06 2001 beschlossene B-plan Ne. % st mit Schroroen vom
Ya [0 2001 der Anzegebehorde zur Anzele gebracht. Mit Schraben vom 28 11,2001 AZ: 121 nd A
tetlte die Anzeigenbehérde mat. dab bei der Pricung der vergelesion Urterlagen keine Vedotzung dor
Rechtay orschien festgestells wurden

Die Satzuag wird hiermit Sekanntgemseht,
Die Sarzung e am Tage der Bekannumachung in Kront.

Jedermani kann die Satzung dazu b diesen Tage i
Amt Zarrentin, Amtsstrafie 4. Bavamf. Zimmer 7

wahrend der Sprechzeiton
dienstags von 09.00 Lhr - 12.00 Uke und
von 13.00 Uhr - 18.00 Chr
donnerstags von 09.00 UChr - £2.00 Uhr
freitags vyn 09.00 Ublr - 11.00 LU hr
cinsclier und tber deren [nhalt Auskunft verlangon

Eiee Verlerzung deem ¥ 714 Abs | Satz 1 Nr [ ud 2 Baugeserzbuch | Baw(GB) bezeichneron
Vertahrens- und Formvorschnfien st unbeachthichi. wenn sic michtinrernalb cines fahres soit diser
Behamntmachung sclriftlich gegenidber der Stadr Zacrenun gelend gemacht worden sind Mange! Jer
Abwagung sind unbeachthich, wemn sie nieiit mnerhald s on sicbun Jahren seit dieser Bekamnnachung
schnfilich peaonuber der Stade Zarrentin goltend semache worden sind Dabei ist der Sachverhal: dor
Jie Verlstzung oder den Mangel begritnden soll darzulegen (§ 213 Abs, | BauGOB). Aufdic Vorschritiva
des § FEAbs 3 Satz | und 2 sowiv Abs, 4 BauGB uber fristzemafle Geliendmachunyg ciwaiger
Lntschisivungsanspriche fur Eingriffe in cine brsher zuliss:ge Nutzuag durch dicsen B-plan und aker
das Erloschen son Enscliidigungsarspriichen wird lnngewicsen Ein Verstol geven Verfulugna~ und
Formarschatien, dic m aer Kommunalverfassuag erlassen werden simd. 17 nach Ablauf cines Jahires
saif dicser Bekanmmaehung unbeachthich. wenn der Verstoft mecht mperkalb der Jalresnist sehribilch
witer Bezeichnung der verletzien Yorsehinft und dor Tatsache, aus der sich der VerstolS ergibt.
vepeniber der Stadt Zarrenun geltend gemacht wisd

Le Nerlerzung<on Anzeige-. Genelimgungs- oder Bekannomaciungsy orsehrisien kann seets veliond
gemacht werden i ¥ 5 Abs 3 Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommen).

F-Play M 5
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Bargenmuisterin




