m |
m\y

ZUR SATZUNG

UBER DEN BEBAUU

NGSPLAN NR. 18

DER STADT ZARRENTIN

" SCHAALSFE

ECK 7

ﬂt.ﬁ._ —

uxw.ﬂ.w.
§
BEaR .
A
Ugg
N
Y
¢
o
)
-
©
(A
0 Q9
— g
D g2
C o©oFf
T B
© 28
= =3
O
|r.|
-
LI o -
N g2
o 2z
C 83§
J &8
L BS
QO 53
‘O .53
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Zarrentin fir das Gebiet ,Schaalsee-Eck* 3

1.1

1.2

1.3

1.4

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin fur
das Gebiet ,Schaalsee-Eck* wird begrenzt:
- im Nordwesten

und Norden durch innerértliche Grundstiicksflaichen mit Garten
- im Stdwesten durch innerértliche Wohngrundstiicke
- im Osten durch die Breite StraBe im Bereich des Marktes und
der Sparkasse
- im Sliden durch die Mélinsche StraRe.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage flr den Bebauungsplan Nr.18 der Stadt Zarrentin dient
eine Amtliche Plangrundlage im MaBstab M 1 : 500 mit der Bezugshohe
HN, erstelit durch den ObVI Dipl.-Ing. Hans-Gerd Jansen.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin liegen
folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2142), seit dem 1. Januar 1998 glltig.

- Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), geéndert durch
das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466).

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LbauO M-V) vom 6. Maij
1998 (GVO BI. M.V S. 468, 612).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 22. Januar 1998, giltig seit dem 13. Februar 1998, zuletzt
geandert und in dieser Fassung giiltig ab 10. Juli 1998.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr.18 ,Schaalsee-Eck besteht
aus:

- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaBstab M 1 : 500 mit der Zeichenerkldrung und

- TeilB- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der

- Verfahrensiibersicht.

Satzung - Stand: 13. Juli 2000
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Dem Bebauungsplan wird diese Begrlindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeftgt.

Als Bestandteil des Bebauungsplanes wird eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz erstelit.

Als Grundlage fiir die Beurteilung der méglichen Larmbeeintrachtigungen
wurde ein Schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro fiir
Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler erstellt.

1.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.18 der Stadt
Zarrentin liegen folgende Unterlagen zugrunde:

— Flachennutzungsplan, Stand Oktober 1997

~ Gestaltungssatzung der Stadt Zarrentin.

2. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Zarrentin stellt den Bebauungsplan Nr. 18 fir das Gebiet
»Schaalsee-Eck* in  Zarrentin auf, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von nicht sondergebietsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben zu schaffen sowie die Umnutzung und Erweiterung
des ehemaligen Schaalseehotels fiir Wohn- und Burordume vorzubereiten.

Mit dem Bebauungsplan soll fir diesen zentralen innerdrtlichen Bereich in
Zarrentin eine sinnvolle und den ortlichen Gegebenheiten angepafte
Nutzung vorbereitet werden. Im Rahmenplan ist eine bauliche Nutzung fir
diesen Bereich dargestellt. Ebenso ist die Errichtung eines Parkplatzes
innerhalb  des Rahmenplanes dargestellt. Die Zielsetzungen des
Rahmenplanes werden nicht vollinhaltlich tbernommen. Jedoch sind in der
vorliegenden verbindlichen Planung Parallelen zum Rahmenplan erkennbar.
So ist im Rahmenplan ein &ffentlicher Parkplatz ausgewiesen. Im hinteren
Grundstucksteil ist eine Neubebauung im Sinne einer allgemeinen
Wohnnutzung beabsichtigt. Die Neubauung ist als Verdichtung des
Quartiers mit Reihenhdusern (kosten- und flachensparendes Bauen) im
Rahmenplan dargestellt. Deutlich ist die Absicht der Stadt dargestellt, in
diesem Bereich eine bauliche Entwicklung vorzunehmen. Diese
beabsichtigte Entwicklung soll mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Die derzeit ungeordnete Brachfliche soll ersetzt werden.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Nach den Darstellungen des Ersten Landesraumordnungsprogrammes des

Landes Mecklenburg-Vorpommern kénnen fir das Gebiet der

Stadtgemeinde folgende Aussagen getroffen werden:

- Zarrentin liegt in einem landschaftlich und naturraumiich sehr wertvollen
Bereich.

Satzung - Stand: 13. Juli 2000
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- Im Bereich des Schaalsees befinden sich Vorranggebiete und
Vorsorgerdume fir Naturschutz und Landschaftspflege.

- Die Gemeinde gehdrt zu einem Raum mit besonderer natiirlicher
Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung.

- Das Gemeindegebiet liegt in einem Landschaftsraum mit geringer
Zerschneidung durch Verkehrsachsen.

— Der Ort Zarrentin grenzt unmittebar an das Biospharenreservat
Schaalsee.

- Die Stadt Zarrentin liegt gemaB Regionalem Raumordnungsprogramm
fur die Region Westmecklenburg im Fremdenverkehrsentwicklungsraum
und im nérdlichen Bereich befindet sich ein Naherholungsraum.

- Im sidiichen und westlichen Bereich der Stadt sind Réume mit
besonderer nattrlicher Eignung fir die Landwirtschaft vorhanden.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg werden die
Zielstellungen des Landesraumordnungsprogramms untersetzt.

Danach ist Zarrentin als landlicher Zentralort definiert und Amtsitz des
Amtes Zarrentin.

In einer Entfernung von 4 km sidiich der Ortslage verlduft die
Bundesautobahn 24 als Uberregionale Entwicklungsachse mit der
AnschluBstelle Zarrentin. In Zarrentin befindet sich der Endhaltepunkt der
Regionalbahn von Hagenow tiber Wittenburg nach Zarrentin.

Ein groBer Bereich im Norden des Gemeindegebietes ist Bestandteil des
Biosphérenreservats Schaalsee und eines Europdischen
Vogelschutzgebietes (Important Bird Area - IBA). Das Plangebiet liegt
jedoch auBerhalb des Naturparkes und des IBA - Gebietes.

Unmittelbar siiddstlich der Ortslage befindet sich ein Vorranggebiet fir die
Trinkwassersicherung.

Sudlich von Zarrentin befinden sich gréBere Kiessandvorkommen.

Fur den mit dem Bebauungsplan betrachteten Geltungsbereich sind keine
Einschrénkungen fur die zukunftige Entwickiung unter Betrachtung der
dargestellten Programme zu beriicksichtigen.

Durch das Amt fir Raumordnung und Landesplanung wurden bereits in der
Stellungnahme vom 18.10.1999 ausgewdhlte Ziele der Raumordnung und
Landesplanung besonders dargestelit:

- ,Als Zentrale Orte der Nahbereichsstufe sollen Unterzentren und
Léndliche Zentralorte so entwickelt werden, dass sie eine angemessene
Versorgung der Bevolkerung des zugeordneten Nahbereiches mit
Einrichtungen zur Deckung des aligemeinen taglichen Bedarfs
gewahrleisten und damit zur wirtschaftichen Starkung der
schwachstrukturierten Landlichen Rdume beitragen zu kénnen.“ (2.3.(1)
RROP)

- ,Eine Zersiediung der Landschaft ist zu verhindern. Dazu sollen die
weitere Siedlungsentwicklung schwerpunktmaBig auf die
Innenentwicklung  gelenkt und vorrangig die  innerdrtlichen
Baulandreserven ausgeschépft werden. ...“ (5.1.1.(6) RROP)

Satzung - Stand: 13. Juli 2000
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3.2

- ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in der Regel nur in
Unterzentren und Zentralorten hoherer Stufen ausgewiesen werden,
wenn sie nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung den Zielen der
Raumordnung entsprechen. GréBe und Sortiment sind deshalb der
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes und seines
Verflechtungsbereiche sowie der regionalspezifischen
Kaufkraftentwicklung anzupassen.“ (6.5.2. RROP)

»Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 18 kann im Zentrum der
Stadt Zarrentin die stédtebauliche Ordnung gesichert werden, indem ein
leerstehendes Gebaude einer Nutzung zugefihrt wird. Zuséatziich ist im
ungenutzten Innenhof‘ eine Verkaufsstelleneinrichtung zur besseren
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs (SB-
Lebensmittelgeschaft) festgesetzt worden. Damit kann die Innenstadt
langfristig gestarkt werden. In der gemeinsamen Beratung am 02.11.1999 in
der Stadt Zarrentin wurde Ubereinstimmung festgestellt, dass die
Begrenzung der Verkaufsraumflache mit max. 700 m2 akzeptabel ist. Damit
wird eine Uberdimensionierung der Verkaufsraumfléchen vermieden und
den Bedirfnissen des Landlichen Zentralortes einschlieBlich der
Versorgungsaufgaben fiir seinen Nahbereich in ausgewogenem Verhéltnis
Rechnung getragen.®

Flachennutzungsplan der Stadt Zarrentin

Im Vergleich zum genehmigten Flachennutzungsplan, der fur den
Uberplanten Bereich eine Wohnbaufliche vorsieht, ergeben sich durch den
B-Plan Nr. 18 abweichende Ziele. Fir die Umsetzung der mit dem B-Plan
verbundenen Planziele ist im Flachennutzungsplan zukiinftig eine Anderung
der Art der baulichen Nutzung vorzunehmen. Die Fliche ist als Mischgebiet
darzustellen. Da benachbarte Bereiche ebenfalls als gemischte Bauflachen
ausgewiesen sind, wirde sich in diesem Bereich eine Arrondierung dieser
Fldchen ergeben und die zentrale Bedeutung und Lage dieser Fliche
unterstiitzen.

Es st nicht Ziel der Stadt Zarrentin, sondergebietsrelevante
Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln. Deshalb hat die Stadt die Ausweisung
als Mischgebiet gewahit.

Lage des Plangebietes, Bestandsstrukturen und geologische Situation

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet im Bereich des
Marktes. Es wird von der StraBe nach Mélin im Stiden und von der Breiten
StraBe im Osten begrenzt.

Auf der Plangebietsfliche befinden sich noch Gebdude, wie das
leerstehende ehemalige Schaalseehotel und eine Kegelbahn. Zwischen der
Kegelbahn und dem Hotel befindet sich eine Fliache mit Betonpflaster. Da
diese nicht genutzt wird, ist sie stark mit Grasern und Kréutern
durchwachsen. Dominante Arten sind der Rot-Schwingel (Festuca rubra),
der Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) und das Kanadische Berufkraut
(Conyza canadensis). Auch auf den angrenzenden Flachen des Flurstlickes
98/3 dominiert der Rot-Schwingel. Da auch diese Grinfliche nicht genutzt
wird, sind sukzessiv zahireiche Stauden eingewandert. Folgende
Pflanzenarten sind fiir diese Sukzessionsflache typisch: Rot-Schwingel
(Festuca rubra), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Beiful3

Satzung — Stand: 13. Juli 2000
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(Artemisia vulgaris), Eberesche (Sorbus aucuparia), Brennessel (Urtica
dioica), Mauerlattich (Mycelis muralis), Quecke (Elytrigia repens),
Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), Acker-Kratzdistel (Cirsium
arvense), Loéwenzahn (Taraxacum officinale), Geflecktes Hartheu
(Hypericum perforatum), Herbst-Léwenzahn (Leontodon  autumnalis),
WeiBes StrauBgras (Agrostis stolonifera), Rotes StrauBgras (Agrostis
capillaris), Knauelgras (Dactylis glomerata), Rot-Klee (Trifolium pratense),
Breit-Wegerich (Plantago major), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata),
Kandisches Berufkraut (Conyza canadensis), Gemeines Hornkraut
(Cerastium holosteoides), Hopfenklee (Medicago Ilupulina), Huflattich
(Tussilago farfara), Rainfarn (Tanacetum vulgare), WeiBer Steinklee
(Melilotus alba), Giersch (Aegopodium podagraria), Birken juv. (Betula
pendula), Schafgarbe (Achillea millefolium).

Der westliche Bereich der Flache wird von einer vegetationsdrmeren
Stellfidche eingenommen. Diese ist Uber einen schmalen unbefestigten
Weg von der gepflasterten Betonfliche  nérdlich des ehemaligen
Schaalseehotels zu erreichen. Entlang dieses Weges befinden sich gréBere
Feldsteine. Im nérdlichen Teil des Flurstiickes befindet sich ein kraftiger
WalnuBbaum. Am siidlichen Rand befindet sich eine groBe Linde.

Die Kegelbahn ist nérdlich insgesamt von kleineren Gehdizen begrenzt;
hauptséchlich befinden sich hier Obstgehdlze und Holunder. Der
Gehdlzbereich zieht sich ebenfalls entlang der Grundstiickskanten der
westlich angrenzenden Flurstiicke.

Auf dem Flurstiick 100 hat sich sukzessiv eine Hochstaudenflur entwickelt.
GroBfléchig dominiert hier die Kanadische Goldrute. Stellenweise ist auch
der Gemeine BeifuB die charakteristische Pflanzenart. Im sudlichen und
westlichen Teil sind kleine Herde mit Brombeeren vorhanden. Ansonsten
sind hier auch alle Pflanzenarten des Flurstiickes 98/3 vorhanden. Daneben
kommen jedoch auch folgende Arten vor: Kriechender HahnenfuB
(Ranunculus repens), KompaBlattich (Lactuca serriola), Astiger Ampfer
(Rumex thyrsiflorus), Brombeeren (Rubus spec.), Karde (Dipsacus sativus),
Land-Reitgras (Calamagrostis epigeijos), Zaun-Winde (Calystegia sepium),
WeiBe Taubnessel (Lamium album), Kohl-Gansedistel (Sonchus oleraceus),
Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Schéllkraut (Chelidonium maijus),
Honiggras (Holcus lanatus), Ackerschachtelhalm (Equisetum arvense),
Lieschgras (Phleum pratense), Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris).

Neben einigen Feldsteinhaufen sind an der norddstlichen Grenze zum
Grundstick 101 einige Abfallhaufen aus Asbestmill und groBBe
Metallflaschen vorhanden.

Auf dem Flursttick 101 vermischen sich Arten der von Stiden einwandernen
Pflanzen und Gartenarten. Das Geldnde ist als ruderalisiertes,
aufgelassenes Gartenland zu bezeichnen. Die ehemalige Gartennutzung ist
noch offensichtlich. So sind hier auch noch zwei Kieine Schuppen
vorhanden. Markant sind zwei etwas gréBere Birnb&ume, welche sich an
der Grenze zum Flurstiick 100 befinden. Auf Teilflichen hat sich eine
Gierschflur etabliert. Ansonsten sind auch hier alle Arten der benachbarten
Flursticke sowie einige Ziergehélze, Zierpflanzen und Nutzpflanzen zu
finden.

Alle anderen auBerhalb des Plangebietes angrenzenden Grundstiicke
werden rlickwértig gértnerisch genutzt. In den nérdlich angrenzenden
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Gartenbereichen sind vor allem die Obstwiesen sehr markant. Auf dem
Flurstiick 127/2 befinden sich Volieren mit exotischen Végeln.

5. Planerische Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 fiir das Gebiet ,Schaalsee-Eck® wird
Uberwiegend Brachland Uberplant. Da insbesondere die slidwestlich
vorhandenen Wohnbereiche in unmittelbarem Zusammenhang mit
Auswirkungen von der geplanten Nutzung zu betrachten sind, wurden sie in
den Plangeltungsbereich miteinbezogen.

Grundlegendes Ziel der Stadt ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 18 die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir den Bau von nicht
sondergebietsrelevanten Einzelhandelsbetrieben sowie fiir die Nutzung und
Erweiterung des ehemaligen Schaalseehotels — Nutzung als Wohn- und
Geschéftshaus - zu schaffen.

Da aufgrund des zu erwartenden hoheren Verkaufsaufkommens sowie der
Nutzung fir Einzelhandelsbetriebe mit erhdhten Larmimmissionen zu
rechnen ist, erfolgt im Zusammenhang mit der Erstellung des B-Planes eine
umfassende Auseinandersetzung mit dieser Thematik. Die L&rmproblematik
ist abschlieBend zu kl&ren; Grundlage stellt eine gutachterliche Priifung dar.

Der 'mit der geplanten Bebauung verursachte Eingriff in die Natur wurde
ermittelt und bewertet. In Abstimmung mit der Stadt und der unteren
Naturschutzbeh6érde  werden  Ausgleichs- und  ErsatzmaBnahmen
abschlieBend bestimmt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden hinsichtlich der besonderen Art der
baulichen Nutzung ein Mischgebiet gemidB § 6 BauNVO und ein
Aligemeines Wohngebiet geméanB § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes des Bebauungsplanes sind
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 nicht zulassig:

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstelle.

Innerhalb des Mischgebietes MI 3 ist auch die Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebes mit einer GroBe der Verkaufsraumfliche von
maximal 700 gm zuldssig.
Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr.
7 und Nr. 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:
- Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
- Nr. 7 Tankstelle,
- Nr. 8 Vergniigungsstatten.
Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir
Vergnlgungsstétten sind im Plangebiet unzuléssig.

Satzung - Stand: 13. Juli 2000
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Gartenbereichen sind vor allem die Obstwiesen sehr markant. Auf dem
Flurstick 127/2 befinden sich Volieren mit exotischen Végein.

5. Planerische Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 fur das Gebiet ,Schaalsee-Eck* wird
Uberwiegend Brachland 0berplant. Da insbesondere die slidwestlich
vorhandenen Wohnbereiche in unmittelbarem Zusammenhang mit
Auswirkungen von der geplanten Nutzung zu betrachten sind, wurden sie in
den Plangeltungsbereich miteinbezogen.

Grundlegendes Ziel der Stadt ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 18 die
planungsrechtlichen ~ Voraussetzungen fir den Bau von nicht
sondergebietsrelevanten Einzelhandelsbetrieben sowie fir die Nutzung und
Erweiterung des ehemaligen Schaalseehotels — Nutzung als Wohn- und
Geschéftshaus - zu schaffen.

Da aufgrund des zu erwartenden héheren Verkaufsaufkommens sowie der
Nutzung fir Einzelhandelsbetriebe mit erhdhten Larmimmissionen zu
rechnen ist, erfolgt im Zusammenhang mit der Erstellung des B-Planes eine
umfassende Auseinandersetzung mit dieser Thematik. Die Larmproblematik
ist abschlieBend zu kldren; Grundlage stellt eine gutachterliche Priifung dar.

Der'mit der geplanten Bebauung verursachte Eingriff in die Natur wurde
ermittelt und bewertet. In Abstimmung mit der Stadt und der unteren
Naturschutzbehdrde  werden  Ausgleichs-  und ErsatzmaBBnahmen
abschlieBend bestimmt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden hinsichtlich der besonderen Art der
baulichen Nutzung ein Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO und ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes des Bebauungsplanes sind
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 nicht zuléssig:

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstelle.

Innerhalb des Mischgebietes MI 3 ist auch die Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebes mit einer GréBe der Verkaufsraumfliche von
maximal 700 gm zuldssig.
Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr.
7 und Nr. 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:
- Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
- Nr. 7 Tankstelle,
- Nr. 8 Vergniigungsstatten.
Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir
Vergnligungsstatten sind im Plangebiet unzuldssig.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird innerhalb des Mischgebietes und des
Wohngebietes durch Festsetzung

— der Grundflachenzahl und

- der Trauf- und Firsthohe,

bestimmt.

Fur das Mischgebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

Fur das Wohngebiet wird bestandsorientiert eine Grundflachenzahl von 0,4
gewahit.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird mit den
ausgewiesenen Traufhéhen und Firsthéhen in Bezug auf die Hohe der
ndchstgelegenen Fahrbahn der angrenzenden StraBe festgesetzt. Als
Bezugspunkt ist die Hohe der Oberflache der néachstgelegenen 6ffentlichen
StraBe des Plangebietes in der Mitte der straBenseitigen Geb&udeseite der
betreffenden baulichen Anlage zu betrachten.

6.4 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Plangebietes wird fir die Baugebiete die ortstypische offene
Bauweise festgesetzt. Uberschreitungen der Baugrenze zur zugehérigen
StraBenbegrenzungslinie sind unzuldssig, auch wenn diese durch vertikale,
gebdudegliedernde Elemente bedingt sind.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind- auBer im Gebiet WA 1 -
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und auBerhalb der
festgesetzten  Stellplatzflichen unzuldssig. Eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Errichtung von offenen, Uberdachten
Stellplétzen und/oder Garagen ist nach § 21a Abs. 3 BauNVO im Plangebiet
zuléssig, soweit § 19 Abs. 4 BauNVO nicht entgegensteht. Weitergehende
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléche sind nicht zuldssig. Garagen
und tberdachte Stellpldtze missen mindestens einen Abstand von 5,00 m
zur zugehdrigen StraBenbegrenzungslinie aufweisen.

Die (berbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzungen
von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Uberschreitungen der Baulinien
und Baugrenzen zur - zugehdrigen StraBenbegrenzungslinie  sind
unzuldssig, auch wenn diese durch vertikale, gebdudegliedernde Elemente
bedingt sind.

Entlang der Breiten StraBe werden Baulinien festgesetzt. Die

Gebéudefassaden haben sich an ihnen auszurichten. Uberschreitungen der
Baulinie sind unzulassig.

6.5 Flachennutzungen

Uber die bauliche Nutzung hinaus, werden folgende weitere flachenhafte
Nutzungen dargestelit:

Verkehrsflache als StraBe (einschlieBlich StraBenbegleitgriin und
offentliche Parkplatzflachen)
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Auf den beschriebenen Fldchen baulicher und anderer oben beschriebener
Nutzungen werden zusétzlich folgende flichenhafte Festsetzungen
vorgenommen:

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, als Sichtflichen,

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von B&umen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewéssern.

Dariiber hinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte
dargestellt, z.B. Erhaltungsgebot fir Baume.

6.6 Flachennachweis

Die Gesamtfliche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt ca. 7.462 mz2:

- Mischgebiet gem. § 6 BauNVO 5.413 m2
- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 1.457 m2
- Verkehrsflédchen 592 m?

Summe 7.462 m2

7. Baugestalterische Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18 gilt fir die
auBere Gestaltung aller genehmigungspflichtigen und genehmigungsfreien
Vorhaben die Gestaltungssatzung der Stadt Zarrentin vom 28.08.1998. Die
Satzung wird Bestandteil der Begriindung zum Plan.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Das innere Plangebiet soll tber die stdlich verlaufende Méllnsche StraBe
erschiossen werden. Fur Versorgungsfahrzeuge besteht auBerdem die
Moglichkeit den Einkaufsmarkt von der Breiten StraBe aus zu erreichen.
Diese Zufahrt bleibt jedoch ausschlieBlich Versorgungsfahrzeugen
vorbehalten.

Eine Zufahrtsregelung fiir die Zufahrt von der Breiten StraBe wurde mit dem
StraBenbauamt Schwerin abgestimmt. Die Zufahrt ist geméss Abstimmung
herzustellen.

Durch die unmitteloare Lage an der Mdlinschen StraBe entfallen léngere
PlanstraBen. Die Zufahrt zum Einkaufsmarkt von der Molinschen StraBe
verbreitert sich kurz nach der Einfahrt zu einem gréBeren Parkplatz, der
volistdndig befestigt ist. Die Zufahrt fur die Versorgungsfahrzeuge im
ostlichen Plangeltungsbereich soll in einer Breite von ca. 4,0 m ausgebaut
werden.
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Die technische Ausbildung und der Bau der Einmindungen der
ErschlieBungsstraBen (von der B 195 und der L 04) darf nur im
Einvernehmen mit dem StraBenbauamt Schwerin erfolgen. Dazu sind
straBenbauliche Detailunterlagen zu schaffen und zu gegebener Zeit dem
StraBenbauamt zur Genehmigung einzureichen. Im Vorfeld der
Projektierung sind die technischen Parameter und die Knotengeometrie mit
dem Dezernat Bauvorbereitung des StraBenbauamtes abzustimmen.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Wasserversorgung

Die Stadt Zarrentin wird durch das Wasserwerk an der StraBe nach
Lassahn versorgt. Es versorgt liber eine Gruppenversorgung die Orte
Zarrentin, Testorf, Kogel / Koblzin, Littow, Valluhn, Bantin und Boissow. Zum
Wasserwerk gehdren zwei Reinwasserbehalter mit einer Kapazitit von je
450 m3,

Das Wasserwerk ist mit vier Brunnen ausgelegt. Die Versorgung des
Plangebietes kann nach Ansicht der Stadt gesichert werden, zumal
Teilflichen des Plangebietes bereits versorgt werden.

Das’Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Der Wasserbeschaffungsverband ,Sude-Schaale* hat mitgeteilt, dass die
duBere ErschlieBung der Trinkwasserversorgung gesichert ist. Fur die
Aufgabe der Wasserversorgung ist der Wasserbeschaffungsverband
»oude-Schaale“ hoheitlich zustdndig. Die MaBnahme ist in den
Wirtschaftsplan des Verbandes aufzunehmen. Gegebenenfalls ist eine
ErschlieBungsvereinbarung vertraglich festzuhalten. Dieser Verfahrensweg
ist gesondert abzustimmen.

9.2 Abwasserentsorgung

Der Abwasserzweckverband Sude/Schaale hat unter Einhaltung der
nachfolgenden Forderungen keine Einwénde zum Vorhaben:

Vorhandene Abwasseranlagen durfen nicht Uberbaut oder umverlegt
werden.

Die Befahrbarkeit der Abwasseraniagen muss gewahrleistet sein.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen, dass von vorhandenen
Abwasseranlagen Beeintréchtigungen ausgehen koénnen. Dieser
Sachverhalt ist grundsétziich zu beachten.

Geplante Trassen, Abwasseranlagen und Neuverlegungen sowie
SanierungsmaBnahmen missen mit dem Abwasserzweckverband
»Sude-Schaale* abgestimmt werden.

Da der Abwasserzweckverband ,Sude-Schaale* geméB seiner Satzungen
die Herstellung von Abwasseraniagen zur Abieitung und Behandiung von
Schmutzwasser als seine Aufgabe Ubertragen bekommen hat, ist diese
MaBnahme auch durch den Abwasserzweckverband ,,Sude-Schaale* zu
realisieren.
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Die Vorgehensweise zur Abwasserentsorgung ist mit dem Zweckverband zu
vereinbaren.

9.2.1 Schmutzwasser

Das in der Stadt Zarrentin anfallende Schmutzwasser wird Uberwiegend im
Trennsystem erfaBt und der zentralen Klaranlage in der Gemarkung Kolzin
an der L 04 zugeleitet. Uber eine Kette von Abwasserpumpwerken wird der
Uberwiegende Teil des stddtischen Abwassers der Kléranlage zugefihrt.

Fur das geplante Mischgebiet ist die Einbindung in das vorhandene System
zur Abwasserbeseitigung vorgesehen bzw. besteht schon.

9.2.2 Oberflachenwasser

Das von den StraBen und den befestigten Parkflichen abflieBende
Regenwasser wird dem im Stadtgebiet vorhandenen
Regenwasserriickhaltebecken zugefiihrt.

Im Rahmen der technischen Planung sind die Nachweise zu erbringen, dafi3
bei Einleitung der anfallenden Oberflichenwasser die vorhandenen Anlagen
zur Ableitung ausreichend bemessen sind.

Bei® der detaillierten Entw&sserungsplanung sollen alle Méglichkeiten
ausgeschopft  werden, anfallendes Oberflachenwasser auf den
Grundstticken zu versickern.

Nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach- und
Hoffldchen solite nach Mdoglichkeit bei gunstigen Bodenverhaltnissen
dezentral nach ATV Regelwerk A 138 am Standort versickert oder als
Brauchwasser gespeichert werden. Die Versickerung muB so erfolgen, dai3
Schéden mit Sicherheit auszuschlieBen sind.

9.3 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Zarrentin wird durch die WEMAG mit elektrischer Energie
versorgt. Dem Mittelspannungsnetz ist ein Hochspannungsnetz Uberlagert,
das mit 110 kV betrieben wird. Die Einspeisung in das Mittelspannungsnetz
erfolgt vom Umspannwerk Wittenburg. Im Havariefall wird vom
Umspannwerk Boizenburg eingespeist.

9.4 Gasversorgung

Das Stadtgebiet wird von den Méliner Stadtwerken mit Erdgas versorgt. Aus
der Erdgasleitung erfolgt Uber die Hauptstation im Gewerbegebiet die
Ubergabe und Versorgung des Stadtgebietes. In der Stadt ist ein
leistungsfahiges  Niederdrucknetz  vorhanden. Entsprechend  den
Erfordernissen werden das Netz und die Regelanlagen laufend dem Bedarf
angepaft. Die Versorgung des Plangebietes kann nach Ansicht der Stadt
ohne weiteres gewahrleistet werden.

Satzung — Stand: 13. Juli 2000



Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Zarrentin fir das Gebiet »Schaalsee-Eck* 13

9.5 Fernsprechversorgung

Die Fernsprechversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Die
Deutsche Telekom AG ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor
Errichtung baulicher Anlagen von den beabsichtigten BaumaBnahmen zu
unterrichten.

Da im Planbereich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG liegen, die von den BaumaBnahmen beriihrt werden kénnen und infolge
dessen veréndert oder verlegt werden miissten, ist die Telekom AG
rechtzeitig vor Baubeginn zu beteiligen. Alle erforderlichen MaBnahmen
(Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, usw.) kénnen nur so
rechtzeitig eingeleitet werden. Die notwendigen Umverlegungs- und
SicherungsmaBnahmen sind fir den Verursacher kostenpflichtig. Bei der
Ausfihrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und StraBenbaumaBnahmen
(einschlieBlich Anpflanzungen) ist nach den anerkannten Regein der
Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch die Anweisung ,,Anweisung zum
Schutz unterirdischer Anlagen' der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten
anderer” (Kabelschutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich,
dass die Bauausfihrungen vor Baubeginn bei der Telekom AG eine
Aufgrabeanzeige vorlegen und sich tiber die Lage der Anlagen einweisen
lassen. Die Einweisung mit Ortung der Telekommunikationslinien vor Ort ist
kostenpflichtig.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie eine
eventuelle Koordinierung mit dem StraBenbau und MaBnahmen der
anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Telekom AG so frih wie
moglich schriftlich angezeigt werden.

9.6 Feuerschutzeinrichtungen

Die Feuerldschversorgung erfolgt tber ein Hydrantennetz bzw. Uber
Léschwasserbrunnen.

Schon bei der Vorbereitung der Rohrnetzerweiterung sind die Auflagen des
Landkreises Ludwigslust / Katastrophenschutz (Loschwasserbereitstellung)
dem Wasserbeschaffungsverband ,Sude-Schaale“ zu tiberreichen.

Die Gewahrleistung und Sicherung der Loschwasserversorgung geman
Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern, BrSchG M-V und
Arbeitsblatt W 405 der DVGW von 800 I/min in Wohngebieten und von
1.600 I/min in Gewerbegebieten (iber zwei Stunden ist sicherzustellen und
nachzuweisen. Fir die Ldschwasserentnahmestellen ist sicherzustellen,
dass sie mit Loschfahrzeugen ungehindert angefahren kénnen und dort zur
Wasserentnahme Aufstellung. genommen werden kann. Vorzugsweise
erfolgt die Léschwasserversorgung tber ein Hydrantennetz, wobei die
Hydrantenabstdnde von ca. 100 m gemaB Arbeitsblatt W 331 der DVGW
einzuhalten sind. Der Loschbereich von 300 m ist zu betrachten.
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9.7 Maillbeseitigung und Altlasten

Die Beseitigung von Mill hat aufgrund der glltigen gesetzlichen
Vorschriften zu erfolgen. Einzuhalten sind das Abfaligesetz (AbfG), die
Abfall-Reststoff-Uberwachungs-Verordnung (AbfRestUberV), das
Abfallwirtschaft- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG
M-V) und die Satzung iiber Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust.
Entsprechend der kommunalen Abfallsatzung des Kreises besteht
AnschluBpflicht ~ fur  bebaute  Grundstiicke an die Offentliche
Abfallentsorgung.

Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Goldberger StraBe 12, 18273 Gustrow, anhand der
Erfassung der Landrite der Landkreise und Oberbtirgermeister /
Burgermeister der kreisfreien Stadte gefuhrt. GemaB § 4 Abs. 1
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) hat jeder, der auf den Boden
einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht
hervorgerufen werden. Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten, und
durchzufiihren, dass von den Baustellen eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Ludwigslust erfolgen kann. Unbelastete Bauabfille diirfen geman § 18
ADfAIG M-V) nicht auf Deponie abgelagert werden. Sie sind wieder zu
verwerten.

10. Griinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft

Mit der Bereitstellung von Flachen fur die vorgesehene Bebauung ist die
Inanspruchnahme von unversiegelter Flache uneriaBlich. Unter dem Punkt
4. "Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen" dieser
Begriindung ist eine Beschreibung des derzeitigen Zustandes innerhalb des
Plangebietes erfolgt.

Da Eingriffe und damit Beeintréchtigungen des Gebietes erfolgen, sind zur
Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fir den Eingriff
MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur grtinordnerischen
Gestaltung des Baugebietes erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 18 der
Stadt Zarrentin beriicksichtigt diese Erfordernisse und trifft entsprechende
Festsetzungen.

Die als ,Schutzgrin an Randflichen“ festgesetzten Flachen mit
Anpflanzgeboten sind als mindestens als 1 - 5 m breite, 1 - 4-reihige
Hecken auszubilden und dauernd zu erhalten. Es sind ausschlieBlich
heimische und standortgerechte Gehdize folgender Arten zu verwenden:
Uberhélter: Stiel-Eiche (Quercus robur), Hain-Buche (Carpinus betulus),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Feld-Ahorn (Acer ampestre),

Stréucher: Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus
avellana), Eberesche (Sorbus aucuparia), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Roter Hartriegel (Roter Hartriegel),
Schiehe (Prunus spinosa).

Der Pflanz- und Reihenabstand ist mit 1,00 - 1,20 m zu bemessen. Zur
Pflanzung sind Strducher, verpflanzt, mindestens 3 Triebe zu verwenden.

Zur Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild durch die Bauko&rper
solite die Gebdudefassade an der nérdlichen Seite mit kletternden und
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rankenden Pflanzen begrint werden. Entlang der fensterlosen Gebaudeteile
solite mindestens alle 5,00 m eine Pflanze gesetzt werden. Folgende Arten
kdnnen verwendet werden: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein
(Parthenocissus qiunquefolia ,Engelmannii®, P. tric. Lveitchii®).

Die AuBenbeleuchtung des Gebietes solte mit Natriumdampf-
Hochdrucklampen erfoigen. Diese Lampen besitzen keine Lockwirkung auf
nachtaktive Insekten.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen im Zuge der ErschlieBung
des Baugebietes durchgefiihrt werden. Die Kosten fur notwendige
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind vom Investor zu tragen.

11. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da fir Mecklenburg-Vorpommern noch kein einheitliches Eingriffs-
Ausgleichsmodell vorliegt (als Enturf verfigbar, aber noch in
Uberarbeitung), wird in diesem Fall noch einmal auf das frihere in
Schieswig-Holstein angewandte “Kompensationsverfahren zu Ermittlung
der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung”
zurlickgegriffen.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes:

Der Eingriffsflichenwert spiegelt den Biotopwert der Flache des
Geltungsbereiches des B-Planes vor dem Eingriff wieder.

Er wird durch Muttiplikation der jeweiligen FlachengréBe mit den im
‘Kompensationsverfahren” empfohlenen Wertfaktoren fir ein Biotop
ermittelt.

Durch die geplante BaumaBnahme werden Brachflachen beansprucht.
Unvermeidlich ist ebenfalls die Rodung eines groBeren NuBbaumes und
einigen kleineren Obstgehdizen. Ein entsprechender Ausgleich hat hier
geman der gultigen Geholzschutzsatzung des Landkreises zu erfolgen.

Biotoptyp Flache inm? Wertfaktor ~ Werteinheit,
Vorhandene

Wohnbauflache

(einschl. Garten) 1.457 0,75 1.092,75
Verkehrsflache 592 0,0 0,0
Gebaudebestand 627 0,0 0,0
Betonpflaster 210 0,1 21
Vegetationsarme

Lager- und Hofflaichen 480 0,25 120
Aufgelassenes

Gartenland 530 1,5 795

Sukzessionfliche am
Schaalseehotel (aufge-
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lassene Grunflache) 700 1,2 840
Ruderalflur mit hohem

Anteil an Stauden 2.770 1,5 4.155
Geholzflachen 100 2,5 250
Gesamtflache 7.462 m?

Eingriffsflichenwert: 7.273,75

Die Rodung des WalnuBbaumes ist nicht in der Eingriffsermittiung erfapt.

Kompensationswertermittiung:

Die Kompensationswertermittlung spiegelt den Wert der Flachen des
Geltungsbereiches des B-Planes nach Realisierung des Vorhabens wider.

Der Wertfaktor fiir anzupflanzende Hecken bzw. flachenhafte
Schutzgrinflichen wird im Gegensatz zu breiten Heckenpflanzungen im
AuBenbereich mit einem Wertfaktor von 2,0 bewertet, da sie fir die
vollstdndige Funktionserfillung mehr als 20 Jahre bendtigen bzw. sich
innerhalb besiedelter Flachen befinden.

Biotoptyp Flache in m2 Wertfaktor Werteinheit,
WA-Flache

(unverandert) 1.457 0,75 1.092,75
MI — Gebiet

Flache gesamt 5.413

GRZ 0,6 + 50%

(max 0,8) 3.330,4 0,0 0
Anpflanzfliche 20%  1082,6 2,0 2.165,2
StraBenverkehrs- 1.457 0,0 0,0
flache

Gesamtflache 7.462

Ausgleichswert 3.257,95

Durch die geplanten Anpflanzungen kann ein teilweiser Funktionsausgleich
fir den mit der Realisierung des Gewerbegebietes vorgenommenen Eingriff
erreicht werden.

Es bleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von 4.015,8 Werteinheiten
bestehen. Zum Ausgleich des Defizites wére eine 0,4 ha groBe intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flache um eine Wertstufe zu erhdhen. Die
auszugleichende Fldche verkleinert sich bei entsprechend hoherer
Werterhdhung.

Bei Anlage einer mindestens 5 m breiten 4reihig geschichteten Hecke
(einschlieBlich Krautsaum) - mit einem Wertfaktor von 2,5 - wire diese in
einer Lénge von ca. 321,3 m anzupflanzen. Eine 3m breite (3reihig) Hecke
(Wertfaktor 2,0) wére in einer Ldnge von 669,3m auszufiihren.
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Die Realisierung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
obliegt dem Vorhabentrager. Die Stadt Zarrentin vereinbart mit einem Dritte
die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen tber einen
stadtebaulichen Vertrag, so dass keine Kosten auf die Gemeinde entfallen.
Der Vertrag ist Grundlage fur den Satzungsbeschluss.

Als Ausgleich fur den zu rodenden WalnuBbaum (Juglans regia) sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bei Realisierung einer Heckenpflanzung  sollten folgende Vorgaben
Berlcksichtigung finden.:

Es sind ausschlieBlich einheimische und standortgerechte Laubgehélzen zu
pflanzen. Es sind folgende Arten und Pflanzqualititen zu verwenden:
Baume 1. Ordnung: Stiel-Eiche (Quercus robur), Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus);

Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia);

Stréucher: Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus
avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hunds-Rose (Rosa canina), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus). Rote
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),  Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus
cathartica).

Der Krautsaum ist der freien Sukzession zu tiberlassen.

Es 'sind mindestens folgende Pflanzqualititen zu verwenden: Baume
1.0rdnung als Heister 2 x verpflanzt, Baume 2. Ordnung als leichte Heister
1 x v., Strducher 2 x v., 40 - 60 cm. Die Gehdlze sind in Pflanz- und
Reihenabstdnden von 1,20 m zu pflanzen, alle 10 m ist eine Heister zu
setzen.

Eine weitere MaBnahme ergibt sich durch die notwendige Fallung des
WalnuBbaumes im Bereich des Einkaufsmarktes.

Die Rodung des Baumes, ist als Voraussetzung fiir die Realisierung des
Bauvorhabens nicht zu vermeiden. In einem Rodungsantrag an die Untere
Naturschutzbehérde ist die MaBnahme zu begrinden. Zur Kompensation
dieses Eingriffs sind 3 Laubbdume, StU 14-16 cm zu pflanzen.

MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen
Habhahmen zum schutz vor Immissionen

Aufgrund des verstdrkt zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der
Nutzung des Parkplatzes auf dem Gelidnde des Einkaufsmarktes ist mit
erhdhten Larmimmissionen zu rechnen. Insbesondere die Wohnbebauung,
welche zur besseren Konfliktdarstellung in das Plangebiet einbezogen
wurde, ist von diesen Larmimmissionen betroffen. Aus diesem Grund wurde
fur das Plangebiet ein Larmschutzgutachten erstellt, welches zu folgendem
Ergebnis kommt:

Am Wohnhaus Molinsche StraBe 2b, unmittelbar neben der geplanten
Einfahrt zur Stellplatzanlage, wird der fiir aligemeine Wohngebiete giiltige
Tag-Immissionswert von 55 dB(A) um 4 dB(A) Uberschritten. An allen
Ubrigen vorhandenen Wohnbebauungen im Einwirkungsbereich des
Bauvorhabens wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) eingehalten. Dies
git auch fur das unbebaute Grundstiick an der Mélinschen StraRe,
unmittelbar gegentber der Einfahrt der Stellplatzanlage.
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Folgende SchallschutzmaBnahmen sind erforderlich:

- Errichtung einer Schallschutzwand entlang der westlichen Grenze des
Parkplatzes (zum Grundsttick Mélinsche Str. 2b) mit einer Hohe von 3,5
m bzw. 3,0 m.. ;

- Schallschutzwand entlang der stdlichen Grenze des Parkplatzes (zu
den Grundstlicken Mélinsche Str. 2a und 2b) bis zur westlichen Grenze
des Parkplatzes mit einer Hohe von 2,0 m.

Befestigung der Fahrgassen zwischen den Stellplatzen mit glattem
Asphalt und Einsatz von Einkaufswagen mit Gummireifen (keine harten
Kunststoffreifen).

Begrenzung der Warenanlieferung auf einen LKW pro Tag auBerhalb
der Ruhezeiten 06.00 — 07.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr.

- Ausreichende Begrenzung der Gerduschemissionen der technischen
Aggregate des Marktes ins Freie, wie z.B. Heizungsanlage, eventuell
Zu- und Abluftéffnungen  sowie gegebenenfalls  Riickkuihler
(insbesondere auch bei Nachtbetrieb von Kihlanlagen im Sommer) mit
schalitechnischem Nachweis im Rahmen der Ausflihrungsplanung.

Die Gaérten, die im Norden und im Westen an den geplanten Parkplatz
angrenzen, haben keinen immissionschutzrechtlichen Schutzanspruch. Bei
planungsrechtiichen Beurteilungen ist es jedoch Oblich auch die
AuBenwohnbereiche in die Betrachtung mit einzubeziehen. Es wird daher
im Sinne einer nachbarschaftsvertréaglichen Planung empfohlen, auch
entlang dieser Grenzen 2,0 m hohe Schallschutzwande — auch aus
Sichtschutzgriinden - zu errichten.  Ausfahrliche Darlegungen zum
Sachverhalt sind der Schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

13. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
13.1  Belange der Denkmalpflege

Im  Rahmen des Aufstellungsverfahrens  wurde  durch  die
Denkmalschutzbehdrde darauf hingewiesen, dass gemaB § 7 Abs. 1b
DSchG M-V MaBnahmen in der Umgebung von Denkmalen
genehmigungspflichtig sind, die das Erscheinungsbild oder die Substanz
des Denkmals beeintrachtigen kénnen. Dazu gehoéren auch alle baulichen
Einrichtungen von Ver- und Entsorgungssystemen, wie z.B. Elektro,
Wasser, Gas und Telekom.

13.2  Archéologische Funde und Anzeige von Erdarbeiten

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals Altstadt Zarrentin. Fur
das Bauvorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 Abs. 7 DSchG
M-V erforderlich. Fur die BaumaBnahme ist das Einvernehmen des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege einzuholen. Die Guitigkeit der
Baugenehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage gebunden:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals Altstadt Zarrentin
sichergestellt werden. Die Kosten fir diese MaBnahme tragt der
Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVQ Bl. M-V Nr. 1 vom
14.01.1998, Seite 12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen MzBnahmen
zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
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Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalt
man bei der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. beim
Landesamt fur Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, SchioB
Wiligrad, 19069 Liibstorf.

13.3  Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die
zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

13.4  Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege spéatestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, daB
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den: Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde
gemaB § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziglich bergen und
dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahmen
vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).

13.5 Verhalten bei unnatiirlichen Bodenverfarbungen

Sollten bei Erarbeiten Auffélligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw.
Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust
zu informieren. In diesem Falle ist der Grundstlcksbesitzer als
Abfallbesitzer  zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet.

14, Realisierung des Bebauungsplanes

14.1  Zeitpunkt der Realisierung

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Zarrentin soll
unmittelbar  nach  Rechtskraft des Bebauungsplanes  erfolgen.
Gegebenenfalls sind die Méglichkeiten zur Errichtung von Vorhaben nach
§ 33 BauGB auszuschépfen.

14.2  Absicherung der Realisierung der MaBnahme

Die Absicherung der Realisierung der MaBnahme erfolgt durch Ubertragung
der Aufgaben und Leistungen zur Vorbereitung und ErschlieBung des
Gebietes an einen Dritten. Der Dritte bernimmt samtliche Kosten. Die
Kostentbernahme wird im stidtebaulichen Vertrag geregelt. Dazu gehéren
u.a.:

Satzung — Stand: 13. Juli 2000



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Zarrentin fir das Gebiet ,Schaalsee-Eck”

20

- Ubernahme der Kosten bzw. der Realisierung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen durch den Vorhabentréger innerhalb und auBerhalb

des Plangebietes.

Ubernahme  s&mtlicher Aufwendungen fir die ErschlieBung des
Plangebietes. Da von der &uBeren ErschlieBung ausgegangen werden
kann, handelt es sich hier insbesondere um Leistungen zur Herstellung
der Anlagen der Wasserversorgung, der Schmutzwasserableitung, der
Oberﬂéchenwasserableitung, der Feuerldschversorgung und der

Anforderungen der tibrigen Ver- und Entsorgungstrager.

Das Vorliegen von stidtebaulichen Vertrdgen ist Grundlage fiir den

Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan.

15. BeschluB iiber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Zarrentin wurde

gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung am 13. Juli 2000.

Zarrentin, den 1 7. 7. 00

BiMgermeister

16. Arbeitsvermerke

Die vorliegende Planfassung wurde erstellt durch das

Planungsbiro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23936 Grevesmilhlen
Telefon 03881/750-251
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