Stadt Zarrentin Begrindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

Stadt Zarrentin

Begrindung zum Entwurf
Bebauungsplan Nr. 17
,Nordlich der K7”

Inhalisverzeichnis
1 Anlaf3 und Ziel fir die Aufstellung des B-Planes ..........ooiieiiiiin et 3
2 GeltUNGSDEIEICH ..ottt et e e e e e e e 3
3 ReChiSGrUNAIOGEN. . ceieiiiie ettt ettt e e e e e e e e e ereeeeeaaesae e sseenenne bbb aeinee e 3
4 [VZ= e e a2 =Y T O PO U OUU OO PP PUPPRPPPP 4
5 Lage des Plangebietes .oo.uiiiii i 4
6 Inhalt des Flachennutzungsplanes.......ccccveeeeeeeeeennnll et e et e e aaeeeaaaeeees e e aaaaaes 4
7 Eingriff in Natur und Landschaft. .. ..ot 4
8 o T o101 Yo O T O P SO U O R UPPSPPRT TR 5
8.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. TBauGB ......eviiiiiiiiii e, 5
8.2 Maf3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB......cocooiiiiiiiiiiiiiriececienreeee, 6
8.3 Bauweise und Baugrenzen sowie die Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2
Lo TU - T OO RN 6
8.4 Fléchen fir Stellpldtze und Garagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ....coooiiiiiiieiiiiiieen, 7
8.5 Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB...ooiiiiiiiiiiiiiiceien et 7

8.6 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1
NF. 24 BAUGB ..ottt ettt e s 7

8.7 Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie Flachen mit Bindungen fur die
Bepflanzung und Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gemdf3

§ 9 (1) 25 B)  (B) wermreeeerereeeeeeeseeseeeeeeeesseseseeseeeees oo seeeeeeeeseeeeoeseeeeeees s eese s e ees s 8

8.8 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. §

9 Abs.- T Nr. 20 und Abs.- 6 BAuGB ...coiiiiiiiii e 9

8.9 Gestalterische Festsetzungen gemdf § 86 (1) 1 LBAUO-MV ...coiciiiiiirioniiicrcnceeee 9

9 Versorgung des Gebietes..........uviiiiieeiciiiitieeee e rerre et e s e ee e e bbb e eeens 10
Q.1 THNKWOSSEIVEISOTGUIIG ceceeiiieeiiieeieeeeieseeieeeeeeeeeetettetrteeerebs s s ansasaaaaessaaneeessssssseseennnennnans 10
0.2 ABWASSEI 1ttt e e et e et b et e sesaaes 10

G .3 ST OMIVEISOIGUNG ... e eeeeieeeee et ee e et e et e e e e e ettt e eee s sesebe s sae s e e et e e r et e een et e b bbb s bbbt 10
9.4 Telekommunikationsanlagen .......cccooiiiiei e 11
TO A OSIBM ettt ettt e et er e e e e e e s e s e r e e e e a e e e e eae e earbebe e rs s s s s eaesesenan 14
1T WaAldabstand ..ottt e e e e et reeaeae s s seeannaes 14
12 StEdtebauliche Werte. ..o ettt 14
T3 REAHSIEIUNG ceiti ittt et e e ettt et e re e e e e ettt e e en e s s saaa s e e e e e s e s e e s eaesaeaeens 15

URBAN Planungsgemeinschaft * Dipl.-Ing. Architekt Volker Doench * SP1095B4 Seite 1



Stadt Zarrentin Begrindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

LI R Ty OO RO PSP PR P R PP PP PP PP PRIY: 16
14.1 Belange der Bodendenkmalpflege ... 16
14.2 Belange der Landesvermessung......o eeieeesteeiiiamiiiesiis st 16

T e 1= o TP PP O PP PP PR PR RSP PP PP PRFFPTPTTIIIIIPPPRETS 17

T ANIGGEN 1.ttt eeieter et a b e e e 18
16.1  Flachenermittlung B-Plan Nr. T .. s 18
16.2 Regelstrassenquerschnitte (Darstellung ohne Normcharakter) ... 19

URBAN Planungsgemeinschaft * Dipl.-Ing. Architekt Volker Doench * SP109584 Seite 2



Stadt Zarrentin Begrindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

Stadt Zarrentin

Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan Nr. 17
»Nordlich der K7“

1 Anlafl und Ziel fur die Aufstellung des B-Planes

Im Sinne der Bereitstellung eines kontinuierlichen Bedarfs an Fldchen fur Eigenheime in der Stadt
Zarrentin soll gemaB des im Genehmigungsverfahren befindlichen Fldchennutzungsplanes fir den
fur eine Bebauung vorgesehenen Bereich eine entsprechende Nutzung vorbereitet werden. Daher

ist es erforderlich, fur diesen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich der Gemarkung Zarrentin. Im Westen grenzt es an die Pampriner
StraBe, im Norden grenzt es an den ersten bereits realisierten Teilbereich der Pampriner Siedlung,
im Osten an die Wittenburger Strafle und im Siden an die Kreisstrale K7, die demndchst

ausgebaut werden soll.

Von der Planung betroffen sind in der Gemarkung Zarrentin, Flur 7, die Flurstiicke: 238 und 239,

sowie im Bereich der kinftigen Kreisstrasse Teile der Flursticke ...

Es gilt das Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) vom 2 1. Juli 1992 (GVOBI. M-V S.
390). Der FD Katasterauskiinfte und Gutachterausschuuss des Landkreises Ludwigslust ist vier
Wochen vor Beginn der ErschlieBungsmafinahmen zwecks eventueller Verlegung vorhandener

Vermessungspunkte und Grenzsteine zu benachrichtigen.

3 Rechtsgrundlagen

For diesen Bebauungsplan gelten:

s das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141), berichtigt
am 16. Jenuar 1998 (GBI.I S. 137),

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Geseftz vom 22.
April. 1993 (BGBI. | S. 466),

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 13.)
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« Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} vom 06. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 468);

4 Verfahren

For das Bebauungsplangebiet wird ein Bebauungsplanverfahren gem. § 8 BauGB in Verbindung

mit einem Stadtebaulichen Vertrag und einem ErschlieBungsvertrag durchgefihrt.

5 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfaBt ca. 10,7 ha Bruttobauland. Das Baugebiet liegt ca. 3 km stdlich der

Onsmitte und ca. 2,5 km sidwestlich des Schaalsees entfernt.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch folgende Nutzungen gepragt: Im nérdlichen Bereich
schlieBt die bereits realisierte Pampriner Siedlung an das Bebauungsplangebiet an. Ansonsten
befinden sich Ackerflédchen in der ndheren Umgebung. Westlich entlang der Pampriner Strafle
und im Soden zur geplanten Kreisstrasse wird das Plangebiet durch Gehélzanpflanzungen

abgegrenzt.

Der Uberwiegende Teil der Flache des Plangebietes wurde landwirtschaftlich als Ackerflache

genutzt, derzeit liegt die Fléche teilweise brach.

Die Versorgung des Plangebietes mit sozialen Infrastruktureinrichtungen erfolgt u. a. durch eine

Haupt- und Realschule am Ort und durch einen Kindergarten.

6 inhalt des Fléchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt die Fldche als neue Wohnbauflache dar. Im Rohmen des
Flachennutzungsplanes wurde zur Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft der Ansatz
erarbeitet, mdglichst viele neuve zusammenhdngende Wohnbaufldchen auf stadtkernnahe

Bereiche zu konzentrieren.

Diese Darstellungen im Flachennutzungsplan liefern die Grundlage for die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 17. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen somit der

beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht entgegen.

7 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Vorhaben grenzt unmittelbar an das EU-Vogelschutzgebiet "Naturpark Schaalsee" an.
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Nach Einschdtzung des Staatlichen Amtes for Umwelt und Natur ist nicht mit einer erheblichen
oder nachhalfigen Beeintrdchtigung des EU-Vogelschutzgebietes beziglich seiner Erhaftungs- und

Schutzziele zu rechnen. Diese Auffassung teilt die Gemeinde.

Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde bisher kein Grinordnungsplan erarbeitet.
Die zu erwartenden Auswirkungen der Planungen auf den Naturhaushalt wurden bisher nicht
konkret ermittelt und bewertet. Dennoch werden erste Ansétze gegeben, die darauf hinzielen, zu
einer positiven Bilanz beziglich der Ausgleichsbilanzierung zu gelangen. Weiterhin wurden
Planungshinweise erarbeitet fir eine landschaftsvertrégliche Integration des Plangebietes in die

vorhandene Siedlungs- und Freiraumstrukiur.

Aus der Sicht des Landschaftsbildes werden positiv beurteilt:
o Ausbildung eines grinen Siedlungsrandes

e Bepflanzung des Lérmschutzwalles

Um den Eingriff in den Naturhaushalt méglichst gering zu halten, wurde darauf geachtet, den
ErschlieBungsaufwand fir den motorisierten Verkehr so gering wie méglich zu halten. Der
Fldchennutzungsquotient fur die offentlichen Verkehrsfldchen betrigt nur ca. 9% an der

Gesamtflache.

Insgesamt wird die Gronstruktur innerhalb des Plangebietes von privaten  Freiréumen
unterschiedlichster Gréfe und von &ffentlichen Grin- und  Freifldchen unterschiedlichster

Charakteristik gepréigt. Dabei spielt der zentrale Anger im Plangebiet eine besondere Rolle.

Es ist beabsichfigt, den Ubergang zu den privaten Flachen flieBend in Form von
Strauchpflanzungen, die grundsticksGbergreifend entlang der Grenzen angelegt werden, zu
gestalten. Grundstiicksgrenzen sollten hier nicht durch Zéune markiert werden, sondern durch

Bepflanzung.

Der Liarmschutzwall wird mit Badumen und Stréuchern artenreich bepflanzt und ist als verbindendes
Element zur Biotopvernetzung anzusehen. Weiterhin ist beabsichtigt, Gro3baumpflanzungen im
StraBenraumbereich vorzunehmen. die die Zufahrten zum Plangebiet markieren sollen und z. T.

StraBenraum begrenzend eingesetzt werden.

Um eine angemessene Mindestbepflanzung auch der privaten Fléchen sicherzustellen, werden bis
zu einem gewissen MafBe Festlegungen beziiglich der Bepflanzung der Freiflichen auf den

Baugrundsticken getroffen.

8 Planinhalt

8.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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Die Art der baulichen Nutzung wird der Bereich des Plangebietes als WA "Aligemeines
Wohngebiet' festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind jedoch nicht zulgssig. Das

Gebiet dient damit vorrangig dem Wohnen.

Vorgesehen ist die Errichtung von insgesamt etwa 115 Wohneinheiten vorwiegend in
freistehenden  Einfamilienhdusern sowie Hausgruppen als verkettete Einzelhduser oder

Reihenhduser im Bereich des Angers im Herzen des Plangebietes.

8.2  MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Um eine maglichst effektive Ausnutzung der Grundstiicke zu erreichen und damit auch der
besonderen Lage gerecht zu werden, orientiert sich das festgesetzte Mafb der baulichen Nutzung

an der geméf § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fir allgemeine Wohngebiste.

Die bauliche Dichte wird zum Anger hin gestaffelt. In diesem zentralen Bereich wird eine
entsprechend héhere Dichte angestrebt, als in den fur Einfamilienhduser geplanten Bereichen
sollen daher der Nachfrage entsprechend gréBere GrundsticksgréBen und damit eine geringere
Dichte festgesetzt werden. So soll auch die Gesamtkapazitdt an neu geschaffenen Wohneinheiten

gesteuert werden.

8.3  Bauweise und Baugrenzen sowie die Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9

Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Das stidtebauliche Konzept sieht entlang des Angers eine dichtere Bebauung vor. Zu den
Randern, insbesondere stadtauswérts nach Stden zu, schafft eine lockerere Bebauung in offener

Bauweise den Ubergang zur Landschaft.

Bis auf die Fléchen des allgemeinen Wohngebietes WA 4 und 5 wird fir alle Gebiete die
Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt, um das Ziel, Flachen fir in Zarrentin bisher nicht

ausreichende Eigenheimstandorte auszuweisen, erreichen zu kénnen.

Da der Begriff ,Einzelhaus” allein jedoch nicht geeignet ist, stédtebauliche Ziele den Betroffenen
(Bauherren) gegeniber eindeutig und klar zu definieren (siehe Fickert/Fieseler: Kommentar zur
BauNVO, 9. Aufl.) werden zusétzlich Baugrenzen festgesefzt, die das stadtebauliche Zil der

lockeren Bebauung unterstitzen.

Die Festsetzung in den Wohngebieten WA 4 und 5 for EinzelhGuser und Hausgruppen gibt einen
etwas gréBeren Spielraum for die Errichtung der Hauser als z.B. durch Garagen und Nebenrdume
verkettete Einzelhduser oder Reihenhduser, die eine wahrnehmbare Raumkante zum Anger bilden
bzw. im Falle von WA 5 eine altengerechte Wohnanlage in Hufeisenform auf dem héchsten Punkt

der Siedlung mit Sichtbeziehung zum Schalsee zu ermoglichen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die

URBAN Planungsgemeinschaft * Dipl.-Ing. Architekt Volker Doench * SP1095B4 Seite 6



Stadt Zarrentin Begriindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

stiirker geschlossene Gebdudefront am Anger winschenswert, um so eine optisch-gestalterische

Leitung durch das Baugebiet zu erreichen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen lassen unterschiedlichste Firstrichtungen zu. Die
Fixierung der Hauptfirstrichtung wird nur for die Hausgruppen am Anger in der gewinschten

stadtebaulichen Ordnung festgesetzt.

8.4  Flachen for Stellplatze und Garagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In den Baugebieten sind Stellplitze gemdB §12 Abs. 1 BauNVO innerhalb und auflerhalb der
Baugrenzen zuléissig. Die Befestigung der Stellplétze kann wahlweise in wassergebundener Decke,
weitfugigem Pflaster oder Rasenwabe/-gitterstein erfolgen. Entsprechend der hier gewinschten
baulichen Dichte soll durch diese Festsetzung gewdhrleistet werden, daf3 ausreichende

Méglichkeiten for die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundsticken gegeben sind.

8.5  Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Plangebiet werden &ffentliche Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB festgesetzt und
zwar als PlanstraBen A bis C und StichstraBen A bis F. Die Planstrasse A dient dabei auch als
Hauptanbindung des bestehenden B-Plan Gebietes "Pampriner Siedlung" an die kinftige
Kreisstrasse). Die PlanstraBen werden als gemischte Verkehrsfléchen mit 4 m breiten Fahrstreifen
und Uberfahrbarem Randstreifen ausgebaut, die Planstraf3en B und C und die Stichstraflen zudem
als verkehrsberuhigte Zonen, die Planstrafe B bildet zusammen mit C eine Schleife. Die Ubrigen
PlanstraRen sind als StichstraBBen mit Wendeméglichkeit vorgesehen. Die zugrundeliegenden
Strassenquerschnitte nach EAE 85/95 sind in der Anlage aufgefUhrt, wurden im Plan jedoch den

&rilichen Anforderungen angepasst.

Als Verbindung zur westlich gelegenen Pampriner Strafle ist eine Fu- und Radwegverbindung

festgesetzt.

For den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet ca. 40 &ffentliche Stellpldtze insbesondere im
Bereich des Angers und der Wendeanlagen der StichstraBen A bis F méglich, die in ihrer Anzahl

bereits mégliche gewerbliche Nutzung der Nahversorgung im Angerbereich berlcksichtigen.

8.6  Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen §

9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die direkt an der KreisstraBe geplante Bebauung liegt in einem Bereich, in dem die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Zuge des Ausbaus der Strale Uberschritten werden
kénnten. Die Flachen, fur die besondere Anlagen zum Schutz vor schédlichen Unwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erforderlich sind, sind im Bebauungsplan gem. § 9

Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgelegt.
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Zum Schutz der Wohnbebauung wird hier ein durchgehender, bepflanzter Larmschutzwall
vorgesehen, der sowohl schallschutztechnische als auch opfische Wirkung erzielt. Die
skologischen Aspekte dieses begrinten Lérmschutzwalles wurden bereits erlgutert. Der geplante
Larmschutzwall wird als Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Flache for Larmschutzanlagen Héhe 2,5 m Gber Gelande”

festgesetzt.

Gemdss der Empfehlung des schalltechnischen Gutachtens wird zusétzliche for an die Kreis- bzw.

LandesstraBe angrenzende Bereiche im Osten des Gebites eine

Die kritischen Zonen sind, wie im ensprechenden Kapitel beschrieben, die éstliche und sudliche
Baugrenze. Die Fesfsetzugen ergeben sich aus den for das Jahr 2010 prognostizierten Werten
bzw. aus den Berechnungen des Biros fir ingenieurgeophysikalische Messungen GmbH. Die
Anforderungen an den Schallschutz gem. DIN 4109 richten sich nach dem sogenannten
“maBgeblichen AuBenldrmpegel.” Fir die 8stliche und stdliche Baugrenze ergibt sich hieraus ein
notwendiger Schalldémmwert von mindestens Rw = 30 dB(A) fir as Fenster-Wand-System um den

zul@ssigen Innenpegel von 25 dB(A) zu erreichen.

Der Bebauungsplan gibt daher in den betroffenen Bereich als passiven Larmschutz folgende
weitere Festsetzung for Anlagen und Vorkehrungen zum  Schutz  vor schédlichen
Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB an, die den Ruhebedirfnissen der spdteren

Bewohner gerecht werden:

In dem mit Larmpegelbereich lIl gekennzeichneten Bereich (WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5) ergibt
sich for die Gusseren orientierten Gebdudeseiten gem. DIN 4109 Schallschutz im Hochbau- zur
Erreichung des geforderten Innenschallpegels in Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Schallddmmaf
(Rw, res) von 30 dB fir die AuBenbauteile. Fur Schlafriume und Kinderzimmer in den
Obergeschossen mit Nachtbeurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) sind Loftungseinrichtungen,
die eine Luftwechselrate von 20 m3 pro Person/Stunde garantieren, vorzusehen. Die LuftzufGhrung
kann im Einzelfall durch eine Querbelftung, in der Regel jedoch durch eine in die Fassade/

Fenster integrierte schallgedédmmte Zulufteinrichtung erfolgen.

8.7  Grunflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie Flachen mit Bindungen for
die Bepflanzung und Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaf § 9 (1) 25 b) + (6)

Als Grinfléche geméB § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB wird der zenfrale Anger ausgewiesen. Im Bereich

der Grinflache sind ca. 30 &ffentliche Stellplétze vorgesehen.
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8.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs.- 1 Nr. 20 und Abs.- 6 BauGB

Diese Fldchen dienen als Ausgleichsfléchen nach § 8 BNatSchG. Sie umfassen

1. Larmschutzwall: Der neu zu errichtende Larmschutzwall soll als neuer Korridor zum Zweck des

Biotopverbundes mit einheimischen laubwerfenden Gehélzen bepflanzt werden.

2. Eingeschrénkte Pflanzbindungen: Freifléchen auf den Baugrundsticken unterliegen einer
eingeschréinkten Pflanzbindung. Gehélzpflanzungen auf dem Gbrigen Grundstiick sollen zu
einem Oberwiegenden Teil aus einheimischen Laub- und Obstgehélzen bestehen (siehe
Pflanzliste). Durch diese Festsetzungen sollen das Orfs- und Landschaftsbild = positiv

weiterentwickelt werden sowie Eingriffe in den Naturhaushalt ausgeglichen werden..

8.9  Gestalterische Festsetzungen gemaf § 86 (1) 1 LBauO-MV

Die bauliche Landschaft in der Stadt Zarrentin zeigt ein sehr differenziertes Bild. Auch die ndhere
Umgebung des Plangebietes ist trotz vorherrschen eines Siedlungsbautypes als Einzel- oder

Doppelhaus charakterisiert durch eher unterschiedliche Materialien, Farben und Dachneigungen.

Um im Plangebiet ein weites Spektrum an preisginstigen und damit familienfreundlichen,
baulichen L&sungen zuzulassen wird die zuldssige Fassaden- und Dachgestaltung auf die
umliegende Baustruktur angepaBt. Die Festlegung der Dachneigung und Dachfarbe ist vor dem

Hintergrund zu sehen, da8 das Baugebiet den zukinftigen Ortsrand Zarrentin’s bilden wird.

Die bei den vorhandenen Siedlungshé@usern oft vorhandenen Steildécher mit mehr als 48 Grad
Dachneigung fohren bei den Ublichen Haustiefen von EinfamilienhGusern oftmals zu einer
unerwiinschten Uberhdhung der Baukérper. Bei engen Grundstickszuschnitten und kleinen
Grundstiicksparzellen wirden durch diese Uberhdhung nachbarliche Belange beeintréchtigt
werden kénnen. Weiterhin wire durch  die  Uberhéhung das gewinschte abgestufte
Gebdudehdhenkonzept nicht mehr erkennbar. Deshalb werden die Dachneigungen begrenzt,

wobei Nebengebdude wie Carports etc. auch Flachdécher mit Dachbegrinung aufweisen kénnen.
In den Baugebieten sollen daher folgende gestalterische Festsetzungen gelten:

1. Fassaden sind in Anlehnung an die benachbarte Siedlung in rotem bis braunem

Ziegelsichtmauerwerk auszufihren. Bis zu 20 % der Fassade sind als Putzfldche zul@ssig.

2. Décher sind als geneigte Sattel- oder versetzte Pultddcher zwischen 28 Grad und 48 Grad

Neigung auszufihren.
3. Dachdeckungen sind mit Dachpfannen im Farbspektrum rotorange bis rotbraun auszufhren.

Begrinte Déacher und Anlagen fir alternative Energiegewinnung (Photovoltaikanlagen) sind

maéglich

URBAN Planungsgemeinschaft * Dipl.-Ing. Architekt Volker Doench * SP109584 Seite 9



Stadt Zarrentin Begrindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

4. An das Hauptgebdude angebaute Nebengebdude sind in Material und Farbe an das
Hauptgebdude anzupassen. Freistehende Nebengebdude sind im Farbton an das
Hauptgebéude anzupassen. Untergeordnete Nebengebdude wie Garagen und offene
Kleingaragen (Carports) kénnen auch flachere Neigungen aufweisen.. Werden an der
gemeinsamen Grenze zweier benachbarter Grundsticke Garagen bzw. Carports errichtet, sind

die Décher in Form, Deckung und Neigung einheitlich zu gestalten.

5. Einfriedungen von Vorgdrten sind nur aus geschnittenen und freiwachsenen Hecken,
freiwachsene Strauchpflanzungen, Staketenzéune oder DrahtzGune in Verbindung aus

Stréuchern und Hecken zuldssig.

9 Versorgung des Gebietes

Die Versorgung des Planbereiches mit Erdgas, Strom, Trink- und Abwasser ist gesichert. Die

Regenwasserableitung erfolgt mit neuer Leitung in das Regenriickhaliebecken.

9.1 Trinkwasserversorgung

An der LandstraBe zwischen Wittenburg und Zarrentin verlaufen im Anliegergeldnde (siehe
Lageplan) zwei Versorgungsleitungen. Fir diese Versorgungsleitung ist eine Grunddienstbarkeit

einzurdumen.

Im Bereich der Rohtrasse hat kein Auf- bzw. Abtrag von Boden zu erfolgen. Bei eventueller
Errichtung eines L&rmschutzwalls ist vom Béschungsful ein entsprechender Abstand von
mindestens 2 m vorzusehen. Dies ist berits im Entwurf des Bebauungsplanes bericksichtigt, die
genaue Lage der Leitungen ist jedoch im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu Gberprifen. Ein
AnschluB an die &ffentlich Wasserversorgung ist méglich. Die ErschlieBungskonzeption ist mit dem

Wasserbeschaffungsverband "Sude-Schaale" abzustimmen.

9.2 Abwasser

Fir das Vorhaben des B-Planes 17 ist der AbschluB einer ErschlieBungsvereinbarung notwendig in

der u.a. Festlegungen zum Bau von Abwasseranlagen getroffen werden.

Bei notwendigen Verénderungen an vorhandenen Anlagen sind diese zu Lasten des Verursachers

zu planen und baulich auszufahren.

Abstimmungen in der Planungsphase sind notwendig und zu koordinieren zwischen dem
Abwasserzweckverbandes "Sude-Schaale" und dem Planungsbiro for o. g. Planungsgebiet und

dem beauftragten Planungsbiro fir Abwasseranlagen.

9.3  Stromversorgung
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Zustadnig fur ddie Stromversorgung ist die WEMAG AG. Im ausgewiesenen Bereich befindet sich
keine Anlagen der WEMAG AG.

Der Baubeginn ist rechizeitig mit bestétigtem Bebauungsplan, mindestes jedoch 7 Monate vorher,
der WEMAG bekanntzugeben. Fir die Erweiterung der Netze der WEMAG AG sind im Rahmen
der Bebauungsplanung ggf. weitere Standorte Transformatorenstationen und Leitungstrassen

gemaB DIN 1998 auBerhalb des Stralenkdrpers und befahrbarer Wohnwege freizuhalten.

9.4  Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich mehrere Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG,
die ggf. von BaumaBnahmen berthrt werden und infolgedessen gesichert, veréndert oder verlegt
werden mussen. Die Kostentragung ist zu klaren (ggf. ist die MaBnahme fir den Vorhabentrager
kostenpflichtig). Rechizeitig vor Baubeginn sind mit der Deutschen Telekom AG Niederlassung
Neubrandenburg Abstimmungen vorzunehmen, damit alle erforderlichen  Mafinahmen

(Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei- der Ausfihrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und StraBenbaumaBnahmen (einschliefilich
Anpflanzungen) ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch
die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten
anderer”  (Kabelschutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich, das die
Bauausfirenden vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG eine Aufgabeanzeige vorlegen
und sich Ober die Lage der Anlagen einweisen zu lassen. Eine Einweisung mit Ortung der

Telekommunikatonslinien vor Ort ist kostenpflichtig.

Derzeit  profen  wir  unsere  Méglichkeiten  zur  Schaffung  der  notwendigen
Telekommunikationsstruktur. For den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
eine eventuelle Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrdger ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBBnahmen im
Planbereich der Deutschen Telekom AG so frih wie méglich schrifflich angezeigt werden, damit
alle erforderlichen Mafinahmen (Bauvorbereitungen, Kabelbestellungen, Kabelverlegungen usw.)

rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

10 Schallschutz

10.1 L&érmquellen

For die Einschétzung der Auswirkungen von Immissionen auf das Bebauungsplangebiet wurde ein

schalltechnisches Gutachen erstellt.

Hiernach sind for die Beurteilung der Immissionen auf das B - Plangebiet 17 - Nérdlich der K7 -

folgende Einflisse zu berGcksichtigen:
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1. Bahnstrecke Bahnhof Zarrentin nach Hagenow.

2. Landesstrafie L 04 von Zarrentin nach Wittenburg.
3. Kreisstrafle K 7.

4. Veranstaltungszentrum.

Larmbesfimmende Quellen sind die LandesstraBe L 04 und die Kreisstrafle K 7.

10.2 Richilinien und Vorgaben fir die Berechnungen

10.2.1 Richtlinien

/N VDI 2058/1 Beurteilung von Arbeitsldrm in der Nachbarschaft vom September 1985,
72/ VDI 2714 Schallausbreitung im Freien vom Januar 1988

/3/ VDI 2720 Schallschutz durch Abschirmung im Freien

/4/ VDI 2719 Schallddmmung von Fenstern

/5/ Richtlinie for den Larmschutz an Strafen RLS-90, Ausgabe 1990

76/ Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm - TA Larm vom 26.08.1998

/7/ DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stddtebau.

/8/ Parkplatzlérmstudie, 3. vollsténdig Uberarbeitete Auflage, Bayrisches
Landesamt for Umweltschutz Heft 89, 1994

/9/ DIN 18005, Teil 2, Schallschutz im Stadtebau.
/10/  Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen,

Schall 03, Ausgabe 1990, Bundesbahn, Zentralamt Minchen

10.2.2 Vorgaben:

1. Verkehrszéhlung vom StraBenbauamt Schwerin an der L 04, Anlage 12
2. Verkehrszahlung der KreisstraBenmeisterei an der K7, Anlage 13
3. Zugzahl nach Angaben der DB AG, Anlage 11

4. Schallschutzgutachten  for  das  Veranstaltungszentrum  Zarrentin  vom

Landeshygieneinstitut Schwerin, Anlage 15.

5. Immissionsorientierungswerte.

Richtlinie Gebiet Orientfierungswerte
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tags nachts Verkehr nachts Gewerbe
DIN 18005 Mischgebiet 60 50 45
Allg. Wohngebiet 55 45 40
dB(A) dB(A) dB(A)

10.2.3 Beurteilung
Das schalltechnische Gutachen kommt zu folgendem Ergabenis.

Der Hauptanteil der Immissionen im Plangebiet wird durch den Straflenverkehr auf der K 7 und

der LO4 verursacht., weiterhin wurden die Einflisse der Bahnlinie bericksichtigt.

Durch die Verkehrsgerdusche von der K 7 und L 04 kommt es in parallel zu diesen gelegenen
Bereichen des Plangebietes Nr. 17 zur Uberschreitung der Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete (WA) fir die Tagstunden von 55 dB(A) und der fir die Nachtstunden von 45 dB(A).
Der Bereich der Uberschreitung des 45 dB(A) Richtwertes ist aus Anlage 3 des Guachtens zu

ersehen.

Ein Schallschutzwall mit einer Hdhe von 2,5 m fuhrt zu einer Verminderung der Immissionen
(Anlagen 4 bis 9) . Diese MaBiname hat auBerdem den Vorteil, daf3 der AuBenpegel im
Wohngelénde abgesenkt wird (Anlagen 6 und 7). Es verbleibt eine Fliche, in der die Richtwerte
fur die Tagstunden bzw. Nachtstunden Uberschritten werden, fir die Nachtstunden ist diese Flache
groBer. For die Flache in der Anlage 9, in der ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten

wird sind passive SchallschutzmaBnahmen an den Héusern vorzusehen.

Um den Innenpegel 35 dB(A) fiir die Tagstunden und 25 dB(A) fir die Nachtstunden einhalten zu
kénnen ist ein entsprechender passiver Schallschutz im Bereich mit RichtwertGberschreitungen zu
realisieren. Der Dammwert Rw fir die Fenster - Wand Kombination sollten 30 dB(A) betragen.
Gewerbeldarm fohrt zu keiner Uberschreitung von Richtwerten. Es ist in diesem Zusammenhang vor
allem das Veranstaltungszentrum zu bericksichtigen. Es wird auf das Gutachten des
Landeshygieneinstitutes verwiesen. Die dort angegebenen Werte liegen weit unterhalb der

Richtwerte von 55 dB(A) fir die Tagstunden und 40 dB(A) fur die Nachtstunden.

10.2.4 Festsetzungem zum Lé&rmschutz

Entsprechend der Empfehlungen aus dem Gutachen sind ein Lérmschutzwall- oder —wand in einer

Mindesthéhe von 2,5 Metern festgesetzt.

Zum Schutz der Wohnbebauung wird hier ein durchgehender, bepflanzter Larmschutzwall

vorgesehen, der sowohl schallschutztechnische als auch optische Wirkung erzielt.
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Die kritischen Zonen sind, wie beschrieben, die &stliche und stdliche Baugrenze. Die Festsetzugen
ergeben sich aus den for das Jahr 2010 prognostizierten Werten bzw. aus den Berechnungen des
Biros fur ingenieurgeophysikalische Messungen GmbH. Die Anforderungen an den Schallschuiz
gem. DIN 4109 richten sich nach dem sogenannten “maBgeblichen AuBenldrmpegel.” Fir die
sstliche und sodliche Baugrenze ergibt sich hieraus ein notwendiger Schallddmmwert von
mindestens Rw = 30 dB(A) fur as Fenster-Wand-System um den zuldssigen Innenpegel von 25

dB(A) zu erreichen.

Der Bebauungsplan gibt daher in den betroffenen Bereich als passiven Larmschutz den
Larmpegelbereich lil vor. (Siehe auch 8.6 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

11 Altlasten

Hinweise auf Altlastverdachtsfldchen auf der betroffenen Fléiche liegen nicht vor.

12 Waldabstand

Auf dem sudlich der K7 liegenden Flurstick 72/4 befindet sich Wald (Erstaufforstung aus dem
lahre 1999).

GeméB § 20 LWaldG ist ein Abstand baulicher Anlagen von 50 m gefordert. Dies ist bei der
Planung der Wohnhduser im gegenGberliegenden Geltungsbereich des B-Planes zu
beriicksichtigen. Es ist daher notwendig, Antrdge auf eine Ausnahmegenehmigung  zur.
Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes beim Forstamt Radeltbbe zu stellen. Die

Zustimmung wurde in Aussicht gestellt.

13 Stadtebauliche Werte

GréBe des Plangebietes (Bruttobauland) = ¢a.10,50 ha
- davon Nettowohnbauland (NWBL) = ca7,08 ha

Bebauungsplan Nr. 17 "Sudlich der K7* 11.03.99
Flachenbilanz Flache in ha: Gesamt in ha: Anteil in %: Gesamt in %:
Allgem. Wohngebiete WA 1 2,4010 ha 22,8%

Allgem. Wohngebiete WA 2 3,3544 ha 31,8%

Allgem. Wohngebiete WA 3 0,2172 ha 2,1%

Allgem. Wohngebiete WA 4 0,8152 ha 7,7%

Allgem. Wohngebiet WA 5 0,3014 ha 7,0892 ha 2,9% 67,3%
Mischverkehrsfléchen (8fftl.zu widmen) 1,6326 ha 15,5%

Parkplatzflachen 0,0425 ha 1,6751 ha 0,4% 15,9%
Private Grinflachen 0,0620 ha 0,6%

Offtl. gewidmete Grinflachen 1,6884 ha 16,0%

Spielplatzfidche 0,0257 ha 1,7761 ha 0,2% 16,9%
Plangebiet 10,5404 ha 100,0%
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Fidchenbilanz B-Plan Nr. 17

—

H Allgem. Wohngebiete WA 1

M Allgem. Wohngebiete WA 2
W0,24% M Allgem. Wohngebiete WA 3
m22,78% M Allgem. Wohngebiste WA 4
W Allgem. Wohngebiet WA 5
'O Mischverkehrsfléichen (6fftl.zu widmen)

®16,02%

W0,59%

00,40% OParkplatzfléchen
M Private Grinflachen
‘B Off. gewidmete Grinflidchen
' W Spislplatzfisiche

015,49%

W 2 86% Wm31,82%
r a
B7,73%
W 2,06%

Insgesamt nehmen die 6ffentlich gewidmeten Gronfléchen 16,0 % des Bruttobaulandes ein, 2,8 %
betréigt davon der Anteil des Larmschutzwalles. Der Anteil der Baugebietsfléchen (Nettowohn-

bauvland) betrdgt ca. 67 % am gesamten Bruttobauland.

Es ist vorgesehen, im Bereich des Plangebietes auf den neu ausgewiesenen Baugebieten folgende

Wohneinheiten zu errichten:

Bebauungsplan Nr. 17 "Sudlich der K7"

Wohneinheitenbilanz Flache in ha: I Grundstck.groBe: | Anzahl mogl. WE
- ___ A i
Allgem. Wohngebiete WA 1 2,4010 ha 0,0800 ha : 30

Allgem. Wohngebiete WA 2 3,3544 ha 0,0650 ha 52

Allgem. Wohngebiete WA 3 0,2172 ha 0,0600 ha 4

Allgem. Wohngebiete WA 4 0,8152 ha 0,0500 ha 16

Allgem. Wohngebiet WA § 0,3014 ha 0,0400 ha 8
Plangebiet 10,5404 ha 109

Bei Zugrundelegung der 122 Wohneinheiten und einer angenommenen aktuellen
Wohnungsbelegungsziffer von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit ergibt sich eine Einwohnerzahl

von ca. 268 Einwohnern und eine Besiedlungsdichte von ca. 25 Einwohnern je Hektar

Bruttobauland.

14 Realisierung

Das Gelénde des Bebauungsplanbereiches befindet sich in privatem Besitz des kunftigen
ErschlieBungstrigers. Eine Durchfihrung der ErschlieBung und Bebauung ist nach Rechtskraft des

Bebauungsplanes vorgesehen.

URBAN Planungsgemeinschaft * Dipl.-Ing. Architeki Volker Doench * SP109584 . Seite 15



Stadt Zarrentin Begrindung zum B- Plan Nr. 17 Stand: 14.10.99

15 Hinweise

15.1 Belange der Bodendenkmalpflege

Belange der Bodendenkmalpflege: Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige
Bodenverfdrbungen entdeckt werden, ist gemd § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentomer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die

Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt for
Bodendenkmalpflege spétestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewdhrleisten, daBB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kénnen, um eventuell auftrefende Funde gemdfl § 11
Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern, unverziglich zu bergen und zu dokumentieren.

Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme vermieden.

15.2 Belange der Landesvermessung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der Lagefestpunkt 201608, der Festpunkt 241410
befindet sich schon auBerhalb des Geltungsbereiches, die Punkte werden nachrichtlich in die
Zeichnung Ubernommen. Die Information dber die Schutzfléche wird ebenfalls als nachrichtliche

Ubernahme wie folgt in Teil B Ubernommen:

NVermessungsmarken sind nach § 7 des Gesefzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Juli 1992 (GVOBI. M-V S.
390), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes Uber die Funktionalreform vom 5. Mai 1994
(GVOBI. M-V $.566), gesetzlich geschitzt.

Vermessungsmarken dorfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréndert oder entfernt

werden.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Héhen- und
Schwerefestpunkifeldes darf eine kreisférmige Schutzfléche von zwei Metern Durchmesser weder

Oberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken durfen nicht
gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige Mafnahmen rechtfertigen eine Gefahrdung der

Vermessungsmarken.
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Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodétische Festpunkte gefdhrdet werden
kénnen, hat dies unverziglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern

mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch lhr Bauvorhaben geféhrdet wird, ist rechtzeitig (ca.
4 Wochen vor Beginn der BaumaBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim

Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern zu stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit

und kann mit einer GeldbuBe bis zu 10 000 DM geahndet werden.

Gem. Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) vom 21. Juli 1992 (GVOBL. M-V S. 390) ist
das Amt ,FD Katasterauskinfte und Gutachterausschuss” vier Wochen vor Beginn der
ErschlieBungsmaBnahmen zwecks eventueller Verlegung vorhandener Vermessungspunkte und
Grenzsteine zu benachrichtigen.”

16 Kosten

Zur Ubernahme der Kosten des Bauleitplanverfahrens und der néfigen Vorleistungen wird mit den
Eigentimern des Baugebietes ein Stadtebaulicher Vertrag und zur Erstellung der Verkehrsflachen
sowie der Grinfléchen (Parkanlagen und Spielplatz) ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Die

Stadt Zarrentin trdgt ihre eigenen Verwaltungskosten.
Aufgestellt: Lubmin, den 14. 10. 1999
URBAN Planungsgemeinschaft, Lubmin

im Auftrag der Dr. Glossner GmbH

Stadt Zarrentin, den ....ccceeeiieieeiiinnne
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17.2 Regelstrassenquerschnitte (Darstellung ohne Normcharakter)
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