STADT ZARRENTIN
BEBAUUNG PAMPRINER SIEDLUNG

BEGRUNDUNG DER SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN A/ &

—

1. ERLAUTERUNG ZUR STADTEBAULICHEN EINORDNUNG

Die Kleinstadt Zarrentin, am Siidufer des Schalsees gelegen,
hat sich aus einem typischen StraBendorf entwickelt, dessen
Strukturen heute noch deutlich erkennbar sind.

Die Silhouette der Stadt wird im wesentlichen gepragt durch
die Klosterkirche mit ihrem Westturm als absolutem Hohepunkt
inmitten der iiberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebauung.
Gemeinsam mit dem Kloster und dem Rathaus bildet sie einen
Denkmalbereich, wobei auch jedes Einzelobjekt denkmal-

geschiitzt ist.

Lediglich die Schule, die drei- und viergeschossigen Neu-
bauten sowie einige Schornsteine und Silos einstiger
Produktionsstitten erginzen die Hochbauzonierung der Stadt.

Neben den Ortsteilen lassen sich im eigentlichen Stadtgebiet
Zarrentin mehrere Hauptwohngebiete unterscheiden. Das ist
einmal der historische Teil (Altstadt), der durch die drei
parallelen, jedoch unterschiedlich charakterisierten Nord-
Sud-StraBen gekennzeichnet ist, die mit den QuerstraBen ein
unregelmdBiges Gitternetz bilden. In diesem Bereich ist eine
ein- bis zweigeschossige Einzelbebauung vorherrschend.

Daneben gibt es die teilweise historischen VorstadtstraBen
wie TopferstraBe, Liibsche StraBe, Wittenburger Chaussee,
Pampriner. StraBe und die Eigenheimsiedlungen neueren Datums
wie Mihlenberg, verlingerte BahnhofsstraBe und Pampriner
Siedlung mit hauptsdchlich ein- bis zweigeschossiger Einzel-
hausbebauung in offener Bauweise. Zusdtzlich den Bereich
Brennerweg, Moellnsche StraBe mit mehrgeschossiger Block-

bebauung.

Der viergeschossige Wohnungsbau am Brennerweg/Moellnsche
StraBe stellt eine starke Zidsur im Erscheinungsbild der

Stadt dar.

Die Einwohnerzahl hatte 1950 mit ca. 3600 Menschen ihren
Hochstand. Sie nahm dann bis etwa 1970 auf ca. 2500 ab und
stagniert seitdem. Parallel hierzu gab es kaum Wohnungs-

neubau.



Aufgund dieser o.g. Situation in den letzten Jahren und der
Tatsache, daB auch immer mehr Wohnungen im Stadtzentrum
nicht mehr den Wohnanforderungen entsprechen, ist ein grofBes
Wohnungsdefizit zu verzeichnen.

Aus den im Flachennutzungsplan aufgelisteten Aspekten

Deckung des Wohnungsdefizits (sozial dringende Antrige),
Ersatz der aus dem Stadtkern auszusondernden Wohnungen
(z.T.auch durch Riickfiihrungsanspriiche friiherer Eigentiimer)
Erhshung der Wohnfliche pro Einwohner,

Verringerung des Haushaltsfaktors,

verdnderte Anspriiche an das Wohnumfeld,

Zuwanderung aus anderen Regionen

ergibt sich erheblicher Wohnungsbedarf, dem mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans den im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Bereich siidlich des Schalsees, Pampriner StraBe
und Wittenburger LandstraBe Rechnung getragen wird.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt eine Fliche von ca. 12,0 ha;

er erstreckt sich auf die Flurstiicke:

230, 234, 235, 236, 237, 239(teilw.), 0.Bez., o0.Bez. der
Gemarkung Zarrentin und wird begrenzt durch

die Pampriner StraBe im Westen; von den Flurstiicken Nr.: 238
und 239 im Siiden; von der LandstraBe nach Hagenow im Osten;
der Eisenbahnlinie im Norden und der Bebauung Kohlhof im
Nordwesten.

Im Norden schlieBt das Baugebiet an die vorhandene Ortsbe-
bauung an.

Der Ortskern ist in ca. 10 Minuten zu FuB zu erreichen und
hat eine gute Anbindung an die bestehende Bebauung.

Die Fldche wird zur Zeit teilweise landwirtschaftlich ge-
nutzt; weitere Flachen wurden bis vor ca. einem Jahr land-
wirtschaftlich genutzt und liegen jetzt brach. Auf dem Ge-
linde befindet sich im Bereich zur Pampriner StraBe ein
landwirtschaftliches Betriebsgebiude.

Es ist zur Zeit in Zarrentin die einzige groBere zusammen-
héngende Grundstiicksflédche, die fiir WohnungsbaumaBnahmen
verfiighar ist und gewdhrleistet eine kontinuierliche Ent-
wicklung det Gemeinde Zarrentin.



3. VERKEHRSANBINDUNG

Das Neubaugebiet ist iiber die Pampriner StraBe an das
StraBennetz der Stadt Zarrentin angeschlossen. Nach
Fertigstellung der geplanten UmgehungsstraBe ist eine
weitere Anbindung an die Wittenburger Chaussee geplant.
Die Entfernung zum Ortskern um den Ernst-Thidlmann-Platz
betrdgt ca. 200 m, zum Schaalseeufer gelangt man nach
ca. 100 m.

Alle offentlichen Verkehrsfldchen im Plangebiet werden als
verkehrsberuhigte ErschlieBungs- u. Wohnwege erstellt. Die
Oberfldchen sind einheitlich aus zementgrauem Betonstein-
pflaster oder aus Ziegelpflaster herzustellen. Entlang der
ErschlieBungsstraBen sind Laubbiume anzupflanzen.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Flachennutzungsplanentwurf sieht fiir den Planbereich
ein Wohnbaugebiet vor. Das Baugebiet lieqt innerhalb des
konzipierten OrtsumgehungsstraBenrings.

UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Die Grundstiicke des Planbereichs sind landwirtschaftlich ge-
nutzte Fléachen, die heute in groBen Teilen brach liegen.
Aufgrund der Bodenqualitdt ist der landwirtschaftliche Nutz-
wert gering. Die bisherige Nutzung als weitgehende Mono-
kultur war dkologisch von geringem Wert.

Das entstehende Wohngebiet ist so geplant, daB moglichst
wenig Flachen versiegelt werden. Die Freifldchen sind stark
durchgriint. Die Vegetation wird hauptsichlich aus arten-
reichen Anpflanzungen heimischer Gehdlze bestehen. Die Gko-
logische Qualitadt der Region wird aufgewertet.

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken verrieselt
und zur Auffangung des Regenwassers der befestigten Ver-
kehrsflachen wird ein Wassersammelteich als Biotop angelegt.
Vor Einleitung in den Sammelteich wird das Wasser iber ein

Absetzbecken geleitet.
Entsprechende Festlegungen sind Bestandteil des Bebauungs-

planes.
Entsprechend dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitsprii-

fung (UVPG) v. 12.Februar 1990, §3, Anlage zu §3 ist eine
 Umweltvertrtglichkeitspriifung nicht erforderlich.
Das Bebauungsplangebiet umfaBt eine Flache von ca. 12,0 ha.

Die Gesamtfldache teilt sich in folgende Abschnitte:



Verkehrsfldchen

ErschlieBungsstraBen 9.378 qm
befahrbare Wohnwege 6.045 qm
Gehwege 217 qm
PKW-Einstellplatze 458 gm
insgesamt 16.098 gm = 13,4 %
Griinflachen
offentliche Griinflichen 4.007 qm
Flachen f.d. Elt.-Versorgung 130 gm
Flachen f. Wertstoffsammel-

behalter 309 gm
Spielplatzflichen 1.084 gm
insgesamt 5.530 qm = 4,6 %
Wasserflachen
Regenwassersammelteich
(anteilig von 3.189 qm) 1.586 qm
insgesamt 1.586 gm = 1,3 %
Wohnbauflichen
Uberbaubare Flachen:
WA 1 o/GRZ 0.3-GFZ 0.4 14.475 qm
WA 11 o/GRZ 0.4-GFZ 0.8 8.246 qm
WR IT o/GRZ 0.4-GFZ 0.8 25.548 qm

48.269 qm = 40,3 %

private Griinfldchen 48.582 qm = 40,5 %
insgesamt 96.851 qm = 80,8 %
Plangebietsfliche 120.065 qm = 100,0 %

Die Fldchenversiegelung betrédgt bei maximaler
zuldssigen Grundfldchenzahlen etwa:

Ausnutzung der

WA T o/GRZ 0.3-GFZ 0.4 4.343 qm

WA 11 o/GRZ 0.4-GFZ 0.8 3.298 gm

WR II o/GRZ 0.4-GFZ 0.8 10.219 qm

Verkehrsfléghen 16.098 qm

insgesamt 33.958 qm = 28,3%
der Plangebietsflidche von ca. 120.065 qm.



ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Nach den Festlegungen des Bebauungsplanes

entsteht hier ein Wohngebiet aus ein- und zZweigeschossigen
Hausern in offener Bauweise. Es ist entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung aufgeteilt in reines Wohngebiet und

allgemeines Wohngebiet.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Bestimmend fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiude-
maBe, Gebdudehdhen und Dachformen ist die &rtlich und
regional historisch prédgende Bau- und Siedlungsstruktur.
Die Neubebauung soll Beziige zu den &rtlichen Gegebenheiten
herstellen; sich am vorhandenen Ortscharakter und MaBstab
orientieren; mit einfachen, klaren Gestaltungsmerkmalen
arbeiten; sich auf handwerksgerechte Konstruktionen und
wenige Materialien beschrinken, ohne zu romantisieren oder
heimattiimelnd zu wirken; sich harmonisch in die Landschaft

einfigen.

Fir die Wohnbebauung wurde daher eine ein- bis zweigeschos-
sige Bebauung mit Sattelddchern festgelegt. Die Dachneigun-
gen im eingeschossigen Bereich betragen 45 - 50 Grad, im
zweigeschossigen Bereich 35 - 40 Grad. Durch die offene Bau-
weise und den Grundstiickszuschnitt entstehen hauptsachlich
Einfamilienhduser, freistehend und als Doppelhausbebauung.

ERSCHLIESSUNG

Wasserversorgung:
AnschluB an das ortliche Versorgungsnetz.

Energieversorgung:

Elektrische Energie:

AnschluB an das 6rtliche Versorgungsnetz.

Heizenergie:

Fossile Brennstoffe in Form von Heizdl oder Gas.

Die Brennstofflagerung der Heizenergie darf auBerhalb
von Gebduden nur in unterirdischen Tanks erfolgen.

Mit festen Brennstoffen wie Holz, Braunkohle, Steinkohle,
Pappe und Papier darf nicht geheizt werden.

Entsorgung:
Hausmiillentsorqung durch die &rtliche Miillabfuhr.

Die Entsorgung wiederverwendbarer Wertstoffe erfolgt
Uber zentral aufzustellende Sammelbehilter.

Fernmeldeversorgung:
AnschluB an das ortliche Fernmeldenetz.



ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Fiir die Durchfiihrung der erforderlichen ErschlieBungsmaB-

nahmen ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

StraBlenbau
Schmutzwasserkanal
Regenwasserkanal
Pumpstation
Wasserversorgung

Kabel- und Rohrgraben
Beleuchtung -
Beschilderung

Begriinung und Bepflanzung
Spielplatzflichen
Anderung 20 kV-Elektroleitung

1.850.000,--
940.000,--
804.000,--

84.000,--
560.000,--
268.000,--
157.000,--

24.000,--
131.000,--

78.000, -~
130.000,--

5.026.000,-~- DM
Grunderwerbskosten 250.000,-- DM
Honorare, Gebiihren etc. 1.400.000,~- DM
insgesamt 6.676.000,-- DM

Der von der Gemeinde zu tragende Kostenanteil wird mit

ca. 667.600,-- DM anzusetzen sein.

Aufgrund eines bestehenden ErschlieBungsvertrages entfillt

der Kostenanteil fiir die Gemeinde.

Bﬁrgermeéster



