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1. PLANUNGSANLAB UND -ZIELE

AnlaB3 der vorliegenden Planung ist die hohe Nachfrage nach Wohnbauland in der
Stadt Zarrentin, die sich insbesondere durch die umfassende, strukturelle Verbes-
serung der gewerblichen Entwicklung und der Arbeitsmarktsituation in der Region
wie auch in der Stadt selbst in Verbindung mit der &uBerst attraktiven Lage der
Stadt am Schaalsee weiter verstarken und so zusétzlich emen hohen Druck auf

dem Wohnungsmarkt erzeugen wird.

Vordringliches Ziel der Stadt ist es, diesen dringenden Bedarf an Wohnbauland
kurz- bis mittelfristig zu decken, wobei durch méglichst effiziente Verdichtung ein
Optimum an bezahlbarem Wohnraum erreicht werden soll.

Zugleich liegt die Stadt aufgrund ihrer landschattlich reizvollen Lage am Schaalsee
und der sich hierdurch ergebenden fremdenverkehrlichen Potentiale in einem auf
Raumordnungsebene festgelegten Fremdenverkehrsentwicklungsraum. In dieser
Hinsicht ist es Ziel der Stadt, das trotz der bereits vorhandenen Erholungsnutzung
noch naturbelassene Landschaftsbild am Schaalsee sowie auch den noch ur-
sprunglich wirkenden, kleinstadtischen Charakter des Ortsbildes zu bewahren.
Fremdenverkehrliche Infrastruktureinrichtungen sollen behutsam und schonend in
das Geflige der Stadt integriert werden.

Ein weiteres Ziel der Stadt ist es gerade auch vor dem Hintergrund der fremden-
verkehrlichen Potentiale, vorhandene stadtebauliche MiBsténde soweit wie mog-
lich auszuraumen.’ Als stadtebaulicher Mi3stand 148t sich unmittelbar am Orts-
eingang ein Bereich stdiich der Wittenburger Chaussee bezeichnen, der durch
eine ungeordnete Ansammlung iiberwiegend bereits stillgelegter Betriebsstatten
groBerer Ausdehnung gepréagt ist. Diese Gewerbebrachen kénnen eventuell
teilweise als Altstandorte mit umweltgefahrdenden Stoffen kontaminiert sein.
AuBerdem befindet sich zwischen der stdlich an der Wittenburger Chaussee
vorhandenen Wohnbebauung eine Flache mit Altablagerungen, von denen nicht
auszuschlieBen ist, daf3 Schadstoffe in den obersten Grundwasserleiter sickern
und damit in den Schaalsee minden.

Die genannte innerstadtische Gewerbebrache liegt an der Peripherie des Ortszen-
trums und in raumiicher Nahe zum Schaalsee mit seiner Erholungsnutzung und lei-
tet zugleich Uber in das weiter stdlich gelegene Neubaugebiet "Pampriner Sied-
lung". Zur Wittenburger Straf3e hin wird es bereits von Wohnbebauung einge-
grenzt. Dieses Gebiet ist von seiner stadtraumlichen Lage her ideal geeignet, hier
eine Wohnbebauung vorzusehen und im Ubergang zum Uferbereich des Schaal-
sees auch die infrastrukturelle Ausstattung zur Starkung der Erholungsnutzung zu
verbessem. Die Konversion dieser Flache kann somit alle drei genannten Zielrich-
tungen an einem Standort erfiillen.
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Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich in funktioneller
Hinsicht bedarfsgerecht steuern zu kdnnen, ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes erforderlich.

2. PLANUNGSG‘RUNDLAGEN

2.1. AufstellungsbeschiuB und Verfahren}

Der AufstellungsbeschluB fir den Bebauungsplan Nr. 12 "Wohnen am stidlichen
Schaalsee"1) wurde von der Stadtvertretung der Stadt Zarrentin am 27.06.1996
auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes gefaBt, nachdem die Konzept-
varianten im Bau- und spéater im Hauptausschuf3 beraten wurden.

Mit diesem stadtebaulichen Konzept, in dem bereits die wesentlichen Restriktionen
insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes beriicksichtigt wurden, erfolgte
am 23.07.96 die erforderliche Planungsanzeige gemaB § 246a BauGB, die am
27.08.96 im Rahmen einer landesplanerischen Stellungnahme positiv beschieden
wurde.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes, der auf der Grundlage des genannten
stadtebaulichen Konzeptes erarbeitet wurde, wurde die friihzeitige Bilirgerbeteili-
gung gemaf § 3 (1) BauGB inform einer Biirgerversammlung am 17.09.1996
durchgefihrt. Mit Schreiben vom 30.09.1996 wurden die Trager dffentlicher Belan-
ge geman § 4 (1) BauGB mit Fristsetzung fiir die Stellungnahme zum 01.11.1996
an der Planung beteiligt. Der B-Plan wurde geéndert (vgl. Pkt 9 "Fortschreibung
des Bebauungsplans"). Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 28.11. bis
30.12.1996. Hieriiber wurden die Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom

15.11.1996 unterrichtet.

Durch die Beratungen im Vorfeld des Satzungsbeschlusses als auch auf der
Sitzung der Stadtvertretung am 25.02.1997, auf der der Satzungsbeschlu gefaf3t
wurde, wurde der B-Plan resultierend aus den nach der &ffentlichen Auslegung
eingegangenen Anregungen und Bedenken vereinfacht geandert (vgl. Pkt 9
"Fortschreibung des Bebauungsplans").

Die Grundzlge der Planung werden nicht beriihrt. Die Anderung erfolgte im
Rahmen der Bestimmungen des § 3 Abs. 3 Satz 2i.V.m. § 13 Abs. 1 Satz 2
BauGB. Den von den Anderungen betroffenen Grundstickseigentiimern wurde

1) Im Zusammenhang mit dem AufstellungsbeschluB lautete der Titel fur den B-Plan Nr. 12 noch
"Wohnen am Kockschen Platz"
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Gelegenheit gegen werden, sich zu den Anderungen zu duRern. Sie haben den
Anderungen nicht widersprochen.

Die Burger und Trager 6ffentlicher Belange, die Bedenken und Anregungen im
Zusammenhang mit der Auslegung vorgebracht haben, wurden mit Schreiben vom
11/12.03.1997 vom Ergebnis der Abwégung gem. § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
unterrichtet.

Auf Grund der Empfehlungen der Genehmigungsbehérde wurde der Antrag auf
Genehmigung zurlickgezogen, weil eine 2. éffentliche Auslegung fur erforderlich
gehalten wurde. Diese &ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 30.06.97 bis
14.07.1997. Die Burger, die Bedenken und Anregungen vorgebracht haben, wurden
mit Schreiben vom 11.08.1997 tber das Ergebnis der Abwégung gem. § 3

Abs. 4 BauGB unterrichtet. _

2.2. Rechtsgrundlagen

Zur einfacheren Handhabung eventuell spater auftretender Fragen werden nach-
folgend die zur Zeit gliltigen Rechtsgrundlagen aufgelistet:

a) Baugesetzbuch (BauG3) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGEL
l. Seite 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.1994 (BGSI. |,
S. 768)

b) Verordnung Gber die bauiiche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung
- (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGEL |, Seite 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (Investitionserieichterungs-

und Wohnbaulandgesetz - BGSL. |, S. 466 ff)

c) Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaites
; (Planzeichenverardnung - PlanzV) in der. Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGAL | 1991, S. 58)

d) Gesstz Ober Naturschutz und Landschaftspilege - Bundesnatursch utzgesetz
(BNatSch@) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.1976 (BGEL |, S. 3573, ber.~
18977 Seite 650), zuletzt geandert durch Investitionserieichterungs- und Wohnbau-
landgesstz (s. 0.) vom 22.04.1993 (BGEI. I, S. 466 ff)

e) Landesbauordnung van Meckiénburg-Vorpommern - LBauO M-V - vom
28.04.1994 (GVOBL. M-V S. 518), inderz.Z guitigen Fassung

) Kommunalverfassung ~des Landes Meckienburg-Vorpommern -KV- vo m
18.02.1994 (GS Mecid.-Vorp. GL Nr. 2020-2), in der z.Z gditigen Fassung

2.3. Raumlicher Geltungsbersich

Das Plangebiet liegt fast unmittelbar am stdlichen Ende des Schaalsees, ca.

800 m é&stlich des Bahnhofs und ca. 700 m sidéstlich vam Markt- bzw. Kirchpiatz
mit Amtsverwaltung des Stadtgebietss von Zarrentin entfemt. Es umfaBt ur-
springlich, aber z. T. auch heite noch gewerblich genutzte sowie als Hausgarten
genutzte Fiachen.

Der raumliche Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 82/1, 82/2, 83/1, 84/2, 76/14,
78/15, 76116, 76/17, T6/18, 76/18, 231/5, 23177, 231/10, 231112, 231/16, 2311 7,
231/18 und 231/19.
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches geht aus der Planzeichnung im
Malstab 1 : 500 herver und ist auf dem Ubersichtspian des Deckblattes erkenn-
bar. Er umfallt eine Fldche von ca. 4,2 ha.

3. PLANUNGSVORGARBEN

3.1. Regional- und Landesplanung

Aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 27.08.1996 im Rahmen der Pla-
nungsanzeige geht hervor, da die voriiegende Planung den fir die Planungsab-

sichten mageblichen und auf raumordnerischer Ebene abgestimmten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Zarrentin ist gemaR RROP als landlicher Zentralort eingestuft und liegt im Frem-
denverkehrsentwickiungsraum. Hinsichtlich der Siedlungsentwickiung ist in den
zentralen Orten eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungsent-
wickiung méglich. Um eine Zersiedelung der Landschaft zu verhindem, sollen
hierzu vorrangig innerértliche Baulandreserven ausgeschépft werden. Beztiglich
der Fremdenverkehrsentwickiung sollen vorzugsweise dem Landschaftsbild ange-
palite kleinere und mittelsténdische Betriebe angesiedeit werden. Daneben ist vor-
allem die touristische Infrastruktur qualitativ und quantitativ weiterzuentwickein.

In der landesplanerischen Stellungnahme wird noch einmal besonders hervorge-
hoben, dak* auf eine dem Ortsbild angepaRte Bebauung unter besonderer Be-
ricksichtigung der Erholungsfunktionen der Kleinstadt Zarrentin“ zu achten ist. Im
Plangebiet soilen nicht mehr als 200 Wohnungen entstehen.

3.2. Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin liegt im Entwurf vor. In Anlehnung an
den bisherigen Bestand stellt er fir das Plangebiet ,Gemischte Bauflache* dar.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorzeitigen Be-
bauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB, der die Voraussetzung zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs schaffen soll. Das Entwickiungsgebot aus dem Fiachen-
nutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB kann somit entfallen, die Darstellungen des
Flédchennutzungsplanes werden zu gegebener Zeit entsprechend angepafRt.

Mit der Aufstellung eines Landschaftsplans ist noch nicht begonnen worden.
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4.

4.1,

4.2.

BESTAND

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt siidlich der "Wittenburger Chaussee" und reicht von der
"Pampriner Stra3e" bis vor die Kleingartenanlage Richtung Ortsausgang. Entlang
der "Wittenburger Chaussee" und der "Pampriner StraBe" ist eine Wohnbebauung
vorhanden, die mit einer Ausnahme aus dem Geltungsbereich des Bebauung
handelt sich hierbei im wesentlichen um eine optisch ein- bis zweigeschossige
Bebauung mit ausgebautem DachgeschoB, teils im Mansarddach.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes sind entlang des Weges "Kockscher Platz" bau-
liche Reste eines ehemaligen Gewerbebetriebes vorhanden. Im Westen des Plan-
gebietes befindet sich auf dem Flurstiick 82/1 eine ehemalige Schuhfabrik. Die im
Plangebiet vorhandene Bausubstanz ist nicht erhaltenswert.

Die auBere ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt im Nordosten direkt iiber
die "Wittenburger Chaussee" (L 04) und im Westen durch Anschiuf3 an die
"Pampriner StraBe" als HauptsammelstraBe. Der erwahnte, die ehemals
gewerblich genutzten Flachen erschlieBende Weg "Kockscher Platz" fiihrt durch
das Plangebiet hindurch und ist in Kopfsteinpflaster ausgefiihrt.

Bezlglich der Versorgung mit Gas, Strom und Wasser und der Abwasserentsor-
gung kann das Plangebiet in das vorhandene Leitungsnetz eingebunden werden.
Eine neue Klaranlage bietet ausreichend Kapazitat fir weitere Einwohner.

Naturraumlicher Bestand

Der naturraumliche Bestand wird im Grunordnungsplan, namentlich im Bestands-
plan und den zugehérigen textlichen Ausflhrungen im Erdauterungsbericht zum
GOP genau dargelegt. Der Bestandsplan wird aus Informationsgriinden in
verkleinerter Form riachfolgend abgebildet. (Gewasserschutzstreifen eintragen xx)
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5. ENTWICKLUNG DER STADTEBAULICHEN KONZEPTION

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten zu kdnnen, soll die
beschriebene Flache einer zusétzlichen Wohnbebauung zugefiihrt werden. Dabei
soll die Flache méglichst effizient genutzt werden, um ein Optimum an Wohnungen
zur Verfugung stellen zu kdnnen. Da sich die Neubebauung harmonisch in das
Ortsbild einfiigen soll, soll eine kieinteilige, auch héhenmaBig begrenzte Siedlungs-
struktur erzielt werden, so daB hiermit die Grenzen der Verdichtung bereits vorge-

geben sind.

Die in der unmittelbaren Umgebung vorhandene Bebauuné ist optisch einge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschof3, zum Teil mit Mansarddach. Die Gebau-
de erreichen Firsthéhen von maximal 8,50 bis 9,00 m. Den Wohngebéauden sind in
der Regel gréBere Freibereiche zugeordnet. Es handelt sich somit um eine relativ
offene, lockere Bebauung, die mit der hinterliegenden grof3flachigen Gewerbenut-
zung im Widerspruch steht.

Im Hinblick auf die zukinftige Entwicklung der Stadt bietet das Plangebiet gerade
vor dem Hintergrund des starken Wohndrucks die Chance, an der Peripherie des
Ortskerns und damit zentrumsnah Wohnungsbau mit einer im Bestand angemes-
senen hoéheren Verdichtung zu betreiben und so die Funktion des Ortskerns (iber
kurze Wege, d. h. ohne zuséatzliches Verkehrsaufkommen durch "Einkaufsfahrten”,
zu starken. Im stadtrdumlichen Zusammenhang kann dieses Gebiet in optimaler
Weise zu dem sudlich gelegenen, offener bebauten Neubaugebiet "Pampriner
StraBBe" Uberleiten. Zugleich kann es in einem Teilbereich auch im Hinblick auf den
nahen Uferbereich des Schaalsees einen Akzent setzen und hier mit begleitenden
Infrastruktureinrichtungen einen geeigneten AbschluB erreichen.

Der zu befriedigende Bedarf an Wohnraum zielt in erster Linie auf vor allem fiir die
einheimische Bevdlkerung finanzierbares Wohnungseigentum ab, der durch ko-*
sten- und flachensparendes Bauen erreicht werden kann. Insgesamt soll daher
eine ortsangemessene kleinteilige Baustruktur mit geringem Flachenbedarf emadg-
licht werden. Es sollen sowohl Doppel- / Reihenhauser und &hnliche Haustypen
als auch Wohnungen in der Art kleinteiligen "GeschoBwohnungsbaues" angebo-
ten werden, um allen Altersgruppen und Familiengré3en gerecht zu werden.

Auf der Grundlage dieser Vorgaben wurden im Vorfeld der Planung fiir den vorge-
sehenen Bereich zunéchst mehrere Konzeptalternativen erarbeitet. Die nach Dis-
kussion in den Gremien der Stadt Zarrentin ausgewéhlte, nachfolgend abgebildete
Konzeptvariante stellt somit eine flir dieses Plangebiet optimierte Alternative dar,
die im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend umgesetzt wird. Sie beinhaltet
im wesentlichen folgende Merkmale:

* Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen iiber eine
Ringstraf3e, von der aus auch der stddstliche Teil des Plangebietes (iber eine

Thalen Consult * Stau 91 * 26122 Oldenburg * Tel.: 0441/92495-0 * Fax: 0441/92495-99 Seite 10
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angehangte StichstraBe erschlossen wird. Der Ring ist im duBersten siidwestli-
chen Teil des Plangebietes durch eine untergeordnete StraBenverbindung mit
der Pampriner StraBe verbunden. Der iibrige westliche Teil des Plangebietes
wird (iber eine weitere StichstraBe von Westen aus erschlossen.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes wird die Bebauung in Anlehnung an den
Wohnbestand in Héhe und Verdichtung der Bebauung reduziert vorgesehen; im
stdlichen Teil des Plangebietes wird zur Bahntrasse hin in weiter siidlich hoher
und stérker verdichtet. Durch die Zasur der Bahntrasse wird von der angren-
zenden Bebauung, die im Gbrigen &hnliche Hohen von Gebauden vorsneht ein

ausreichender Abstand gehalten. !

Als Bauformen sind im ndrdlichen Teil des Plangebietes &hnlich der Art von
zweifach durch Brandwénde geteilten Baukérpern Wohnformen tber zwei
Geschosse (eins davon im Dach) mit zugehdrigem kleinen Garten vorgesehen.
Vorstellbar ist fiir den Westteil vor allem die punktférmige Zusammenfassung
von jeweils 4 Wohnemhenten wahrend firr die stérkere Verdichtung Richtung
Siden eher elne lineare Form der Zusammenfassung der Wohneinheiten
denkbar ist.

Im stdlichen Teil des Plangebietes soll eine starkere Verdichtung Uber ge-
schoBweisen Wohnungsbau erreicht werden, um auch den Bedarf an kleineren
Wohnungen befriedigen zu kénnen. Im Sinne der gebotenen Kleinteiligkeit der
Bebauung sind als Gebaudetypen hier vor allem 2- oder 3-Spanner mit maxi-
mal zwei Geschossen plus DachgeschoB vorstellbar.

im Osten des Plangebietes sollte urspriinglich die Lage an der Wittenburger
Chaussee genutzt werden, um hier im Ubergang zum Uferbereich des
Schaalsees mit seinen Erhblungsnutzungen quasi als AbschluBpunkt einen
Akzent zu setzen. Im Konzept war an dieser Stelle daher ein in H6he und
Ausdehnung gréBer dimensioniertes Geb&ude vorgesehen, das begleitende.
Infrastruktureinrichtungen, wie z. B. ein kleines Restaurant, kleinere Geschafts-
einheiten und/oder Beherbergungskapazititen, aufnehmen kann. Diese
Nutzungskomponente wurde aufgegeben (vgl. Pkt. 6.2 (vorletzter Absatz)).

Die vorgenannte stadtebauliche Konzeption erfiillt das in § 1 Abs. 5 BauGB vor-
gegebene Zielquadrat vor allem durch

eine geeignete ErschlieBung,

eine bedarfsorientierte Konzeption, die im Bebauungsplan tber Festsetzungen
zu Art und Maf der Nutzung entsprechend umgesetzt wird,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden (iber eine verdichtete
Bebauung auf bereits baulich genutztem Gelande und

Berlcksichtigung des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes.
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Bebauungsvorschlag ohne MaBstab
(weicht in einigen Bereichen vom B-Plan ab)
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6.1.

6.2.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der genannten Vorgaben und Zielsetzungen wird die vorgese-
hene Flache bedarfsorientiert als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die nach
BauNVO zulédssigen Ausnahmen sind nicht zugelassen, da das Gebiet vorwie-
gend den dringenden Wohnbedarf befriedigen soll.

Die Festsetzung eines ansonsten maglichen "WR" vertrégt"sich am Standort nicht
mit den hier zu verzeichnenden Vorbelastungen durch den Verkehr auf der Witten-
burger Chaussee und der Bahntrasse nach Wittenburg. AuBerdem stiinden die
ortszentrale Randlage und die hieraus resultierenden Anforderungen an die Infra-
struktur der Festsetzung eines "WR" entgegen. "Unerwiinschte Nutzungsarten"
wurden jedoch durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen, da sie auf-
grund ihrer Nebenwirkungen (Stérgrad, iiberproportionale
Flacheninanspruchnahme, in den Abendstunden zusétzlicher Publikumsverkehr)
am Standort flir nicht geeignet gehalten werden.

Der Bereich, in-dem nach der Konzeption begleitende Infrastruktureinrichtungen
vorgesehen werden kénnen (WAy), wird ebenfalls lediglich als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, da dies eindeutig als Hauptnutzung vorgesehen ist und der-
artige Nutzungen nur in untergeordneter Weise zugelassen werden sollen. Hier
sollen allerdings die ansonsten ausgeschlossenen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes ausnahmsweise zuléssig sein.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der Nutzung wird (iber die Kombination der Grundflachenzahl (GRZ von
0,25 bis 0,3) mit der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Von der ursprunglichen
Absicht, im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,4 flr zuldssig zu erklaren, wird
abgesehen, da bei nochmaliger Uberpriifung der konzipierten Bebauung und unter
dem Aspekt, die Einhaltung der raumordnerisch vorgegebenen maximalen Anzahl
von Wohneinheiten bereits (iber den B-Plan zu steuern, die Reduzierung der GRZ
flr die Umsetzung der stadtebaulichen Idee fiir unschadlich gehalten wird. Diese
Anderung korrespondiert mit anderen Anderungen, wie Differenzierung der abwei-
chenden Bauweise, der Sockelhdhe und der zusatzlichen Festsetzung einer GFZ.
Die Festsetzung einer noch geringeren GRZ am Rande einer ortszentralen Lage
stehtim Widerspruch zum schonenden Umgang mit Grund und Boden. AuBBerdem
befindet sich das Plangebiet eindeutig nicht in Ortsrandlage sondern vielmehr am
Rande des Ortszentrums. Die Festsetzung der genannten GRZ sind fiir das Plan-
gebiet angemessen. Die im Zusammenhang mit der frihzeitigen Burgerbeteiligung
angeregte Bebauung inform von Einfamilien- und Doppelhausbebauung auf 800
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bis 1.000 m? groBen Einzelgrundsticken eignet sich nicht nur fir das Plangebiet
nicht, sondern geht von GrundstiicksgréBen aus, die auch in landlich gepragten
Gebieten meistens nicht mehr vertretbar sind, da das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden verletzt ist. AuBerdem wiirde bezogen auf die Lage
des Plangebietes das Gebot einer sozial vertraglichen Bodenordnung verletzt, da
die Bodenpreise resp. Verkehrswerte so hoch liegen, daB Einfamilienhaus- und
Doppelhausgrundstiicke von normalen Nachfragergruppen, die oft auch aus Mo-
bilitatsgriinden auf zentrale Standorte angewiesen sind, nicht mehr erworben
werden kénnen. Hierdurch wiirden finanziell weit iiberdurchschnittlich gut gestellte
Kaufer und Nutzer bevorzugt und untere und mittlere Einkqmmmensgruppen aus
den zentraleren Siedlungslagen in unglnstig abgelegene Siedlungsrandlagen
abgedrangt. Nicht zuletzt sei erwéhnt, daB die Ndhe zum Bahnhof (vorausge-
setzt, daf3 der Schienenweg nicht aufgegeben wird, was aus stadtebaulicher Sicht
winschenswert ist) unbedingt eine héhere Dichte in nahe gelegenen Siedlungs-
bereichen erforderlich macht.

Wollte man nur die umgebende Einfamilienhausbebauung als Kriterium des “sich-
Einfligens" heranziehen und diese auch noch zum Maf der Dinge erheben, kénnte
man zum Ergebnis kommen, daf sich die geplante Bebauung nicht einfiigt. Doch
die im Zusammenhang mit der Entwurfsausarbeitung anzustellende stédtebauliche
Betrachtung hat sehr viel weiter "iber den Tellerrand" zu sehen, was sowohl die
raumliche, als auch die zeitliche Komponente anbetrifft. So weist schon die nord-
westlich an das Plangebiet anschlieBende Siedlungsstruktur eine, der Nahe zum
Ortszentrum gerecht werdende Verdichtung auf, an der sich das Plangebiet viel
eher orientieren mufB.

Es sei an dieser Stelle daran erinnert, da3 der Flachennutzungsplan der Stadt im
Planbereich gemischte Baufléche vorsieht. Resultierend hieraus hétte sich im Plan-
gebiet eine noch wesentlich dichtere, stark mit nicht-stdrendem Gewerbe durch-
setzte Bebauung entwickeln lassen. Im Zuge der planerischen Vorliberdegung _ -
wurde jedoch darauf orientiert, die nunmehr aus aktueller Sicht der Stadt mehr unter
dem Gesichtspunkt der Wohnentwicklung gesehenen Aspekte aufzugreifen und
durch das Zuriickschrauben der urspriinglichen Ziele ein Allgemeines Wohngebiet
zu entwickeln, da sich der Standort hierfir wesentlich besser eignet. Die gemisch-
ten Nutzungen mégen sich im tatséchlichen Stadtzentrum entwickeln, wahrend sich
in zentrumsnaher Lage besser verdichteterer Wohnungsbau ansiedeln 148t. Im
Zuge der absehbaren OrtsvergréBerung (Zarrentin wird sich zuklnftig zu einem
recht bedeutenden Produktions-, Handels- und Dienstleistungsstandort entwik-
keln) kann in den zentraleren Ortslagen nicht bedenkenlos verschwenderisch mit
Grund und Boden umgegangen werden. Klassische Einfamilien- und Doppel-
hausgebiete sind an Standorten wie dem vorliegenden Plangebiet stadtebaulich
nicht befriedigend. Das mag vom einen oder anderen Nachbarn des neuen
Baugebietes nicht sehr freundlich aufgenommen werden, da der Besitzstand des
Einfamilienhausgrundstiickes in Zentrumsnahe als Privileg besonders geschatzt
wird, ist jedoch aus Griinden einer sozial gerechten Bodenordnung hinzunehmen.
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Trotz allem ist mit vorliegendem B-Plan der Versuch untemommen worden, in kom-
promiBhafter Weise das an sich noch weitergehend vorhandene Potential einer
Verdichtung nur bis zu einem gewissen Grad auszuschopfen. Fast die gesamte
nordliche Hélfte des Plangebietes beschrankt die maximal zulassige Hohe fir die
Wohngebéaude auf 9,50 m und liegt damit nur unwesentlich héher als der vorhan-
dene Bestand. Hinsichtlich der Dichte und absehbar kleinen GrundstiicksgréBen
folgt der Entwurf dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
der stadtebaulichen Absicht, in einer Zentrumsrandlage eine angemessene Ver-
dichtung zu schaffen. Eine hohere Dichte zieht - wie im Zusammenhang mit der
frihzeitigen Burgerbeteiligung immer wieder behauptet - keine "HéaBlichkeit" nach
sich, was immer der einzelne darunter verstehen will. AuBérdem ist zu beriicksich-
tigen, daf die jetzt im Planbereich gelegene Gewerbebrache mit ihrer abgéangigen
Bausubstanz einen tatsachlich objektiv belegbar und unumstrittenen "Schand-
fleck” darstellt. Auch die Beseitigung dieses "Schandflecks" ist als positives
Planungsziel deutlich hervorzuheben.

Die Hohe der Gebaude wird ausgehend von der Héhe des Erdgeschof3fertigfu3-
bodens (zum AusschluB3 ortsbilduntypischer Souterrainwohnungen) (iber die Fest-
setzung der maximalen Firsthohe begrenzt. Die festgesetzten Firsthdhen sind in
Anlehnung an den umgebenden Bestand von Nord nach Siid gestaffelt, so daf im
nordlichen und westlichen Plangebietsteil in Anlehnung an den vorhandenen Be-
stand Gebaudehdhen von maximal 9,50 m und im stdlichen Teil von maximal

11,50 m zulassig sind.

Lediglich fiir den zur Akzentuierung gedachten Bereich an der Wittenburger Chaus-
see war eine maximale Geb&udehohe von 12,50 m vorgesehen, um hier auch in
sinnvoller Weise die angedachten Infrastruktureinrichtungen unterzubringen. Da
jedoch im Verlauf des Planaufstellungsverfahrens gerade die nach oben abwei-
chende Massivitét eines potentiellen Baukorpers insbesondere von den Nachbarn
immer wieder scharf kritisiert wurde, hat die Stadt diesen “"Belangen schlieBlich
nachgegeben und die Firsthdhe sowie die maximale Gebé&udelange sogar unter die
im Baugebiet maximal zul&ssigen Werte "gedriickt". Hier betragt die max. Firsthohe
jetzt 10,50 m und die unter abweichender Bauweise geregelten maximalen Gebau-
delangen nur 30 m. Damit wurde die Initiierung eines Infrastrukturpotentials und die
Betonung eines Bereiches, der Aufmerksamkeit erregen sollte, im Sinne einer
KompromiBfindung aufgegeben.

Das MafB der Nutzung ist durch die Festsetzung der Hohe als dritte Dimension
bzw. in Kombination mit der GFZ hinreichend bestimmt, so daB auf die Fest-
setzung der Geschossigkeit verzichtet werden kann.
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6.3.

6.4.

6.5.

Bauweise

Zum Erhalt und zur Fortfiihrung des charakteristischen Ortsbildes mit kleinteiliger
Bebauung wird als Bauweise im Nordteil des Plangebietes die abweichende
Bauweise mit Geb&udelangen von maximal 22 m festgesetzt. Insbesondere im
zentralen Bereich des Plangebietes wird die abweichende Bauweise mit
Gebéudelangen von maximal 40 m vorgesehen, so daf hier generell auch
Hausgruppen mdglich sind und somit im Sinne der eingangs genannten Ziele eine
hohere Verdichtung erreicht werden kann. Durch diese Neuregelung gegeniiber
dem Entwurf, der praktisch fiir die gesamten Siidhélfte desl Plangebietes; die offene
Bauweise vorsah, wird eine zusatzliche Gliederung der Bebauung erreicht, die
aus denselben Griinden erfolgte, die bereits in dem vorstehenden Kapitel

dargelegt wurden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstlicksflachen waren im Bebauungsplan-Entwurf zeich-
nerisch mittels groBzligig bemessener Baugrenzen festgesetzt, die zur Erzielung
einer hohen Verdichtung in Abhéngigkeit zur festgesetzten Bauweise eine ausrei-
chende Gestaltungsfreiheit gewabhrleisten, aber zugleich auch die Grundprinzipien
der Geb&udeanordnung vorgeben sollten. In der weiteren Diskussion stellte sich
heraus, daB die Beflirchtungen, hier kdnnten zu lange und undifferenzierte Baukdr-
per entstehen, nicht ausgeraumt werden konnten. Daher wurden die Uberbau-
baren Grundstiicksflachen, die mit der abweichenden Bauweise bis max. 40 m
gekoppelt sind, in gestaffelter Form festgesetzt. Hierdurch kann in gewisser Hin-
sicht verhindert werden, daR.die Ausformung der Fassaden nicht zu massiv gerat.
Die Gefahr, daB hierdurch méglicherweise durchaus gewollte und architektonisch
attraktive und gestaffelte Baulichkeiten verhindert werden kénnten, wird erkannt..
Es wird allerdings darauf verweisen, daR fiir diesen Fall Befreiungsbegehren i.S.d.
§ 31 Abs. 2 BauGB seitens der Stadtim Zuge der Einvernehmensherstellung un-
terstitzt werden. Sogar die Bereitschaft, den B-Plan entsprechend "anzupassen",
wurde fiir den o.g. Fall signalisiert. '

ErschlieBung - Verkehrsflichen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im wesentlichen Uber eine Ring-
straBenfiihrung durch die PlanstraBen A und A 1 bis A 6 erschlossen, da sich hier-
durch eine geeignete Zonierung in Bereiche unterschiedlicher Héhe und Dichte er-
gibt. Fast das gesamte Plangebiet wird an die "Wittenburger Chaussee" (L 04)
angebunden; der westliche Teil des Plangebietes wird mit der ebenfalls als ver-
kehrsberuhigt vorgesehenen StichstraBe B an die "Pampriner StraBe" angeschlos-
sen. Der stidostliche Bereich des Plangebietes wird tiber die an die PlanstraBe A 6
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6.6.

angehangte StichstraBe PlanstraBe A 5 angebunden, wobei ein éffentlicher Geh-
und Radweg die Durchléssigkeit zur "Wittenburger Chaussee" herstellt. Hierdurch
wird eine vom KFZ-Verkehr unabhangige Durchlassigkeit des Plangebietes in
Richtung des Uferbereiches zu erreicht. Neben der Wegeverbindung durch das
Plangebiet ist auBerdem eine von der Stadt bereits geplante Wegeverbindung
auBerhalb des Plangebietes zwischen siidlich vom Plangebiet liegenden Berei-
chen und Schaalsee konzipiert. Entgegen den urspriinglichen Vorschlagen wurde
von der Stadtvertretung auferlegt, eine zuséatzliche Anbindung an die Pampriner
Straf3e vorzusehen (PlanstraBe “A3"), um eine Méglichkeit der Ableitung von
Verkehren zur geplanten sudlichen Ortsumfahrung ("KapstraBe") und damit auch
"Autobahnzubringer" zu ermdglichen und damit eine Stadtdurchfahrung durch diese
Verkehre zu vermeiden. Diese Vorgabe wurde aufgegriffen und auch als plausibel

erachtet.

Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs sind in den stérker verdichteten Bereichen
des Plangebietes Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze bzw. -garagen angedacht,
um die innen liegenden Freibereiche gezielt von Verkehr freizuhalten.

Bis auf eine Ausnahme ist eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir
Stellplatze oder Garagen nicht erforderlich, da sie jeweils direkt den einzelnen
Gebaudekomplexen zugeordnet werden kénnen. Auch hier ist vorgesehen, sie
moglichst entlang der PlanstraBen anzulegen, um die Innenbereiche von Verkehr
freizuhalten. Auf der festgesetzten Flache fiir Garagen ist maximal die Errichtung
von 7 Garagen moglich. Diese Anzahl von Garagen sind aufgrund ihres
Emissionsverhaltens im WA uneingeschrankt zulassig und entfalten hochstens
Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke, die sich aber im zumutbaren Rahmen

bewegen.

Die Planstraf3en sind durchgéngig mit einem Profil von 6 m Mischverkehrsflache
vorgesehen, um quer aufgestellte Garagen und Stellplatze anfahren und gleichzei-
tig eine hohe Anzahl von offentlichen Stellplatzen schaffen zu kénnen.

ErschlieBung - Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser und die Entsorgung
des anfallenden Abwassers wird (iber die Einbindung in das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergéstellt. Die neue Kléranlage hat fiir die Abwassermengen der
zusatzlichen Einwohner eine ausreichende Kapazitat. angeschlossen werden.

Hinsichtlich des anfallenden tberschissigen Oberflachenwassers von den Pri-
vatgrundsticken ist dessen Versickerung unproblematisch, wie sich im Zusam-
menhang mit der Altlastenrecherche auch bestatigt hat.
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6.7.

6.8.

Offentliche Griinflichen und Kinderspielplatz

Die Gro3e der 6ffentlichen Grinflachen wird fiir ausreichend erachtet, weil

* sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Schaalsee befindet, der tiber
umfangreiche uferbegleitende und auch 6ffentlich zugangliche Griinflachen

verflgt

* nunmehrim Unterschied zum Vorentwurf der gréBte Teil der privat genutzten
Gérten erhalten bleibt

* der Eingriffs-Ausgleich in umfangreicher Form im Gebiét gewahrleistet ist

* durch die umfangreichen Pflanzvorschriften das Gebiet gegenuber dem Ist-
Zustand erheblich mehr bepflanzte Bereiche aufweisen wird

* die bestehenden Versiegelungen beseitigt werden

Die in der 6stlichen Halfte des Plangebietes gelegene offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung "Spielplatz" reicht mit einer GréBe von rd. 530 m2 flachenmaBig
aus (als Orientierung wurde gerechnet: Hochstens knapp 19.00 m2 zulassige
GeschoB3flache x 2 % = rd. 380 m2 SpielplatzmindestgréBe) und ist im so plaziert,
daR die zu laufende Entfemung vom entferntesten Grundstiick rd. 350 m betragt.

Beriicksichtigung der Eingriffsregelung nach dem (
Bundesnaturschutzgesetz ‘

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Griinord-
nungsplan erarbeitet. Dem zugehorigen Erauterungsbericht sind Aussagen zur
Eingriffsbilanzierung und dem hieraus resultierenden Ausgleichsbedarf zu entneh-
men. Seitens der Bauleitplanung kann den Empfehlungen des GOP weitgehend
gefolgt werden. Hieraus resultierend wurden textliche Festsetzungen getroffen, die
zum Teil die Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet garantieren.

Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch externe ErsatzmaBnahmen im
Bereich der Flur 1, Flurstiick 89/1 (nahe Sportplatz) ausgeglichen. Hier soll eine

Obstwiese angelegt werden. Die Zahl der zu pflanzenden Baume ergibt sich aus
folgender Berechnung: Pro im Plangebiet zu fallendem Baum sind 3 neue zu pflan-
zen: Max. 70 x 3 = 210 Baume abziiglich "Minderungspflanzung" im Plangebiet =
100: Auf der externen Flache sind somit 110 Baume zu pflanzen (vgl. nachfolgen-

de Tabelle).
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Tabelle Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Bestand Planung Bilanz MaBnahmen zur Kompen- MaBnahmenvor-
Eingriffsminimie- ~ Saions-  gop 00
erforder-
rung/ -vermeidung nis
Arten- und
Lebensge-
meinschaften
Wert- |- - - - - -
stufe
I
1 Ruderalflachen, Da vor allem der Obst- Als Kompensationsmaf-
Brachen, Sied- Abwertung baumbestand als bedeu- | nahme wird die Anlage
lungsgehélze, - von tungsvoll betrachtet wird, | ja einer Obstwiese vorge-
obstbaumbe- 15.400 m2 sollen im Plangebiet auf schlagen. Berechnungs-
standene Haus- um1WS 6ffentlichen und privaten grundlage: Pro zu fallen- |
gartenbereiche Flachen ca. 100 dem Baum sind 3 neue zu .
15.400 m2 Obstbiume gepflanzt pflanzen: max. 70 x 3 =
werden, die als 210 B&ume, abziiglich
Eingriffsminderung Minderungspflanzung
angesetzt werden. 210 -100 = 110 B&ume.
I versiegelt, Da es nicht darauf an-
Uberbaut, kommt, eine Obstplan-
verdichtet, Hausgarten tage zu errichten, son-
vegetationslos | Siedlungsbe- dern eine unregelmaBige
intensiv genutzt | reich lockere Obstwiese, wird
26.600 42.000 m? vorgeschagen, eine 1 ha
groBe Wiesenflache an-
zulegen und mit 80 bis
100 Obstbaumen zu be-
pflanzen.
Mit den Baumpflanzun-
gen im Plangebiet wird
die geforderte Anzahl
von max. 210 Baumen
nahezu erreicht. Das
Schutzgut wird damit als
ausgeglichen betrachtet.
Boden
I Brache, Wiese, [ Siedlungsgrin Aufwertung nein
Hausgarten, Hausgarten von
Obstbaumberei- |21.880 m? 1.480 m?
ch auf ehemali- umi1Ws
gen Hausgarten
ca. 20.400 m?
I versiegelt, versiegelt, nein
Uberbaut, Uberbaut
verdichtet 20.120 m?
ca. 21.600 m2
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Bestand Planung Bilanz MaBnahmen zur ;(;;';5:"' MaBnahmenvor-
Emgrlffsmlm_mle- erforder- Schlag
rung/ -vermeidung nis
Wasser/
Grundwasser
| _ _ - R - -
I Brache, Wiese, Siedlungsgriin, Aufwertung Das auf den Grund- nein
Hausgérten mit/ | Hausgarten von 1.480 m? | stlicken auftretende
ohne Obstbiume | 21.880 m? um 1 WS Niederschlagswasser
ca. 20.400 m? wird ebenda versickert.
I versiegelt, tber- |versiegelt,
baut, Altablage- | iberbaut
rung, diffuse Ein- |20.120 m?
tragsquellen
ca. 21.600 m?
Klima/Luft
] - _ - - - N
I Das Gesamtge- | Gesamtgebiet | keine Aui- nein
biet wird einheit- | bleibtin WS Il | oder Abwer-
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6.9. Altlasten

Im Bereich des Baugebietes WA, wurden bis ca. 1945 Bauschutt, Holzreste und
Hausmull abgelagert (Bauschutt z.T. nach 1945). Die aus den im September 1996
durchgeflhrten 6 Probeschirfen a 6 m3 Materialentnahme gewonnenen Erkennt-
nisse lassen den Schluf3 zu, daB die Altablagerung hinsichtlich der Gewabhrleistung
tragfahigen Baugrundes vor Wiedereinbau entweder vor Ort oder an anderer Stel-
le behandelt werden muB und daf ca. 30 % des Ablagerungsvolumens voraus-
sichtlich den gesetzlichen Vorgaben enstsprechend zu entsorgen sein werden.
Gesundheitsgefahren sind nicht zu befiirchten, so daB eine Kennzeichnungspflicht
gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nicht gegeben ist. (diese Information ist fast wortgleich
als Hinweis in der Planzeichnung vermerkt). Die aus den abzureiBenden Gewer-
bebetrieben herriihrenden Baurestmassen werden ordnungsgeman entsorgt. Die-
ses gilt insbesondere fir die asbesthaltigen Materialien.

6.10.  Uberschlidgliche Flichenbilanz

Geltungsbereich = Bruttobauland (unbebaut) 4,20 ha
- Flachen fir die ErschlieBung und Versorgung (&ff. 0,44 ha
StraBenverkehrsflache, Trafo)
- Offentliche Griinflachen (u.a. Spielplatz) 0,08 ha
= Nettobauland . 3,72 ha
7. (")RTLICHE"BAUVORSCHRIFTEN

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ortliche Bauvorschriften
festgesetzt, um in dem neuen Wohngebiet eine einheitliche Grundstruktur mit aus-
gewogener Gestaltung zu erzielen, die sich in das vorhandene Ortsbild einflgt.

In den geplanten Wohngebieten werden weiterhin kleinere Nebengebaude bis zu
10 m® nicht in die Gestaltungsvorschriften einbezogen, da sie aufgrund ihrer gerin-
gen Dimension gestalterisch nicht wirksam sind. Ebenso sind Wintergarten und
mindestens zweiseitig offene Garagenanlagen aufgrund ihrer spezifischen Eigenart
aus den Gestaltungsvorschriften ausgeschlossen. Sie besitzen daher nahezu
volle Gestaltungsfreiheit: Hier sind lediglich Metallverkleidungen wie z. B. Well-
blech nicht zulassig.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften hinsichtlich der
Materialien fir AuBenwande und Dacheindeckung basieren auf den regionstypi-
schen Bauweisen und -materialien und entwickeln diese zu der beabsichtigten,
sich in das Ortsbild einfligenden einheitlichen Grundstruktur weiter. Zugleich las-
sen sie ausreichenden Spielraum fiir die &uBere Gestaltung der Gebaude.

Die Vorschriften zur Dachneigung sollen tber gleichgeneigte Dachflachen ein aus-
gewogenes Bild erzielen. Gleichzeitig sind je nach der Tiefe des Geb&udes ver-
schieden hohe Traufen mdglich, so daf innerhalb einer Gebaudereihe hierdurch
eine Gliederung und eine optische Auflockerung erméglicht wird.

Die festgesetzten Dachneigungen haben zugleich auch Abswirkungen auf die
Nutzbarkeit des Dachraumes. Generell ist mit dem festgesetzten MaR der Nutzung
die volle Nutzung des Dachgeschosses maglich und vor dem Hintergrund des er-
forderlichen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in der Regel sogar er-
winscht. Die vorgeschriebenen Dachneigungen (35 bis 50°) tragen dem Rech-
nung. Eine geringere Dachneigung ist flir Wohngeb&ude aus gestalterischen
Griinden nicht erwiinscht; Flachdacher sind somit ausgeschlossen. Fiir Nebenge-
béaude und Garagen sind auch geringere Dachneigungen bis hin zum Flachdach
zulassig, da sie i. d. R. ohne Dachgeschof ausgebildet werden. Eine weitere
Ausnahme bilden Grasdécher, die hierzulande tiblicherweise eine Neigung von
maximal bis zu 22° aufweisen.

Da zugunsten des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden das Dachgeschof3
verstarkt genutzt werden soll, zugleich aber im Ortsbild unvertragliche unproportio-
nal dimensionierte Dachaufbauten ausgeschlossen werden sollen, wird festge-
setzt, daf3 die Summe der Breite der Gauben 2/3 der Dachléange (gemessen ohne
seitliche Dachiberstédnde) nicht tiberschreiten darf und zwischen den Gauben
sowie zwischen Gaube und seitlichem DachabschiuB jeweils ein Mindestabstand

von 1 m einzuhalten ist.

Fir Gaubenformen (Zwerchhduser), die durch ihre Giebelstandigkeit aufgelockerter
wirken, werden Ausnahmen vorgesehen. Hier darf die Summe der Gaubenbreiten
bis zu 4/5 der Dachlange umfassen. Auch kann der o. g. Mindestabstand von

1,0 m sowohl zwischen den einzelnen Zwerchhaus-Gauben als auch zwischen
Gaube und seitlichem DachabschluB unterschritten werden, sofem jeweils ein
Mindestabstand von 0,5 m eingehalten wird.

Neben der auBeren Gestaltung der Gebaude sind auBerdem auch die im Vorgar-
tenbereich sichtbaren Einfriedungen in einem bestimmten gestalterischen Rahmen
zu halten. Das wichtigste Gestaltmerkmal bildet dabei die Hohe dieser Einfriedun-
gen, die 0,80 m nicht iiberschreiten darf. Damit ist sichergestellt, daR die Vorgarten-
zone im Sinne eines "Vor'gartens einsehbar bleibt und der Raum vom &ffentlichen
StraBenraum aus bis zu den Geb&uden nicht durch uniiberschaubare Mauem
oder geschnittene Hecken eingeengt wird. Gleichzeitig kdnnen hierdurch im Bereich
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8.1.

von StraBeneinmiindungen die erforderlichen Sichtverhaltnisse gewahrleistet
werden.

Neben der Hohe wird auch die Art der verwendeten "Materialien” geregelt. Im ein-
zelnen sind nur (geschnittene) Hecken aus Rotbuche (Fagus sylvatica), und
Staketenzéune, d. h. Zaune aus senkrechten Latten, zulassig. Im Ortsbild untypi-
sche Drahtzdune sind somit ebenso ausgeschlossen wie die an sich regionstypi-
schen Ziegelmauem, die die starkere bauliche Verdichtung im Plangebiet optisch zu
sehr hervorheben wiirden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Konfliktbereich LandesstraBe L 04 / Wohnen

Das Plangebiet grenzt in einem Teilbereich an die LandesstraBe L 04 an. Der
Teilbereich liegt straBenverkehrs- und straBenbaurechtlich innerorts, so daf eine
Geschwindigkeit von maximal 50 km/h zugrundeliegt.

Bezliglich der Beurteilung der im Plangebiet vorhandenen Immissionen kann auf
ein Gutachten zun‘jckgegriﬁen ‘werden, das fiir die Beurteilung des siidlich gelege-
nen ErschlieBungsgebietes "Pampriner Siedlung" im Jahre 1993 erarbeitet wurde.
Das Gutachten ging von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von
3.674 KFZ / 24 h bei einem Schwerlastverkehrsanteil von 5,4 % aus. Fir die
nachsten 10 Jahre wurde eine Zunahme des StraBenverkehrs von 20 %, d. h.
eine Verkehrsstarke von 4.400 KFZ / 24 h, berticksichtigt. Fir die zul4ssige
Hochstgeschwindigkeit von 50 km / h wurde bei freier Schallausbreitung ein
Emissionspegel von tags 58,3 dB (A) und nachts 49,5 dB (A) in einem Abstand
von 25 m von der StraBe ermittelt.

Die in der DIN 18005 angegebenen Orientierungswerte fir Immissionspegel in all-
gemeinen Wohngebieten von 55 dB (A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit
uberschritten. Der Hauptteil der festgesetzten tiberbaubaren Bereiche liegt in ei-
nem groBeren Abstand zur Fahrbahn der LandesstraBe und wird zudem von vor-
handener Bebauung abgeschirmt. Da zugleich die Orientierungswerte fiir Misch-
gebiete (60 dB (A) tags und 50 dB(A) nachts), die neben der gewerblichen
Nutzung in gleichem MaBe auch dem Wohnen dienen, noch unterschritten sind,
kann davon ausgegangen werden, daB die vorhandenen Immissionen in den all-
gemeinen Wohngebieten zumutbar sind, zumal die Warmeschutzverordnung be-
zlglich der Ausbildung der Fenster bereits einen Schallschutz der Schallschutz-
klasse Il mit sich bringt und die der LandesstraBe zugewandten Freibereiche
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nordlich der Gebaude in der Regel nicht im Sinne von "AuBenwohnbereichen"
genutzt werden.

In dem Bereich, der an die Landesstra3e angrenzt, reicht der festgesetzte (iber-
baubare Bereich relativ nah an die LandesstraBe heran. Der iiberbaubare Bereich
ist relativ groBziigig festgesetzt, da hier nicht nur Wohnnutzung sondern auch
weitere Infrastruktureinrichtungen untergebracht werden sollen. Fiir die Wohnnut-
zung sind daher vor allem die oberen Geschosse vorgesehen. Zusatzlich miissen
entsprechend der Funktion des Gebietes auch verstarkt zugehorige Nebenanla-
gen und Stellplatze angeordnet werden, die den geplanten Gebauden vor allem in
Richtung zur LandesstraBe vorzulagern sind. Um fiir die béabsichtigten Nutzun-
gen einen ausreichenden Gestaltungsspielraum zu erzielen, ist die Baugrenze
sehr nah an die LandesstraBe herangeriickt. Ungeachtet dessen ist im Rahmen der
spateren Bauantrage der immissionsschutz fir die Wohnnutzung nachzuweisen.

8.2. Konfliktbereicﬁ Eisenbahntrasse / Wohnen

Stdlich des Plangebietes befindet sich die Eisenbahntrasse Zarrentin - Hagenow,
die zum Teil direkt an das Plangebiet angrenzt. Fir die Beurteilung der bahnver-
kehrsbedingten Larmimmissionen kénnte auf das bereits oben genannte Gutach-
ten zuriickgegriffen werden. Das Gutachten ergab, daB die fiir allgemeine Wohn-
gebiete angegebenen Orientierungswerte der DIN 18005 bereits unter den dama-
ligen Bedingungen eingehalten werden, wenngleich bei jeder Vorbeifahrt eines
Zuges ein Maximalpegel auftritt, der stérend wirkt. In der Erganzung zum genann-
ten Gutachten wird daher der Maximalpegel beurteilt.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan kann gegeniiber den im Gutachten noch zu
bertcksichtigenden 11 Zugpaaren pro Tag heute von 8 Zugpaaren pro Tag aus-
gegangen werden. Weiterhin wurde fir das Plangebiet "Pampriner Siedlung" von
einer Geschwindigkeit von 50 km / h ausgegangen, wéhrend im Bereich des vor-
liegenden Plangebietes aufgrund der direkten Néhe des Bahnhofs von einer ent-
sprechend geringeren Geschwindigkeit ausgegangen werden kann. AuBerdem
werden Triebwagen eingesetzt, wodurch auBerdem friiher stirker emittierende
Rangiervorgénge entfallen. Die Triebwagen sind zudem sehr gerauscharm. Die fir
das vorliegende Plangebiet zugrundezulegenden Voraussetzungen sind somit
erheblich glinstiger als zum Zeitraum der Gutachtenerstellung.

Aus planerischen Griinden ist der urspranglich konzipierte Garagenhof, der auch
eine larmabschirmende Funktion haben sollte, entfallen. Diese Abschirmungsfunk-
tion ist ebenso wenig notwendig wie der Einbau besonders schalldammender

Bauteile.

Der Immissionsschutz in den geplanten Wohngebieten bzgl. der bahnverkehrsbe-
dingten Larmemissionen in jedem Falle gewahrleistet. Dies gilt auch fiir den Fall,
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8.3.

Planinhalt

daf3 die Entwicklung der Fremdenverkehrsfunktion der Stadt z. B. durch die Attrak-
tion einer Museumsbahn o. &. verstérkt werden soll, obwohl die Tendenz derzeit
eher in Richtung Stillegung der Bahnlinie geht. Das Letztgenannte wiirde allerdings
den Bestrebungen, umweltfreundliche Verkehrsmittel zu férdem, zuwideraufen.

Zusétzliche Belastung der Pampriner StraBe

Die Ableitung von unerwiinschten Verkehren zur Pampriner StraBe in das Zentrum
wurde durch die zusétzliche Planstr. "A3" wieder aktuell (vgl. Kap. 6.5). DaB diese
Anbindung zu diesem Zweck (iberm&Big genutzt wird, ist aber aufgrund ihrer
hierflr unginstigen Lage (winklige StraBenfiihrung und geringe Ausbaubreite) fir
unwahrscheinlich zu halten. Nach den anerkannten Vorgaben der EAE wurden fiir
die morgentliche Spitzenstunde zwischen 7.00 und 8.00 Uhr als wahrscheinlichste
Variante zusétzlich 58 Pkw und als (eher unwahrscheinlich) ein "schiechterer" Wert
von 68 Pkw ermittelt2). Fir die Pampriner StraBe ergabe sich ein Wert von zusatz-
lich 1 Pkw pro Minute, ein Wert, der praktisch zu vernachlassigen ist.

FORTSCHREIBUNG DES BEBAUUNGSPLANS

In der Ubersicht ergaben sich fiir den Entwurf gegentber dem Vorentwurf folgende
Anderungen: '

Planzeichnung (Teil A)
Vorentwurf Entwurf

ErschlieBung

ErschlieBungssystem Spange

RingerschlieBung, die dann
durch eine zusétzliche Planstr.
wieder mit der Pampriner Str.
verbunden wurde

PlanstraB3en in die Pampriner Str. 2 ' 2
Private Stellplatzanlage in die Pampriner Str. 30 WE 30 WE (unveréndert)
Festsetzung verkehrsberuhigter Bereiche | zum Teil, da Spange nicht, da Ring mit Versatzen

2) Basierend auf 180 WE als maximaler und kaum erreichbarer Wert fir das Plangebiet, Pkw-
Bestand 1,5 pro WE, wahrscheinliche Verteilung der Quellen: PlanstraBBe A (zur Wittenburger
Chaussee) = 37, PlanstraBe A 3: 26, PlanstraBe B: 16, Vom Flurstiick 84/2: 16;
unwahrscheinliche Verteilung der Quellen: PlanstraBe A (zur Wittenburger Chaussee) = 26,
PlanstraBe A 3: 37, PlanstraBe B: 16, Vom Flurstiick 84/2: 16
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Planinhalt

Vorentwurf

Entwurf

Nutzung
Art der Nutzung

"WA gem. § 4 BauNVO

WA gem. § 4 BauNVO
(unverandert) WA gem. § 4
BauNVO: "Wohn- und
Geschaftshaus”: Aus-
nahmsweise Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben

Flache fir Gemeinschaftsgaragen

Garagenanlage an der
Bahnstrecke

entfallt

/

Flache far Garagen an der Planstr. "B" (Zur
‘"Pampriner Str.)

keine

heu

Maf der Nutzung
“Wohn- und Geschaftshaus" an der
Wittenburger Chaussee

Maximale Firsthdhe 14,50
m

Maximale Firsthéhe 12,50 m

Bereich um die Planstr. "B" und nérdlich der
Planstr. "A1" :

nur D und H zulassig

keine Haustypen

Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
Erhaltung

keine

2 Baume

Neupflanzung

heimische Laubbaume auf

) Privatgrundstiicken,

Stellplatzanlagen und
offentlichen StraBen

verstéarkt heimische Obst-
gehélze auf Privatgrund-
sticken, Stellplatzanlagen und
Sffentlichen StraBBen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Versiegelung

keine Regelung

wird geregelt durch neue TF
Nr. 6.1

Fledermause

keine Regelung

.wird geregelt durch neue TF

Nr. 6.2

Zwischenzeitlich wurden die Baugrenzen auch fiir das stidwestlich an die

Pampriner Stra3e angrenzende Baugebiet (Grundstiick Kruse) begradigt, weil die
Belbehaltung der gestaffelten Baugrenzen aufgrund der anderen vorgenommenen
Anderungen nicht mehr nachvoliziehbar waren.

Im Entwurf wurden keine Verkehrsflachen mehr mit der Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Begriindung

Kap. 8.3 (Zusatzliche Belastung der Pampriner Straf3e)

Das Kapitel wurde neu eingefihrt

Kap. 11. (Hinweise)
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Das Kapitel wurde neu eingefiihrt

Nach Durchfiihrung der éffentlichen Auslegung ergaben sich Anregungen
und Bedenken seitens der Biirger und zweier &ffentlicher Stellen

(Landkreis und STAUN).

Planzeichnung (Teil A)
Planinhalt

Entwurf

Satzungsexemplar

Bereich 1 (nordwestlich und nérdlich der
Planstr. "B")

| GRZ 0,4; keine GFZ:
-Sockel 0,50 m;

abw. Bauw. = 22 m; FH
9,50 m

GRZ 0,25; GFZ 0,5: Sockel
0,35 m; .
unverandert: Bauweise, FH

‘Bereich 2 (Sudlich der Planstr. "B" und
nordlich der Planstr. "A1")

S.0.

GRZ 0,3; GFZ 0,6; Sockel
0,35 m; unverandert:
Bauweise, FH

Bereich 2 a (kleiner Bereich angrenzend an
die Grst. Wittb. Ch. 26 und 28

GRZ 0,4; keine GFZ;
offene Bauweise; Sockel
0,50m; FH 11,50 m

GRZ 0,3; GFZ 0,6;Sockel
0,35 m; Bauw. = 22 m, FH
9,50 m

Bereich 3 (Zwischen der Planstr, "A4" und
der Bahnstrecke)

| GRZ 0,4; keine GFZ:

offene Bauweise;
Sockel 0,50 m; FH
11,50 m

GRZ 0,3; GFZ 0,6; abw. Bauw.
= 22 m; unverandert: Sockel,
FH

Bereich 4 (Hausgruppen im sﬁdwestlidhen
Teil)

GRZ 0,4; keine GFZ;
offene Bauweise;
Sockel 0,50 m;

FH 9,50 m

GRZ 0,3; GFZ 0,6; abw. Bauw.
= 40 m; kein Sockel;
unverandert: FH

Bereich 5 (Hausgruppen im Zentrum des
Plangebietes stdl. der Planstr. ‘A1)

GRZ 0,4; keine GFZ;
offene Bauweise;

"Sockel 0,50 m;

FH 9,50 m-

GRZ 0,3; GFZ 0,6; abw. Bauw.
= 40 m; Sockel 0,35 m;

unverédndert: FH

Bereich 6 (Hausgruppen nérdlich der
PlanstraBen "A3" und “A4")

GRZ 0,4; keine GFZ;
offene Bauweise;

GRZ 0,3; GFZ 0.6: abw. Bauw,
= 40 m; Sockel 0,50 m;

Sockel 0,50 m; unverandert: FH

FH 11,50m -
Uberschreitung der GRZ keine Ausnahme fir GRZ 0,25 und

bei Einhaltung der GFZ

Planinhalt Entwurf Satzungsexemplar
Anpflanzen von Baumen und Striauchern
Regelung zum Zeitraum der Umsetzung keine In der neuen TF 6.7 geregelt
Artenliste keine In der neuen TF Nr. 6.8

geregelt
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2.1

2.2

6.7

6.8

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Neu

ﬂberschreitung der Grundflachenzahl gemaB § 16 Abs. 6 und § 19 Abs. 4
BauNVO

In den Baugebieten,: in denen eine GRZ von 0,25 festgesetzt ist, ist eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO um bis zu 70 % zulassig.

In den Baugebieten, in denen eine GRZ von 0,3 festgesetzt ist, darf diese
ausnahmsweise bis auf maximal 0,35 iiberschritten werden, wenn die festgesetzte GFZ
eingehalten wird. Die zulassige Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 12 BauNVO) sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% bezieht sich in jedem Falle

auf die GRZ von 0,3.
TF Nr. 3: Die Festsetzuhgen zur Hohenlage wurden der Tatsache angepaft, daB
nunmehr verschiedene Sockelhohen festgesetzt wurden.

TF Nr. 4: Die Festsetzung zur Bauweise wurde der Tatsache angepaft, dai
nunmehr verschiedene Bauweisen festgesetzt wurden.

TF Nr. 5: Wurde prazisiert, da nur eine Flache fir Garagen festgesetzt wurde.

TF Nr. 6.3: (Zeitrahmen) wurde ergéanzt

TF Nr. 6.5: (Dachbegrinung), wurde mit den értlichen Bauvorschriften hinsichtlich
der zulassigen Neigungen synchronisiert

Neu
Die Anpflanzungen auf 6ffentlichen Grinflachen sind in der auf die
ErschlieBungsarbeiten folgenden Pflanzperiode mit standortgerechten, einheimischen
Baumen und Strauchern vorzunehmen, wobei im Spielplatzbereich ungiftige Arten zu
verwenden sind “

Neu

Artenliste

Die Laubb&ume (auBer Obstbaume, Ifd. Nr. 1, 2 und 7) haben einen durchgehenden
Leittrieb aufzuweisen, der Stammumfang der mindestens zwei mal verpflanzten
Hochstdmme hat mindestens 14 bis 16 cm (gemessen in 1 m Héhe) zu betragen.

1 Kirsche Prunus spec.
2 Apfel Malus spec.
usw.

Hinweise

Ein zusatzlicher Hinweis wird aufgenommen (vormals nur in der Begriindung)

Gewidsserschutzstreifen

Da das Plangebiet teilweise im 100-m-Gewasserschutzstreifen des Schaalsees liegt,
sind fur diese Bereiche Ausnahmen gem. § 7 Abs. 3 Nr. 4 des 1. NatG M-V zu
beantragen.
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Begriindung
Kap. 6.2 (Maf3 der baulichen Nutzung)

Die ersten Sétze waren aufgrund der Anderungen zu den Festsetzung des MafR3es
der baulichen Nutzung umzuformulieren.

Kap. 6.3 (Bauweise)

Der Text war aufgrund der Anderungen zu den Festsetzung zur Bauweise
umzuformulieren.

Kap. 6.5 (ErschlieBung - Verkehrsflachen)

Der Text war um die hinzukommende Anbindung an die Pampriner Str. zu
erweitern. Dieses erfolgte mit der Textpassage, wie sie unter Pkt. 15, S 32 des
Abwagungsvorschlages aufgefiihrt ist. AuBerdem werden Ausfihrungen zur

Flache fir Garagen erganzt
Kap. 6.7 (Offentliche Grinflachen und Kinderspielplatz)

Erlauterungen zu den 6ffentlichen Grinflachen wurde hinzugefugt. Aufgrund
reduzierter BruttogeschoBflache neue Ermittiung der Mindestgroie;
Spielplatzflache bleibt ansonsten erhalten.

Kap. 6.8 (Berticksichtigung der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz)

Hier wurden Aussagen zur externen Kompensation erganzt. Die der Abwéagung
beigefligten Bilanzierungstabellen werden hier in die Begriindung eingefiigt.

Kap. 6.10 (Uberschlagliche Flichenbilanz)
Wurde korrigiert
Kap. 8.3 (Zuséleiche Belastung der Pampriner Strae)

Aufgrund der Einfihrung der zusétzlichen Planstr. "A3" war der Text neu zu
formulieren.

Kap. 10.3 (Bodenordnung und soziale MaBnahmen)
Der Text wurde geringfligig umformuliert.

Kap. 9. (Hinweise)

Ein zusatzlicher Hinweis wird aufgenommen:

Schutz der Fledermé&use
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10.

Es wird darauf hingewiesen, daR bzgl. des o0.g. Schutzes der § 20 f BNatG, wie
nachfolgend auszugsweise aufgefiihrt, zu beachten ist:

(1) Es ist verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten ... zu toten oder ihre
Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten der Natur zu

entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, ...

Die Nist- bzw. Zufluchtstatte ist im vorliegenden Falle insbesondere die im Plange-
biet stehende Lagerhalle. Ihr Abrif3 ist nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Mitte

Mai erlaubt.

Im Zusammenhang mit der Fassung des Satzungsbes,(chlusses

Der HauptausschuB hat auf seiner Sitzung am 20.02.1997 erganzend
beschlossen, daf

« die iiberbaubaren Grundsticksflachen fr alle Grundstticke, fiir die die
abweichende Bauweise bis maximal 40 m festgesetzt werden soll, in
differenzierterer und gestaffelterer Form festgesetzt werden sollen und

* fiir das Baugebiet WA5 an der Wittenburger Chaussee statt 12,50 m eine
maximale Firsthohe von 11,50 m und

* flr das Baugebiet WA statt der offenen eine abweichende Bauweise von
maximal 40 m festgesetzt werden soll, wobei ebenfalls die Uberbaubare
Grundstlcksflache im Sinne des 0.g. Pkt. 1. geédndert werden soll

SchlieBlich hat die Stadtvertretung auf ihrer Sitzung am 25.02.1997 ergénzend
beschlossen, daR:

* flr das Baugebiet WA an der Wittenburger Chaussee statt 12,50 m eine
maximale Firsthdhe von 10,50 m und - N

* fir das Baugebiet WA> statt der offenen eine abweichende Bauweise von
maximal 30 m festgesetzt werden soll

HINWEISE

Einmiindungsbereich Wittenburger Chaussee

Es wird darauf hingewiesen, daB die technische Ausbildung und der Bau der Ein-
mdndung PlanstraBe A in die Wittenburger Chaussee im Einvernehmen mit dem

StraBenbauamt Schwerin zu erfolgen hat.

Gewdsserschutzstreifen
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Da das Plangebiet teilweise im 100-m-Gewasserschutzstreifen des Schaalsees
liegt, sind fur diese Bereiche Ausnahmen gem. § 7 Abs. 3 Nr. 4 des 1. NatG M-V

zu beantragen.
Baumschutzverordnung

Es wird darauf hingewiesen, daB auch bestimmte Laubb&ume mit einem
Stammdurchmesser von 10 cm erhaltenswert sind. Dieses ergibt sich aus der
immer noch anzuwendenden Baumschutzverordnung der ehemaligen DDR. Vor
Rodung sind Ausnahmeantrége zu stellen.

Schutz der Fledermiuse
Es wird darauf hingewiesen, daB i.V.m. dem Abrif3 von Geb&uden im Plangebiet
der § 20 f BNatG, wie nachfolgend auszugsweise aufgeflhrt, zu beachten ist:

“(1) Es ist verboten,

1. wildlebende(n) Tiere(n) der besonders geschutzten Arten ... zu téten oder
ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten der Natur
zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren, ..."

Insbesondere die im Plangebiet stehende Lagerhalle dient den Fledermausen als
Sommerquartier und Brutstétte. Ihr Abri ist nur nach Abstimmung mit dem Land-
kreis Ludwigslust, Untere Naturschutzbehérde, und nur in der Zeit von Anfang
Oktober bis Mitte Mai maglich.

Abwasseranlagen

Es wird darauf hingewiesen, daB fiir den Fall, da3 vorhandene Abwasseranlagen
des Abwasseizweckverbandes Sude-Schaale iiberbaut oder umverlegt werden
missen oder neue Anlagen errichtet werden mussen, eine Abstimmung mit dem
Abwasserzweckverband Sude-Schaale erfolgen muB.

Bauliche MaBnahmen an den Gleisanlagen

Es wird darauf hingewiesen, .

* dal3 zwischen Gleismitte und fester Bebauung ein Mindestabstand von 3,80
einzuhalten ist.

* daB aus Sicherheitsgriinden zum Gleis SchutzmaBnahmen vorzusehen sind.

* daB fir den Bahniibergang (km 26,890) keine besonderen Maf3nahmen zu
berlcksichtigen sind

* daf3sich im unmittelbaren Grenzbereich des Bahniibergangs Beleuchtungs-
anlagen befinden. Hier ist ggfs. eine Abstimmung mit der DB erforderlich

* daB Oberflachenwasser nicht auf das Bahngelande abgefi]hrt werden darf
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11.

10.1.

10.2.

10.3.

* daB am Gleiskérper entlang eine Kabeltrasse zum Einfahrtsignal verlautt.
Hierzu ist das Kabelmerkblatt der Deutschen Bahn AG, Geschéaftsbereich
Netz, Niederlassung Wittenberge, NNT 4, Am Bahnhof, 19322 Wittenberge

abzufordern

* daB, sollte eine Nutzung des angrenzenden Bahngelandes innerhalb der
Bauphase erforderlich werden, eine Einweisung durch die DB Kom, Deutsche
Bahngruppe, Servicestiitzpunkt Wittenberge, Am Bahnhof, 19322 Witten-
berge notwendig ist, da sich in diesem Bereich ein 14" erdverlegtes Bahn-
hofsfernmeldekabel befindet. Die fiir die Sicherheit des Kabels erforderlichen
MaBnahmen werden bei der értlichen Einweisung festgelegt. '

«  daB fir den Fall einer verstarkten Nutzung der Strecke Hagenow Land -
Zarrentin durch die Museumsbahn die brandschutztechnischen Forderungen
der zustandigen Feuerwehr zu beriicksichtigen sind.

VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANS

Ver- und Entsorgung

Notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen an vorhandene und ausrei-
chend dimensionierte Leitungen angeschlossen werden.

Kosten zur Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Gemeinde entstehen bei der Durchfiihrung des B-Plans keine Kosten. Die
Baugrundstiicke werden tber einen ErschlieBungstrager voll erschlossen an die

K&ufer abgegeben.

Bodenordnung und soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen im Sinne eines Sozialplanes gemaRB § 180 BauGB sind Vo-
raussichtlich nicht erforderlich, da es sich zum groBten Teil um Gewerbebrachen

handelt.

Mit den betroffenen Eigentiimem der seinerzeit durch den Bebauungsplan-Vor-
entwurf berplanten, als Hausgérten genutzten Bereiche an der "Wittenburger
Chaussee" wurde Ende Oktober 1996 eine Ortsbegehung vorgenommen, um
eine fur die Betroffenen befriedigendere Lésung herbeizufiihren. Es wird davon
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ausgegangen, daf3 den entsprechenden Eigentiimern zu gegebener Zeit Kaufan-
gebote vom Grundstlickseigentiimer unterbreitet werden. Auf jeden Fall werden die
umstrittenen Grundstiicksteile von der vorliegenden Planung nicht mehr bertihrt.

UNTERZEICHNET:
Zarrentin, den ./ /7‘9'”5/ 1997

...................................................

(Burgermeister)
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Kommunalanzeiger des Amtes Zarrentin
5. Jahrgang / 51.Woche - Mittwoch, den 16. Dezember 1998 Nr. 24/98, Seite 2

Amtliche Bekanntmachungen der Stadt Zarrentin:

Bekanutmachung der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 12

uwWohnen am siidlichen Schaalsee®

der Stadt Zarrentin

Der von der Stadtvertretung der Stadt Zarrentin in der Sitzung vom 07,08.1997 als Satzung
beschlossene Bebauungsplan Nr. 12 ~Wohnen am sudlichen Schaalsec* der Stadt Zarrentin -
bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Textteil B - wurde mit Verfiigung der
hoheren Verwaltungsbehorde vom 22.09.1997 genehmigt.

Dic Erfillung der MaBgaben und Auflagen wurde mit Verfligung der hoheren
Verwaltungsbehdrde vom 12.10.1998 bestitigt.

Die Enteilung der Genehmigung und Bestétigung der Erfiillung der MaBgaben und Auflagen
wird hiermit bekanntgemachr.

Der Plangeltungsbereich ist wie folgt festgesetzt:
!
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Jedermann kann den genehmigten Bebauungsplan und die Begrundung dazu ab diesem Tage in
der Amtsverwaltung Zarrentin. Bauamt. Zimmer 4 wihrend der Dienststunden

Dienstag von 09.00 Uhr - 12.00 Uhr und
von 13.00 Uhr - 18.00 Uhr
Doanerstap von 09,00 Uhr - 12.00 Uhr,

einsehen und tiber den Inhalt Auskunf verlangen.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. | und 2 Baugesetzbuch bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit
dieser Bekanntmachung schriftlich gegenliber der Stadt Zarrentin geltend gemacht worden ist.
Mingel der Abwégung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Stadt Zarrentin geltend gemacht worden sind.
Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrunden soll, darzulegen
(§ 215 Abs. | BauGB). ’
Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz ] und 2 sowie Abs. 4 und § 246 a Abs | Satz |
Nr. 9 BauGB iiber fristgemale Geltendmachung etwaiger Entschiddigungsanspriiche fir
Eingriffe in eine bisher zulissige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und tber das Erl6schen
von Entschidigungsanspriichen wird hingewicsen.
Ein Versto gegen Verfahrens- und Formvorschriften, die in der Kommunalverfassung fiir das
Land Mecklenburg-Vorpommern enthalten nder aufgrund dieser Kommunalverfassung erlassen
worden sind, ist nach Ablauf eines Jahres seit dieser Bekanntmachung unbeachtlich | wenn der
VerstoBl nicht innerhalb der Jahresfiist schriftlich unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift
und der Tatsache, aus der sich der Verstof3 ergibt, gegentiber der Stadt Zarrentin geltend
gemacht wird,
Eine Verletzung von Anzeige-, Genehmigungs- oder Bekanntmachungsvorschriften kann stets
geltend gemacht werden (§ 5 Abs. 5 Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-

Vorpommern).
'7% Lot C;

‘ ube)
> 9,12,19 (Raube)
Zarrentin, den 09.12,1998 Biirgermeister




: : Bau, Landesentwickmng und Umwelt

: GarnisonsstraRe 1:

L rungse‘rla[s zum Bauge’set‘z_buch, Anlage 8, Muster 7 und 9). -

Ministerium fiir

o Mecklenburg-\/o-rpommern

" Ministerium fiir Bau;; Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpomm—ern
e 19048 Schwerin

19053 Schwerin
- SchloRstrale 6 - 8

Amt Zarrentin ® . (0385)583-0°
Der Amtsvorsteher
fUr die Stadt Zarrentin
Amtsstrae 5

Telex (03 85) 32301

1 9246' Zarrentin

L

nachrichtlich: = .

Landkreis Ludwigslust AN
DerLandrat ' “Kopieq): s
Bauordnungsamt d )

1
Ll
il

19288 Ludwigslust

",lhr Zéichen/von’i ', : S Mein Zeichen /vom Telefon : Datum
Fr. Hibner/05.10.98 Vil 230e-512.113 588-8237 12.10.1998

-54.121 (12) Herr Dr. Bomke

~ Bebauungsplan Nr. 12 ,,Wohnen am siidlichen Schaalsée“ der Stadt Zarrentin
. hier: Bestatigung der Erflllung der MaRgaben und Auflagen i.V.m. meiner am 22.09.1997

erteilten Genehmigung

H‘iermit“bestvéiytige ich die Erfullung der am 22.09.1997 erteilten Magaben und A’uflager_l_ mit
Ausnahme der Auflage 6, die als nicht erfllt gilt. Der Bebauungsplan ist bereits in der Uber-
schrift als Satzung der Stadt Zarrentin zu kennzeichnen (vgl. hierzu: Gemeinsamer Einfih-

Nach Erfiillung der Auflage'dérf die Gehehmi'gungy 'fClr den Bebauvubngsplan hachk § 24Gé Abs.

- 1 Nr. 4 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. IS.

2253), geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April

- 1993 (BGBI. | S. 466), vorgenommen werden. -

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes
sowie Ort und Zeit zur Einsichtnahme des Bauleitplanes richten sich hinsichtlich Art und.
Form nach der aufgrund der Kommunalverfassung erlassenen Hauptsatzung der Stadt. In
der Bekanntmachung muf der Geltungsbereich so konkret angegeben werden, daR aus ihr
gefolgert werden kann, um welchen Bebauungsplan es sich handelt, Die Bekanntmachung
hat ferner anzugeben, wo und zu welchen Zeiten der Bebauungsplan mit Begriindung von
jedermann eingesehen werden kann." : o o !

RecYclingpapiér

Telefax (0385)588-8717 .



In die Bekanntmachung sind Hinweise (iber die Voraussetzungen, unter denen die Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel der Abwagung geltend gemacht
werden kénnen, sowie die Rechtsfolgen aufzunehmen. In diesem Zusammenhang weise ich
auf § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom

22. Januar 1998 hin, wonach ein Versto gegen Verfahrens- und Formvorschriften, die in
diesem Gesetz enthalten oder aufgrund dieses Gesetzes erlassen worden sind, nach Ablauf
eines Jahres seit der 6ffentlichen Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht werden
kénnen, wenn bei der Bekanntmachung auf die Regelung dieses Absatzes hingewiesen
~ worden ist. : : : i

: Einen endguiltig ausgefértigten'und bekahntgemachten Plan bitte ich, mir mit dem Be,kannt-
_machungsnachweis herzureichen. : A ‘ .

- Den von mir zunéchst noch einbehaltenen Plan werde ich sodann zurlicksenden.

- Im Auftrage

[ b

Dr. Bomke |



Ministerium fiir
Bau, Landesentwicklung und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern

19048 Schwerin

Amt Zarrentin - | C;"B . %‘42 {) 1 <f2<_.

Der Amtsvorsteher

Pad
fur die Stadt Zarrentin P : / h 139?,.5?3 Sf“,“f;i" .
AmtsstraRe 5 RER ' /(; chloRstrale 6 -
: SRR (03 85) 59029-

. 3 Telefax (03 85) 59029-90
19246 Zarrentin i : ; Telex (03 85) 3 23 01

Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Nggéklenburg-Vorpommem
E

nachrichtlich:

-Landkreis Ludwigslust Amt fiir Raumordnung
Der Landrat und Landesplanung
Bauordnungsamt Mittleres Mecklenburg/Rostock
Hagenstrake 23 . G.-Hauptmann-Str. 19
19230 Hagenow 18055 Rostock
Ihr Zeichen/vom Mein Zeichen Telefon Datum
Hibner/18.08.1997 VIl 231b-512.113 59029-57  22.09.1997
PE: 20.08.1997 -54.121 (12) Herr Dr. Bomke

Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 12 »Wohnen am siidlichen Schaalsee* der
Stadt Zarrentin

Der von der Stadtvertretung der Stadt Zarrentin am 07.08.1997 beschlossene Bebauungs-
plan Nr. 12

»Wohnen am siidlichen Schaalsee* .

wird hiermit nach § 246 a Abs. 1 Nr. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) mit nachstehenden MaRga-
ben und Aufiagen

genehmigt.

MaBRgaben

1. In einer erneuten Abwégung ist iiber einen hinreichenden Schutz des Baugebietes
vor Larmimmissionen zu entscheiden.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes u.a. dje
Belange des Umweltschutzes, d.h. insbesondere der Immissionsschutz und damit der

Schallschutz, zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet grenzt in einem Teilbereich - Gebiet WA 2 - direkt an die Landesstraie
L 04 (Wittenburger StraRe).

Bezuglich der Beurteilung der auftretenden lmmissionsbelastung flr das zweifellos be-
troffene WA 2-Gebiet wird im Abschn. 8.1 der Begriindung des Bebauungsplanes auf

ein Gutachten fiir das Gebiet ~Pampriner Siedlung“ aus dem Jahre 1993 sowie auf die



schalltechnischen Orientierungswerte eines Mischgebietes (M) abgestellt. Im Rahmen
der spateren Bauantrage sei - so die Ausflhrungen in der Begriindung - der Immissi-
onsschutz fir die Wohnnutzung nachzuweisen.

Die Verlagerung der Bewaltigung des Immissionskonfliktes auf das Bauantragsverfah-
ren ist nicht méglich. Planbedingte Konflikte sind im Bebauungsplanverfahren einer Lg-
sung zuzufahren. Im Ubrigen weise ich darauf hin, da® nach Inkrafttreten des Bebay-
ungsplanes gem. § 64 der Landesbauordnung (LBauO M-V) die Errichtung von Wohn-
gebauden geringer Héhe mit nicht mehr als zwei Wohnungen keiner Genehmigung
mehr bedarf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 dienen auch einem ausreichenden Schutz der
auBerhalb der Geb&ude befindlichen Freibereiche des Wohngrundstiicks, wie z.B.
Garten und Terrassen. Auf einen ggf. vorhandenen ,Abschirmeffekt" durch vorhandene
Bebauung entlang der StraRe ist bisher nicht detailliert eingegangen worden. Es ist
damit nicht abschlieRend geklart, welche Larmbelastung im Plangebiet tatsachlich vor-
liegt. ' ‘

Im Rahmen einer erneuten Abwégung ist daher tiber ggf. erforderliche Larmschutz-
malnahmen zu befinden. Diese sind nach dem Ergebnis der Abwégung im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Es ist nachzuweisen, daB die Durchfiihrung der auRerhalb des Plangeltungsberei-
ches geplanten ErsatzmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft gesi-

chert ist.

Die Bebauung des Gebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar.

§ 8ades Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verpflichtet die Gemeinden, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens Uber den Ausgleich bzw. Ersatz der zu erwarten-
den Eingriffe in den Naturhaushalt bzw. das Landschaftsbild zu entscheiden. Die in
diesem Sinne festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind gemaR § 8 a
Abs. 3 BNatSchG grundsatzlich von den Vorhabentragern durchzufiihren.

plant: im Bereich der Flur 1, Flurstiick 89/1 (N&he Sportplatz) soll eine Obstwiese ange-

legt werden. Weitere Ausflihrungen zur Art und Weise, zur eigentumsrechtlichen, fi-

nanziellen und terminlichen Durchflihrung dieser MaRnahme werden in den Unterlagen
nicht gemacht; dies ist daher noch vorzunehmen. ~

Als Nachweis der Realisierbarkeit der externen ErsatzmaRnahmen kommen in Be-

tracht: '

- die Verfﬂgung-sberechtigung der Stadt tiber das Grundstiick, das fiir die ErsatzmaR-
nahmen in Anspruch genommen werden soll (z.B. Einversténdniserklérung des Ei-
gentimers),

- der BeschluR der Stadtvertretung mit Festlegung des Zeitpunktes der Durchfuhrung
der MaRnahmen, sofern die Stadt die MaRnahmen selbst ausfiihrt oder

- der Nachweis Uiber eine vertragliche Regelung mit einem Dritten, sofern dieser die
Durchfiihrung der MaRnahmen Ubernimmt.

Ich mache darauf aufmerksam, daR die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit dem
am 01.05.1993 in Kraft getretenen Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
nur noch einmal im Bebauungsplanverfahren, nicht mehr im Baugenehmigungsverfah-
ren, gepruft wird. Die Problematik ist deshalb endgliltig und abschlieRend im Bauleit-
planverfahren abzuarbeiten. Das ist bislang nicht hinreichend erfolgt.



Im Bebauungsplan ist volisténdig die Zweckbestimmung der festgesetzten Griin-
flichen anzugeben.

Der Rechtsnormcharakter eines Bebauungsplanes verlangt, daR getroffene Festset-
zungen in ihrem Inhalt hinreichend bestimmt sein mussen. Hierzy gehért die Zweck-
bestimmung fur die festgesetzten Griinflachen. Erst eine derartige rechtseindeutige
Festsetzung ermoglicht einerseits der Stadtvertretung eine sachgemaRe Abwéagung

- die Grunflache an der Planstrake B
- die Grunflache an der PlanstraRe A 3
vorzunehmen.

Auflagen

1.

Die derzeit noch bestehenden Unstimmigkeiten tiber den Umfang des Eingriffs in
Natur und Landschaft sind auszurdaumen.

Die Stadt Zarrentin gehtin der Abwégung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspﬂege (s. Abwéagungsprotokoll vom 30.01.1997) davon aus, daf durch die
im Bebauungsplan festgesetzten landschaftspflegerischen MaRnahmen der zu erwar-

Frage zu kldren, wie aufgrund der geltenden Baumschutzverordnung mit dem Geholz-
bestand umgegangen werden kann. '

In enger Abstimmung mit den Naturschutzbehérden ist auch zu dieser Frage eine ab-

schlieRende Klarung herbeizufiihren.

Es ist eine Entscheidung dariiber zy treffen, ob eine Zuordnung der erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Bebauungsplanverfahren getroffen werden
soll, ggf. sind entsprechende rechtsverbindliche Festsetzungen zusitzlich in die

Plansatzung aufzunehmen.

Die Gesetzesregelung des § 8 a Abs. 3 bis 5 BNatSchG bestimmt MaRnahmen und
Moglichkeiten, in deren Rahmen Festsetzungen in Bebauungsplanen fiir den Ausgleich
und Ersatz vollzogen werden kénnen. Dabej st regelmagig davon auszugehen, daR die
entstehenden Kosten fiir die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vom
Verursacher (Investor/Bauherr) zu tragen sind. Dies setzt im vorliegenden Fall rechts-
verbindliche Zuordnungsfestsetzungen flichen- bzw. grundstiicksbezogener und
verteilungsmaBstiblicher Art im Bebauungsplan voraus.

Eine solche Zuordnung ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht erfolgt. Er muf daher
vorerst davon ausgegangen werden, daR die Stadt die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen selbst durchfilhrt und die anfallenden Kosten
trégt. Ohne Zuordnungsfestsetzung ist eine Umlage der entstehenden Kosten auf die
zu bebauenden Grundstiicke nicht méglich.



4.1

4.2

4.3

4.4

Mit der Frage der Realisierung und der Kostentragung als nicht unwesentliche Auswir-
kung dieses Bebauungsplanes hitte sich die Stadt in der Abwégung auseinanderset-
zen mussen. Dies ist hier nicht geschehen.

Es ist von hier aus unter BerUcksichtigung aller Umsténde nicht nachvollziehbar, warum
die Stadt die (sie finanziell entlastenden) gesetzlichen Méglichkeiten nicht nutzt.
Selbstverstandlich steht ihr auch die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men Uber einen Folgekostenvertrag geman §6 BauGB-MaRnahmenG, mit dem die
Durchfuihrung der ErsatzmaRRnahmen einem Dritten Gibertragen werden kann, offen. Die
Entscheidung dafiir hatte aber deutlich dargelegt werden miissen.

Fir die im 100 m-Gewiésserschutzstreifen liegenden Planbereiche ist eine Aus-
nahmegenehmigung nachzuweisen.

Im Abschn. 10 der Begriindung wird zutreffend darauf hingewiesen, daf} das Plange-
biet teilweise im 100 m-Gewasserschutzstreifen des Schaalsees liegt. Fir diese Berei-
che ist gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 4 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Meck-
lenburg-Vorpommern (1. NatSchG M-V) vom 10. Januar 1992 eine Ausnahmegeneh-
migung zu beantragen und mir nachzuweisen.

Die Festsetzungen im Teil B (Text) des Bebauungsplanes sind zu Uberarbeiten.

Mit dem BeschluR des Bebauungsplanes als Satzung enthalt dieser bezuglich Inhalt
und Wirkung Rechtsnormcharakter. Aus diesem Grunde kénnen im Teil B (Text) nur

Die in der Festsetzung Nr. 2.1 erlaubte Uberschreitung der GRZ um bis zu 70 % ist fiir
diesen Standort hinsichtlich der zu beachtenden Belange der Gestaltung des Ortsbildes
(§ 1Abs. 5Nr. 4 BauGB) einer Uberpriifung und ggf. Korrektur zu unterziehen.

Far die Festsetzung Nr. 6.1 zur aligemeinen Pflicht der Begriinung gibt es keine
Rechtsgrundlage, sie ist daher zu streichen.

Die Festsetzung Nr. 6.5 ist beziglich der kostenmaRigen und rechtlichen Auswirkungen
nochmals zu Gberpriifen und ggf. zu streichen, zumindest ist ihre objektbezogene An-
wendbarkeit zu konkretisieren. N

Die Festsetzung Nr. 7.1 ist zu streichen. Die Verpflichtung zur Versickerung anfallen-
den Regenwassers auf den Grundstiicken ist geregelt und bedarf hier keiner Festset-

zung.
Die StraBenbegrenzungslinien sind rechtseindeutig festzusetzen.

In der Planzeichnung sind die StrarSenbegrenzungslinien deutlich sichtbar mit dem
Planzeichen Nr. 6.2 der Planzeichenverordnung 1990 festzusetzen. Die StraRenbe-
grenzungslinie stellt die Rechtsgrundlage fur die bodenordnenden MaRnahmen dar, in-
dem sie die vorhandene und kiinftige Eigentumsgrenze zwischen dem Baugrundstiick
und der 6ffentlichen Verkehrsflache bildet.

Der Bebauungsplan ist eindeutig als ~Satzung der Stadt Zarrentin liber den Bebau-
ungsplan ..." zu kennzeichnen. Dies muR bereits aus der Uberschrift und der Deckseite

hervorgehen.



7. Im Einmiindungsbereich der StraBenverkehrsfiichen sind Sichtdreiecke gemin
EAE 85, Ziff. 5.2.2.5, vorzusehen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB die Belange

des Verkehrs zu berlcksichtigen.
Dazu gehért die Festsetzung von Sichtdreiecken. Danach sind die Sichtflachen von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung iiber 0,70 m Héhe Uber der Fahrbahnoberkante

dauernd freizuhalten.

Eine entsprechende Festsetzung ist in den Teil B - Text - aufzunehmen. Die von den
Sichtdreiecken Uberlagerten Grundstiicksflachen sind mit dem Planzeichen Nr. 15.8 der
PlanzV 90 als Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, zu kennzeichnen.

Dies betrifft die Einmindungsbereiche der PlanstraRen A, A 3 und B.

Die hiernach erforderlichen Ergdnzungen bzw. Anderungen verlangen eine Uberarbeitung
der Bebauungsplanunterlagen.

Nach Erfillung der MaRgaben und Auflagen durch BeitrittsbeschluR ist mir eine beglaubigte
Ausfertigung des Bebauungsplans unter Beifugung einer beglaubigten Abschrift des Be-

schlusses zuzusenden.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Klage bei dem
Verwaltungsgericht Schwerin, 19055 Schwerin, Wismarsche StraRe 323, schriftlich oder zur
Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle erhoben werden.

Die Klage ist gegen das Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zu richten.

Im Auftrag
4



