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Stadt Zarrentin Bebauungsplan Nr. 20

,Hauptstrale - BahnhofstraRe"

Anlagen :

Stadtebauliche Konzeption zum Bebauungsplan Nr. 20 mit Beratungsstand nach der
frihzeitigen Burgerbeteiligung und mit der Beratung in den stadtischen Gremien zu-
letzt am 03.04.2003 :

Griinordnungsplanung mit Eingriffs-Ausgleichs-BiIanzierung zum Bebauungsplan
Nr. 20 ,Hauptstrae - BahnhofstraRe“ der Stadt Zarrentin vom 03.05.2003, geéandert
zum Planungsstand vom 24.02.2005

Luftbildausschnitt das Plangebiet und die nérdlich anschlieRende Innerstadt betref-
fend im MaRstab von ca. 1:2.000 vom 11.05.1998

Gestaltungssatzung nach § 86 Abs. 1 LBauO M-V der Stadt Zarrentin in der Fassung
vom 28.08.1998 ‘ :

Anmerkung :

Die stédtischen Gremien beraten seit Mitte des Jahres 2002 tber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Nr. 20 ,Hauptstrafle - BahnhofstraRe" und gehen davon aus, das Plan-
aufstellungsverfahren nach den gesetzlichen. Anforderungen des ,alten” BauGB a.F. zu
Ende zufuhren und werden hierbei die entsprechenden Uberleitungsvorschriften des EAG
Bau beachten.

Verfahrensiibersicht

Fruhzeitige Burgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB a.F.

Beteiligung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB a.F.
Landesplanerische Stellungnahme

TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB a.F.

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB a.F.

Erneute &ffentliche Auslegung § 3 Abs. 3 BauGB a.F. (geanderte Teile)
Erneute (3.) 6ffentliche Auslegung § 3 Abs. 3 BauGB a.F.
Gesamtabwégung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung § 10 BauGB a.F.
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Stadt Zarrentin ‘ Bebauungsplan Nr. 20
,Hauptstrale - Bahnhofstrale"

1.  Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB a.F.) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane
aufzustellen bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspléne tref-
fen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Voll-
zug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Gdf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB a.F..in den Bebauungsplan tilbernommen werden. In
Betracht kommen insbesondere értliche Bauvorschriften nach § 86 der Landesbau-
ordnung (LBauO M-V).

2. - R&umlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB aF.) _

Der rdumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Nordwesten durch die ,Bahn-
hofstraRe”, im Nordosten durch die ,HauptstraRe“, im Sudwesten durch die Rand-
bebauung und die ruckwartigen Grundstiicksflichen der .,HauptstraRe“ und der
~Pampriner Strale" und im Sidwesten durch landwirtschaftliche Flachen nordéstlich
der ,LadestraRe" / Bahnlinie.

Der réaumliche Geltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschlégigen_.Flé-
chenermittlung, der im Rahmen nachgeordneter Teilungsentwiirfe durch einen ObVi
bzw. das Katasteramt konkretisiert wird, insgesamt eine Flache von ca. 1,59 ha,
davon :

14.270 m? Besondere Wohngebiete (WB)
670 m? Verkehrsflachen (privat)

3.  Planungserfordernis

Der grundsétzliche Planungsansatz und die stadtebauliche Idee fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 20 ist es, den innerstadtischen Bereich zwischen »Haupt-
strale - BahnhofstraRe" durch eine aufgelockerte Wohnbebauung auf den riickwar-
tigen Grundstiicksflachen kontinuierlich und entsprechend dem Eigenbedarf der je-
weiligen Grundsttickseigentumer fortzuentwickeln und u.a. durch grinordnerische
Mafnahmen in die umgebende Siedlungsstruktur einzubinden, um somit langfristig
einen neuen Stadtrand hin zu den Bahngleisen schaffen zu kénnen.

Wesentliches und fur die Planung maRgebliches Ziel der Stadt ist es, die vorhande-
ne und gewachsene Bebauungs- und Nutzungsstruktur entlang der innerstadti-
schen Strallen in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu sichern und
zugleich auf den teilweise sehr tiefen riickwartigen Grundstiicksflachen eine stadte-
baulich geordnete wohnbauliche Entwicklung zu erméglichen und planungsrechtlich
zu gewahrleisten.
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Stadt Zarrentin - | Bebauungsplan Nr. 20
' / ,2HauptstraRRe - BahnhofstraRe"

Die wohnbaulichen Entwicklungsméglichkeiten sind hierbei grundstlicksbezogen zu
planen, so dass eine Realisierung unabhangig von den einzelnen Grundticksei-
gentimern geschehen kann. Aufgrund der unterschiedlichen GrundsticksgréRen
und der unterschiedlichen Nutzungen heute sind auch dementsprechend unter-
schiedliche Ausnutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke mit der Uberplanung gege-
ben.

Da eine Bebauung in ,2. Reihe“ heute innerhalb des Plangebietes und an seinen
Randbereichen nicht vorhanden ist und die geplanten Baugrundstiicke innerhalb
gewachsener Strukturen sich befinden, ist mittels der verbindlichen Bauleitplanung
und dem hierfur erforderlichen férmlichen Planaufstellungsverfahren sicherzustel-
len, dass entsprechend der stadtebaulichen Gesamtkonzeption die privaten und
offentlichen Belange untereinander und gegeneinander gemaR § 1 Abs. 6 BauGB
a.F. gerecht gewichtet werden kénnen.

Im Sinne einer ,integrierten Bauleitplanung“ wurde parallel zum Bebauungsplan Nr.
20 eine Grunordnungsplanung erstellt worden, die mit ihren Inhalten und Zielset-
zungen aus landschaftsplanerischer Sicht Planungsgrundiage und entsprechend
der gemeindlichen Abwégung Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 20 geworden
ist. Tiefbautechnische Belange und Fragen der Plangebiets- bzw. Grundstiickser-
schlieBung wurden aus stadtebaulicher Sicht im Hinblick auf eine den értlichen Ge-
gebenheiten entsprechende und wirtschaftliche Erschlieungsfahigkeit der jeweili-
gen ruckwartigen Grundsticksflachen frihzeitig und mit Auswertung der Beteili-
gungsverfahren fortlaufend mit den Blrgern abgestimmt und im Rahmen der ge-
meindlichen Abwégungen eingehend und abschlieRend mit den Ver- und Entsor-
gungstragern zuletzt am 28.08.2004 erértert und abgestimmt.

Der von den stéadtischen Gremien nunmehr als Satzung beschlossene Bebauungs-
plan Nr. 20 beinhaltet die Ergebnisse aus der begleitenden Fachplanung auf
Grundlage des in mehreren Beratungs- und Abstimmungsphasen beschlossenen
stadtebaulichen Konzeptes und die gemeindliche Gesamtabwigung zu den Stel-
lungnahmen Tréger 6ffentlicher Belange und zu Anregungen privater Personen aus
den drei Beteiligungsverfahren.

Die Begriindung wurde entsprechend der gemeindlichen Abwégung zum Satzungs-
beschluss redaktionell ergénzt. :

4. Planungsvorgaben

Die verbindliche Bauleitplanung baut hierbei grundsatzlich auf den Ergebnissen der
vorbereitenden Bauleitplanung in Form des geltenden Flachennutzungsplanes der
Stadt Zarrentin auf.

Seitens der Landes- und Kreisbehérden wurden anlaRlich eines Behoérdenge-
sprachs am 12.11.2002 zu den stédtischen Planungsabsichten keine grundsatzli-
chen Bedenken vorgebracht. Dies wurde mit der landesplanerischen Stellungnahme
vom 14.11.2002 und vom 08.10.2003 mitgeteilt. Aufgrund der mit dem 2. Entwurf
vorgelegten stadtischen Planungsabsichten wurden seitens des Amtes fir Rau-
mordnung und Landesplanung Westmecklenburg Bedenken geltend gemacht.
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Stadt Zarrentin } Bebauungsplan Nr. 20

4.1

»~Hauptstralle - BahnhofstraRe"

Mit den gemeinsam mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen erzielen Ergebnis-
sen zur ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksflachen konnten die vorgetra-
genen landesplanerischen Bedenken nach Auffassung der stadtischen Gremien
ausgeraumt werden, so dass die stadtischen Gremien im weiteren Planverfahren
(3. offentliche Auslegung) davon ausgehen konnten, dass die hier vorgebrachten
Bedenken in Bezug auf eine stadtebauliche geordnete Entwicklung mit dem nun-

‘mehr als Satzung beschlossenen Bebauungsplan zuriickgestellt werden.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB a.F.)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 kann das ~Entwicklungsgebot*
nach § 8 Abs. 2 BauGB a.F., nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungspls-
nen zu entwickeln, eingehalten werden, gleichwonhl die Flachen entlang der ,Haupt-
strale” und der ,BahnhofstralRe” in einer Bautiefe von ca. 50 bis 60 m als gemischte
Baufléchen (M) und daran anschlieRend bis zur ~Ladestrale“ als Wohnbauflachen
(W) dargestellt, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nach der besonde-
ren Art der Nutzung aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusammenhanges
als besondere Wohngebiete (WB) festgesetzt werden.

Der Begriff des ,Entwickeln® bedeutet (entsprechend der einschldgigen Kommentierungen
zum BauGB) nach seinem Wortlaut und vor allem nach seinem Sinn fur die Bauleit-
planung, dass sich der Bebauungsplan innerhalb der wesentlichen Grundentschei-
dungen des FléChennutzungsplanes, d.h. seiner ,Grundziige* in diesem Sinne hal-
ten muss. Deshalb erweist sich das »Entwickeln" des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan in Richtung auf eine gegenstandliche wie auch auf eine raum-
liche Spezifizierung als eine von Gestaltungsfreiheit gekennzeichnete planerische
Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan dargesteliten Grundkonzeption.

Abweichungen des Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan sind insoweit vom

Begriff des ,Entwickelns* im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB a.F. gedeckt, als

sie sich aus dem Ubergang in eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen
und der Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplanes nicht widerspricht.

Die Darstellung des Plangebietes in der genehmigten Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes spiegeln die stadtebauliche Konzeption an, die gewachsenen' Stadt-

-und Nutzungsstrukturen entlang der értlichen und Uberdrtlichen Verkehrsstraken

méglichst in der vorhandenen Nutzungsvielfalt zu erhalten und in den abgewandten,
rickwartig davon gelegenen Grundstiicksbereiche eine eher wohnbaulich orientierte
Entwicklung zu férdern.

Die Entwicklung der letzten Jahrzehnte und Jahre zeigt, wie schwer der Erhalt und
die Weiterentwicklung solcher gewachsener Strukturen ist. Um diesen Erhaltungs-
und EntwicklungsprozeR nicht nachhaltig zu erschweren, folgt die Stadtvertretung
den Hinweisen des Landkreises, den gesamten Planbereich im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 20 als besonderes Wohngebiet (WB) festzusetzen. Somit wer-
den die Nutzungskategorien eines Mischgebietes und die eines allgemeinen Wohn-
gebietes in einer Kategorie zusammengefasst, deren Ziel es eben ist, die gewach-
senen Strukturen von "Wohnen und Arbeiten" zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Aus der stadtebaulichen Gesamtkonzeption zum Bebauungsplanes Nr. 20 heraus
sind die Grundziige der Flachennutzungsplanung dahingehend bertcksichtigt wor-

~den, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die tiber Jahrzehnte ge-
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Stadt Zarrentin - Bebauungsplan Nr. 20

4.2

4.3

,Hauptstralle - BahnhofstraRe"

wachsene Stadtstruktur entsprechend den besonderen értlichen Gegebenheiten
grundstlicksbezogen untersucht worden ist. Hierbei wurde dem Gebot der gegen-
seitigen Rucksichtnahme durch Zusammenfassung der Nutzungen von ,Wohnen"
und ,Arbeiten" als besonderes Wohngebiet entsprochen.

Die mit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 20 teilgebietsbezogenen Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechend der besonderen Art der bauli-
chen Nutzung (WB) stehen den mit der Flachennutzungsplanung verfolgten stadte-
baulichen Zielen und Inhalten zum Erhalt der Nutzungsvielfalt und der Sicherung
Innerstadt naher Flachen im Sinne von ,Wohnen und Arbeiten® aufgrund der vorge-
nannten Konkretisierungen entsprechend dem heutigen und zukinftig insgesamt
angestrebten Gebaude- und Nutzungsbestand nach Auffassung der stidtischen
Gremien grundsatzlich nicht entgegen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB a.F.)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB a.F. besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung nach § 1 Abs. 6
BauGB a.F. . :

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 20 verfolgten Planungsziele haben sich den
Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung geméaR Landespla-
nungsgesetz (LPIG), Erstem Landesraumordnungsprogramm (LROP) fur M-V und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir die Region Westmecklen-
burg anzupassen.

AnlaBlich des Behérdengespraches vom 12.11.2002 wurde durch das Amt fur

Raumordnung und Landesplanung mit der landesplanerischen Stellungnahme vom
08.10.2003 die Vereinbarkeit der Planungsziele der Stadt Zarrentin mit den Zielen-
der Raumordnung und Landesplanung grundsatzlich bestatigt.

Mit dem bisherigen 2. Entwurf wurden mit Erlass vom 29.04.2004 jedoch aufgrund
fehlender ErschlieRungsflachen fur die rickwartige Bebauung landesplanerische
Bedenken geltend gemacht, die mit den jetzt gemeinsam mit den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen erzielen Ergebnissen zur ErschlieBung der rlickwartigen
Grundstucksflachen und dem in der endgiiltigen Planfassung beschlossenen Sat-
zungsentwurf nach Auffassung der stadtischen Gremien ausgeraumt werden
konnten, so dass die Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB a.F. eingehalten

werden kann.

Landschaftsplanung (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB a.F.)

Die Stadt Zarrentin verfugt tber keinen Landschaftsplan; auch ist ein Landschafts-
plan bisher nicht in der Bearbeitung.

Der Flachennutzungsplan wurde auf Grundlage der aktuellen planerischen Grund-
lagen erstellt und hat eine intensive Abstimmung mit den betroffenen Behérden und
Verbé&nden sowie mit der Offentlichkeit durchlaufen. Als Ergebnis des Plahungspro-
zesses ist die Darstellung des Plangebietes als gemischte und wohnbauliche Fla-
chen festgehalten worden.
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Stadt Zarrentin Bebauungsplan Nr. 20

44

.Hauptstralle - BahnhofstraRe"

Aus diesen Grunden geht die Stadtvertretung davon aus, dass ein Landschaftsplan
fur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 zu keinen anderen Er-
gebnissen der Flacheneignung kommen wiirde als bereits im geltenden Flachen-
nutzungsplan dargelegt ist.

Es wird seitens der stadtischen Gremien daher im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens zum Bebauungsplan Nr. 20 kein zielfihrendes Erfordernis zur Aufstellung ei-
nes Landschaftsplan gesehen. »

Die Belange des Naturschutzes auf tiberértlicher Planungsebene werden zwar be-
ruhrt, jedoch sind im Vorhabenbereich und in direkter N&he des Plangebietes keine
FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete vorhanden.

Die Belange der Landschaftspflege auf értlicher Planungsebene werden im Rah-
men des grinordnerischen MaRnahmenkonzeptes (Grtnordnungsplanung) beriick-
sichtigt und in den Bebauungsplan Nr. 20 nach § 9 Abs. 1 BauGB a.F. und § 86
LBauO M-V festgesetzt.

Umweltvertréglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europaischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Méarz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umwelt’vertrégIichkeitsprufung (UVP)
bei bestimmten éffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der Um-
weltvertraglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung. Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte durch
das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP—AnderungsrichtIinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz* im Juni 2001. ‘

Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f geéndert, das
BauGB a.F. wird u.a. durch Aufnahme des § 2a ,Umweltbericht* gedndert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB a.F.) durchgefiihrt. Die Gemeinde praft im Planaufstellungsverfahren
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter und beriicksichtigt das Er-
gebnis im Rahmen der gemeindlichen Abwagung.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stéadtebauprojekt mit einer zulas-

sigen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3c Abs.
1 Satz 1 UVPG neu).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 20 werden die genannten GréRenwerte nicht erreicht.
Das Vorhabensgebiet ist ca. 1,59 ha groR. In diesem Gebiet sind bereits auf ca. 0,9
ha, also in nennenswertem Umfang, Gebaude vorhanden, die es auf insgesamt ca.
0,7 groRen riickwartig gelegenen Teilflachen zu erganzen gilt. Der o0.g. Schwellen-
wert fr die Allgemeine Vorpriifung von 20.000 m? wird somit deutlich unterschritten,
so dass die Umwelterheblichkeit im Einzelfall dieses Vorhabens nicht besteht.

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB a.F., der nur bei Erstellung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung gefordert ist, ist aus den 0.9. Grinden nicht erforderlich.
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Stadt Zarrentin ' Bebauungspian Nr. 20
»HauptstraRe - BahnhofstraRe*

Hierliber wurde die Offentlichkeit im Rahmen der offentlichen Auslegung durch ei-
nen entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.

Gleiches gilt auch fiir die 2. und 3. sffentliche Auslegung, die jeweils zu keiner we-
sentlich anderen Eingriffssituation geflihrt haben.

5.  Stddtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB a.F.)

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes und der vorhandenen stra-
Renbegleitenden Randbebauung unterschiedlicher Nutzungsstruktur und Bebau-
ungsdichte sowie unter Berticksichtigung der angestrebten Entwicklungsméglich-
keiten auf den ruckwartigen Grundstiicksflachen sollen mit den angestrebten Plan-
inhalten als Grundlage firr das stadtebauliche Konzept (siehe Anlage dieser Be-
grindung) sowie fir die nachgeordnete Bauleitplanung aus stadt- und landschafts-
planerischer Sicht folgende Planungsziele konzeptionell berucksichtigt werden :

* Erhalt und Sicherung des vorhandenen Gebaudebestandes entlang der Stralken
,Bahnhofstrale* und ,Hauptstra’e* und Erweiterungen aus dem Bestand heraus

e Sicherung der vorhandenen NUtZungsmischung ehﬂang der ,BahnhofstraRe* und
der ,HauptstraRe“ durch Festsetzung von besonderen Wohngebieten

* Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung einschlieRlich der das Wohnen nicht
- stérenden gewerblichen Nutzungen (-Wohnen und Arbeiten®)

* Erhalt des vorhandenen Gewerbehofs sudlich der .Hauptstrae“ und Sicherung
der vorhandenen Nutzungsmischung fir nicht stérende Gewerbebetriebe ent-
sprechend der heutigen Nutzungs- und Gewerbestruktur als Bestandteil des be-
sonderen Wohngebiets

» Erweiterungen der gewerblichen Nutzung auf den riickwartigen Grundstiicksfla-
chen unter Beriicksichtigung angrenzender wohnbaulicher Entwicklungen még-
lich ' '

* Erhalt und Sicherung des vorhandenen zweigeschossigen Gebaudebestandes in
ihrer ortstypischen Gestalt und Gebéudestellung an der ,BahnhofstraRe” und der
»Hauptstrae“ und maRvolle Erweiterungen aus dem Gebéaudebestand heraus

* Bereitstellung von Wohnbauflachen vorwiegend fiir den Einfamilienhausbau vor-
nehmlich auf den rickwartigen Grundsti]cksfléchen stdlich der ,Hauptstrake*

(vgl. stadtebauliches Konzept) und in einem geringen Umfange 6stlich der
~,Bahnhofstrae“ :

e ErschlieRung der angestrebten Wohnbaufléichen jeweils grundstiicksbezogen
Uber private Verkehrsflachen als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flachen

* Erhalt bzw. Neuschaffung von ortstypischen linearen bzw. flachenhaften Griinak-
zenten auf den privaten Grundstiicken in unterschiedlicher GréRe und Gestal-
tung entsprechend deren Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges und zum Land-
schaftsraum hin als Manahmen zur Neuentwicklung eines Stadt- und Land-
schaftsbildes ' ‘

e Vermeidung und Minimierung der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Land-
schaft (=> Minimierungsgebot gemal BNatSchG)
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Insgesamt soll mit dem BebaUungsplan Nr. 20 ein im hohen MaRe ausgewogenes
Gesamtkonzept erzielt werden, in dem sich die Zarrentiner Blrger und ihre Besu-
cher wohl fihlen und sich mit der neuen Umgebung identifizieren kénnen.

6.  Artund MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB a.F.)

Art der baulichen Nutzung :

Mit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 20 werden die vorhandene und die fir ei-
ne Bebauung vorgesehenen Flichen insgesamt entsprechend ihrer besonderen
Nutzungsart als besondere Wohngebiete (WB) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur auch unter den
Gesichtspunkten des Denkmalschutzes und zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung sowie zum Erhalt der Nutzungsvielfalt innerhalb des Plan-
gebiets werden fir die besonderen Wohngebiete Einschrankungen der ausnahms-
weise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. '

Danach sind innerhalb des Plangebiets Anla'gen far Tankstellen und VergnUgungé—
statten entsprechend den textlichen Festsetzungen unzulassig.

flachen) wird die stadtebaulich angestrebte Nutzungsvielfalt sowie eine den beson-
deren értlichen Gegebenheiten (Stadtrandlage) angemessene bauliche MaRstzb-
lichkeit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung zur umgebenden Bebauungs-
und Nutzungsstruktur gesichert. '

Die vorhandene Nutzungsvielfalt innerhalb der insgesamt als besonderes Wohnge-
biet festgesetzten Plangebietes kann innerhalb der nunmehr groRzlgig geschnitte-
nen und festgesetzten Baufenster fortgefuhrt werden. Die Kleinteiligkeit der Stra-
Benrandb’ebauung nimmt hierbei Riicksicht auf die Stadtgestalt und die gewachse-
nen Stadt- und Siedlungsstrukturen.

MaR der baulichen Nutzung :

Das MaR der baulichen Nutzung wird teilgebiets- bzw. grundstlicksbezogen durch
Festsetzung der héchstzuldssigen Grundflache (GR max.) bzw. durch Festsetzung
der héchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ fir die allgemeinen Wohngebiete) in-
Abhéngigkeit zur Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttcksflache und durch die
Zahl der Voligeschosse in Verbindung mit Festsetzungen zur Héhe baulicher Anla-
gen sowie zur Bauweise nach § 30 Abs. 1 BauGB a.F. qualifiziert bestimmt.

Mit den teilgebietsbezogenen Festsetzungen, dies betrifft auch die Hbéhenentwick-
lung der geplanten Wohnbebauung, wird einerseits der vorhandene Gebiudebe-
stand (einschlieRlich einer angemessene Erweiterung) an der ,BahnhofstraRe® und
der ,Hauptstraie“ planungsrechtlich gesichert und andererseits werden die neuen,
rickwartig gelegenen Bauflachen in ihrer Kubatur und Héhenentwicklung in die an-
grenzende und umgebende Stadtstruktur mdglichst harmonisch eingefugt.
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Dies ist den stadtischen Gremien ein wesentliches Planungsziel innerhalb dieses
Planaufstellungsverfahrens und bei der Gesamtplanung fiir diesen Ausschnitt aus
dem Stadtquartier am Rande der Stadt,

Fur die geplante Bebauung auf den rickwartig gelegenen Grundstucksflachen wird
eine hdchstzuléssige Grundflachenzahl so festgesetzt, dass jeweils ein Einfamilien-
haus mit einer durchschnittlichen Grundflache von maximal ca. 160 m? bis ca. 180
m? entstehen kénnte.

Far den baulichen Bestand einschlieRlich kleineren Erweiterungsmdglichkeiten aus
dem Gebaudebestand heraus wird eine héchstzulassige Grundflache zur Eingriffs-
minimierung als absolutes MaR der baulichen Nutzung abschlieRend festgesetzt.
Der vorhandene Gebaudebestand und die historisch gewachsene Grundstuckspar-
zellierung lassen unter dem Gebot der Stadterhaltung, der Denkmalpflege bei
gleichzeitiger Beriicksichtigung kleinerer EntwicklungsmégIichkeiten aus dem be-
stand heraus nicht immer die Einhaltung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 Bau-
NVO zu. Aus den Griinden zur Stadterhaltung und der Sicherung gewachsener Ge-
baude- und Nutzungssturkturen (besondere Wohngebiete) sind die mit der Be-
standssicherung verbundenen Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1
BauNVO ausnahmsweise zu l&ssig, da stadtebaulich begriindet.

In Abhéngigkeit zu den Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit der flachenbezo-
genen Begrenzung der Wohneinheiten in den rickwartigen Bereichen kann somit
eine verdichtete Bauweise, die in dieser Planungssituation zu wesentlichen Beein-
trachtigungen' des Stadt- und Landschaftsbildes fiihren konnte, vermieden und zu-
gleich fir den einzelnen Grundstckseigenttimer ausreichend flexibel gehalten wer-
den. ‘

Als Ausnahme wird fir die neuen Bauflachen im Teil B (Text) festgesetzt, dass die
hochstzulassige Grundflachenzahi (GRZ bzw. GR max.) ausnahmsweise und aus-
schlieRlich nur fir Terrassen mit deren Einfriedungen tberschritten werden kann.
Von einer generellen Erhéhung der maximalen Grundflachenzahl bzw. Grundfliche
wurde abgesehen, um eindeutige und klare Bestimmungen zum MaR der baulichen
Nutzung insgesamt treffen und »Fehlinterpretationen” vermeiden zu kénnen.

Grundflache baulicher Nebenanlagen
Stellplatze und Garagen mit deren Zufahrten :

Neben den Grundflachen fir die Hauptgebaude werden fir die rickwartig gelege-
nen Baubaugrundstiicke die Grundflachen fur Stellplatze, Garagen mit deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen in Abhangigkeit zur Lage und GroRe des geplanten bzw.
maglichen Grundstiickes gestaffelt von maximal 125 m? bis maximal 200 m2 geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVvO festgesetzt. Die zur ErschlieBung der rickwartigen
Grundstlcksflachen erforderlichen privaten Verkehrsflachen, zugleich mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen, sind nicht auf die vorgenannten
Grundflachen anzurechnen. '

Die sonst geltende 50%-Regelung (der GRZ bzw. der GR max.) sieht die Stadtver-
tretung als nicht realistisch an, da die nachgefragten und realisierten Bauvorhaben
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Ein Einfamilienhaus mit einer Grundflache von 160 mZ?, und dies ist aufgrund des
stetig steigenden spezifischen Wohnflachenbedarfs bald Standard, wird mit 80 m?
Grundflache fur alle baulichen Nebenanlagen tats&chlich nicht auskommen; denn
mit einem Doppelcarport, der entsprechenden Zuwegung auf dem Grundstiick, den
Kellerersatzraumen, den Gartenschuppen werden tatsdchlich mehr Grundflachen
benétigt, als oftmals beantragt bzw. angezeigt werden.

Fur die vorhandene Bebauung entlang der ,Bahnhofstrae* und der ,HauptstraRe,

.wird keine Ausnahme nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, da die Stadt-
vertretung aufgrund der gewachsenen Strukturen hier kein Regelungs- und Fest-
setzungserfordernis mehr sieht. In diesen Teilgebieten gelten die Regelungen des
§ 19 Abs. 4 BauNVO, wobei die sogenannte ~Kappungsgrenze“ (entspricht einer
GRZ von 0,8) nicht Uberschritten werden darf.

Héhe baulicher Anlagen :

Besondere Aufmerksamkeit haben die stadtischen Gremien auf die Héhenentwick-
lung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes, die allgemeinen Wohnge-
biete betreffend, gelegt. Gerade aufgrund der innerstadtischen Randlage der ge-
planten Wohngebiet und zur harmonischen Fortentwicklung des Stadtbildes wird
der Begrenzung der Héhe aller baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer ma-

ximalen Firsthéhe Rechnung getragen.

Diese Beschrankungen solien einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirt-
schaftliche’ Ausnutzung der Gebaudekubatur (ausbauféhiges Dach entsprechend
den Regelungen der LBauO M-V) ermdglichen und andererseits eine angemessene
Anpassung an die besonderen értlichen Gegebenheiten und die umgebende Sied-
lungsstruktur sicherstellen, um stadtebauliche Spannungsfelder zu vermeiden.

Die Bezugshéhe (unterer Bezugspunkt) fur die geplante Bebauung auf den riick-
wartigen Grundstiicksfl&chen wird auf einen fur jedes Baufenster festgesetzten Hé-
henbezugspunkt, der im Schwerpunkt der jeweiligen Uberbaubaren Fléche liegt, be-
zogen. '

Bauweise :

Die straRenbegleitende Beba_uung ,HauptstraRe“ und ,BahnhofstraRe* wird in den
Uberwiegenden Teilgebieten entsprechend ihrem heutigen Geb&udebestand als ej-
ne von der offenen Bauweise abweichende festgesetzt. Hierbei wird dem Gebaude-
bestand und der gewachsenen Stadtstruktur Rechnung getragen, da teilweise die
Abstandsflachen untereinander unterschritten sind bzw. auf die heute vorhandene
Strallenbegrenzunglinie gebaut worden ist.

Die geplante Bebauung auf den rickwartig gelegenen Grundstticksfldchen in 2. und
3. Bautiefe ist in offener Bauweise festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne des ,Einfigen“ in die strallenbegleitende und in die umgebende Bebau-
ungsstruktur werden fiir die Teilgebiete WA, bis WA, értliche Bauvorschriften in be-
zug auf die duRere Gestalt baulicher Anlagen (z.B. max. Firsthéhen, Aussenfassa-
de, Dachform, Dachneigung usw.) und auf die Gestaltung privater Freiflachen
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(z.B. Verkehrsflachen, Wege, Stellplatze, Einfriedungen, Baum- und Gehélzpflan-
zungen) gemégR § 86 Landesbauordnung (LBauO M-V) textlich und planzeichne-
risch nur insoweit festgesetzt, wie sie zur Neugestaltung des Stadt- und Land-
schaftsbildes entsprechend den stadtischen Zielsetzungen sowie zur Minimierung
der Oberfl&chenversiegelung und zur Sicherstellung einer ordnungsgeméRen Er-
schlieBung erforderlich sind.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien fir die geplanten Wohnbaugrund-
stlicke bzw. fir die Bauvorhaben auRerhalb der geltenden Gestaltungssatzung von
der Wahrung einer angemessenen ,Baufreiheit* leiten und beabsichtigen nicht,
weitergehend einschrankende Festsetzungen in Bezug auf die duRere Gestalt bau-
licher Anlagen vorzunehmen.

Fur die straBenbegleitende bzw. von den sffentlichen Verkehrsflachen einsehbaren
Grundstucksflachen gelten die Festsetzungen der von der Stadt Zarrentin erlasse-
nen Gestaltungssatzung. ‘

Ansonsten werden die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur
Sicherung einer geordneten Entwicklung (auf den ruckwartigen, StraRen abge-
wandten Grundstticksflachen) unter Einhaltung der duReren Gegebenheiten eher in
den Beschrankungen zum MaR und zur Héhe baulicher Anlagen, wie zuvor darge-
legt, gesehen.

Schlussbetrachtung :

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen zwar ein relativ hohes
Mal an Regelungsdichte fiir den privaten Bauherrn dar, schiitzen aber die Stadt
Zarrentin und letztendlich auch alle Beteiligten (Neubiirger und ~Altanlieger*) vor
unerwlnschten und problematischen Nachverdichtungen bzw. einer spéter steigen-
den Bebauungsdichte.

Dies geschieht zum Schutz, zum Erhalt und zur behutsamem Fortentwicklung des
Stadtbildes, zur Wahrung der vorhandenen und umgebenden Siedlungs- und Nut-
zungsstruktur und insbesondere zur Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Plan(Stadt-)gebiets.

7.  Natur und Landschaft, Eingriffsregelung (§ 1 Abs. 5 BauGB a.F.)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ist neben der Einbeziehung der
vorhandenen StraRenrandbebauung (in einer Bautiefe) auch eine Inanspruchnahme
von bisher nicht bebauten Flachen im AuRenbereich entsprechend der Bilanzierung
im Rahmen der parallel erstellten Grunordnungsplan (siehe Anlage dieser Begriin-
dung) verbunden.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient, wie vorangestellt ausgefithrt und
stéadtebaulich begriindet, einerseits der Sicherung und dem Erhalt gewachsener
Gebéude- und Nutzungsstrukturen im Sinne des ,Ordnungsprinzips* und anderer-
seits der stadtebaulich geordneten Entwicklung privater Grundstiicksflachen im
rickwdrtigen Bereich firr eine aufgelockerte Wohnbebauung am Stadtrand im Sinne
des ,Entwicklungsprinzips* nach § 1 Abs. 3 BauGB a.F.
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Auf Grundlage der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzeption (siehe Anlage dieser Begriindung) werden fiir die verbindliche Bauleit-
planung Zielvorstellungen vorgegeben, die durch die endgliltige Fassung der Be-
bauungsplansatzung wie folgt konkretisiert festgesetzt werden :

e Verringerung des ErschlieRungsaufwandes durch Anbindung an bestehende
Verkehrsnetze (,HauptstraRe* und .Bahnhofstralte*)

» Verringerung des Gesamtflachenverbrauchs fiir Siedlungsflachen durch die ,Vi-
talisierung” bzw. ,Mobilisierung“ baulich vorgepragter Flachen am Stadtrand

e Einbindung der geplanten Wohnbebauung in das Stadtbild

e MalRnahmen zur Neugestaltung des Stadt- und Landschaftsbildes durch Anlage
von Hecken, Gehélzstrukturen, Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicksfla-
chen :

e Festsetzung eines flachenbezogenen Anpflanzungsgebots fir Laubgeh_élze zur
Aufwertung der innerstadtischen Siedlungsstruktur und zur Verbesserung des
Kleinklim_as innerhalb des Plangebiets

¢ Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine Unterschreitung

' der Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach

§ 17 Abs. 1 BauNVO bereits im Rahmeh des stadtebaulichen Konzeptes und

durch Festsetzung von héchstzuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) unterhalb

der zuléssigen Obergrenzen fur die neuen Baugrundstiicke, ansonsten Be-
-standssicherung mit kleineren Erweiterungsméglichkeiten

e Minimierung der Eingriffe in das Stadtbild durch Vorgaben fur die duBere Gestalt
baulicher Anlagen '

¢ Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Beschrankun-
gen zur Héhe aller baulichen Anlagen ’

Als Empfehlung' en fur die privaten Grundstiickseigentimer werden als weitere
MaRnahmen der Eingriffsminimierung folgende Hinweise gegeben :

* Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachfléchenwasser auf
den Grundstiicken

» Fassadenbegriinungen und Begriinungen von Nebenanlagen (z.B. Stellplatze,
Carport, Abfallbehalterstandorte) sowie Anlage von lebenden Laubholzhecken
sind als zusatzliche griingestalterische MaRnahmen fir die allgemeinen Wohn-
gebiete wiinschenswert

Nach § 21 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Land-
schaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu be-
rlcksichtigen und dariiber im Rahmen der Gesamtabwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB a.F. abschlieRend zu entscheiden.

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Gber MaRnahmen im Sinne des
§ 19 Abs.1 und 2 BNatSchG n.F. in der gemeindlichen Abwagung nach den materi-
ellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB a.F. erfolgen soll, also
nach Abwagungsgrundséatzen und nicht nach Optimierungsgrundsatzen.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung des
Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 21 BNatSchG n.F. MaR-
nahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen auf den geplanten Grundstiicksflachen selbst oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden oder zu minimieren.

MaRnahmen der Grinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den
Erhalt und die Fortentwicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstuicken, auf
denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan nach
§ 9 Abs. 1 BauGB a.F. und nach § 86 LBauO M-V planzeichnerisch und textlich
festgesetzt.

‘Die in dem Bebauungsplan Nr. 20 innerhalb des Plangebiets planzeichnerisch und
textlich festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen in Form von Kompensierungs-
und MinimierungsmaRnahmen reichen nicht aus, die Flachenbilanz hinsichtlich der
Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und Frei-
raumnutzung auch nur anndhernd vollstandig auszugleichen. Mit dem Verzicht auf
flachenhafte Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets wird der bilanzierte Aus-
gleichsbedarf, der nicht innerhalb des Plangebiets nachgewiesen werden kann, auf
einer externen Ausgleichsflache der Stadt Zarrentin im Bereich ,Zecher Weg*
nachgewiesen, da ein auch nur annahernd vollstandiger Ausgleich innerhalb des
Plangebiets aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden nicht sinnvoll und
auch aufgrund der innerstadtischen, dreiseitig bebauten Ortslage aus Okologischer
Sicht nicht wiinschenswert ist.

Daher soll entsprechend den Zieldarstellungen der Stadt Zarrentin das bilanzierte
Kompensationsdefizit vom 825 m? aus dem Oko-Konto der Stadt Zarrentin (Gemar-
kung Zarrentin, Flur 1, Flurstick 89/1) ausgelést werden. Die ausserhalb des Plan-
gebiets festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden gemal § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB a.F. den privaten Eingriffsgrundstiicken, wie in der Grlnordnungsplanung
ermittelt, als Eingriffsverursacher zugeordnet.

Als Entwicklungsziel dieser kleinen Teilflache wird unter Aufnahme der Anregung
der unteren Naturschutzbehérde eine Fortfihrung der bisher .an dem Ausgleichs-
sammelstandort durchgefithrten Bepflanzungen entsprechend den Uberarbeiteten
Darstellungen / Bilanzierung der Grlnordnungsplanung festgesetzt. Hierbej werden
die planungsrechtlich erméglichten (jledoch nicht beabsichtigten) Baumabgénge
entsprechend ausgeglichen, so dass insgesamt die Sammelausgleichsflache die
Chance eines einheitlich strukturierten Biotops erhiilt.

8. Immissionsschutz (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB a.F.)

Das Plangebiet liegt nordéstlich der ehemaligen Bahnlinie. Der geringste Abstand
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes betragt gut 130 m zur Trassenmitte der
Gleiskorper.

Die Stadt Zarrentin geht nach derzeitigem Kenntnisstand und entsprechend den
stadtebaulichen Zielsetzungen des geltenden Flachennutzungsplanes, der die ge-
samte Flache bis hin zur ,LadestraRe“ als wohnbauliche Entwicklungsflache dar-
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stellt, davon aus, dass durch die grolle Entfernung eine unverhéltnismaRig hohe
Belastung auszuschlieRen ware, sofern die Bahnlinie in dem hierfur gewidmeten
Nutzungszweck wieder aktiviert werden wiirde.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB a.F. wurden keine
gegenteiligen Anregungen ‘oder Hinweise seitens des Eigentimers und Netzbetrei-
bers vorgebracht, so dass die Stadtvertretung im Weiteren und in der gemeindli-
chen Gesamtabw&gung zum Satzungsbeschluss davon ausgeht, dass Ubergeord-

nete Belange des Schienenverkehrs durch diese gemeindliche Planung nicht be-
rihrt sein werden.

Im Planbereich und seiner immissionsrelevanten Umgebung ist eine nach Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigte Anlage vorhanden. Die Anlage
dient der Verarbeitung von Nahrungsmitteln und genie3t Bestandsschutz. Zur Ver-
meidung von unzuléssigen Immissionen durch diese Anlage wird generell ein Min-
destabstand zur nachsten Wohnbebauung gefordert. Nach Prifung durch das zu-
standige Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Schwerin betragt dieser Abstand 300
m. Diese Abstand wird durch die geplante Wohnbebauung eingehalten.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB a.F.)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,BahnhofstraRe” und der ,HauptstraRe* als gu-
Rere ErschlieRung des Plangebiets vorhanden. Ein Ausbau dieser StraRen ist im
Zuge der Realisierung einzelner Wohnbauvorhaben nach derzeitigem Kenntnis- und
Planungsstand nicht erforderlich.

Die ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicksflachen erfolgt ausschlieRlich
grundstlicksbezogen in Form von privaten Verkehrsflachen zugleich als mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen, wobei im Teil B (Text) zur Sicherung
von Grunddienstbarkeiten festgesetzt worden, dass die festgesetzten privaten Ver-
kehrsflachen als eigenstandiges Grundstiick im Gemeinschaftseigentum derjenigen
sein missen, die das Eigentum an den beglnstigten Flachen, wie in der Planzei-
chenerklérung zugeordnet, (mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende
Flachen), innehaben. Zugleich sind zur Sicherung der unterirdischen Leitungen die
ortlichen Bauvorschriften in Bezug auf die Herstellung und Oberfléchengestaltuhg

der privaten Verkehrsflachen zu beachten.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist geman Landesbauordnung auf den privaten
Grundstticken nachzuweisen.

- Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind

nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewshrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB a.F.)

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets werden an das vorhandene Lei-
tungsnetz im Bereich ,HauptstraRe* und ,BahnhofstraRe“ angeschlossen.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral mit Abgabe an die Hauptsammelleitung zur
Kléranlage der Stadt Zarrentin. Fur das Plangebiet gilt der Anschluss- und Benut-
zungszwang an die zentrale Ortsentwasserung. : '

Die mit der Satzung verbundenen Probleme einer Abwasserbeseitigung fir Bebau-
ungen in der 2. oder 3. Bautiefe wurden eingehend zwischen dem Versorgungstra-
ger und den Anliegern des Plangebietes zuletzt am 28.08.2004 erértert und ent-
sprechend den Ausfuhrungen unter Punkt 9. "Verkehr" planungsrechtlich festge-
setzt.

Die Stadtvertretung kann entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwagung zum
Satzungsbeschluss nunmehr davon aus, dass mit diesem Losungsansatz den pri-
vaten und insbesondere den é&ffentlichen Belangen in dem erforderlichen und zu-
gleich wirtschaftlich vertretbaren MaRe Rechnung getragen werden konnte.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Zarrentin ange-
- schlossen. Fur das Plangebiet gilt der Anschluss- und Benutzungszwang an die
zentrale Frischwasserversqrgung.

Die mit der Satzung verbundenen Probleme einer Trinkwasser\)ersorgung fur Be-.
bauungen in der 2. oder ‘3. Bautiefe wurden eingehend zwischen dem Versor-
gungstréger und den Anliegern des Plangebietes erértert.

Da die Wohnbauflachen auf den privaten Grundstiicksflachen im rlckwartigen Be-
reich fur die Eigenbedarfsdeckung vorgesehen sind und auch von daher nicht
grundsétzlich einer Teilung bedirfen, wird fiir die betreffenden Grundstticke an der
~Hauptstrale“ der vorhandene und genehmigte Hausanschluss in Anspruch ge-
nommen. Eine ausreichende Dimensionierung der Leitungsquerschnitte ist durch
den Bauantragssteller sicherzustellen.

Die Stadtvertretung geht davon aus, dass mit diesem Lésungsansatz den privaten
und auch den &ffentlichen Belangen in dem erforderlichen und zugleich wirtschaft-
lich vertretbaren MaRRe Rechnung getragen werden kann.

Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflichenwasser ist grundsétzlich auf
den privaten Grundstiicken zur Versickerung zu bringen, es sei denn, die Boden-
verhéltnisse lassen dies nachweislich nicht zu, so dass sie (nur) dann kontrolliert
dem vorhandenen Kanalnetz in den angrenzenden Verkehrsflachen zugeleitet wer-
den.

Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens und ggf. die Ausbildung der
Versickerungsmulden in den privaten WohnerschlieBungen sind durch den jeweili-
gen Bauantragssteller darzulegen und bei der unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Ludwigslust zur Genehniigung vorzulegen.

Fur die Versickerung des Oberflachenwassers ist das Arbeitsblatt A-138 der Ab-
wassertechnischen Vereinigung (ATV) zu beachten.
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Das gering verschmutzte Oberflichenwasser der Grundstiickszufahrten ist tber
den gewachsenen A-Horizont zu versickern. (Flachenversickerung gemaR A-138
Abs. 3.5.1 oder Muldenversickerung nach Abs. 3.5.2). Dach- und Terrassenfldchen
kénnen Uber eine Flachenversickerung nach Abs. 3.5.1, nhach einer Muldenversicke-
rung Abs. 3.5.2 und Uber eine Rigolen- und Rohrversickerung nach Abs. 3.5.3 ent-
wassert werden. Die wassertechnische Versickerungsfahigkeit ist durch ein boden-
geologisches Gutachten fur das jeweilige Bauvorhaben nachzuweisen.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung der ruckwartigen Grundstticksflachen inner-
halb des Plangebiets ist ggf. die Verlegung zusatzlicher Fernmeldeeinrichtungen
erforderlich. Dies ist fur das jeweilige Bauvorhaben durch den jeweiligen Antrag-
steller zu prifen..

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahme friihzeitig vor Baubeginn der zu-
standigen Niederlassung schriftlich anzuzeigen.

Stromversorgung

Die bestehenden Versorgungsleitungen der WEMAG AG sind bei der geplanten
Bebauung zu beriicksichtigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versor-
gungsanlagen ist entsprechend zu beachten. Die Anpflanzung von Bdumen im Be-
reich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes
Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich vermieden werden.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestelit durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Zarrentin und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbar-
schaftlichen Léschhilfe. Das Léschwasser wird entsprechend den technischen An-
forderungen aus der Frischwasserversorgung bereitgestellt.

ErschlieRung und MaBnahmen zur Verwirklichung desBebauungsplanes

Das StralRen- und Versorgungsnetz ist mit der ,Hauptstrale“ und der ,Bahnhofstra-
Re* als duBere ErschlieRung vorhanden.

Ggf. erforderlich werdende MaRnahmen werden im Rahmen der Realisierung des
jeweiligen Bauvorhaben im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren durch das
beauftragte Ing.- Buro / Arch.- Biiro nachgewiesen und nach den anerkannten Re-
geln der Technik erstellt.

Hierbei sind die planungsrechtlichen Festsetzungen (in der Planzeichnung -Teil A-
und im Text -Teil B-) ebenso zu beachten, wie die értlichen Bauvorschriften, hier
insbesondere Ziffer Ill, Nr. 5 bezuglich der Herstellung der privaten Verkehrsstra-
Ren.
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Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand des Lan-
desamtes fir Bodendenkmalpflege keine Bodendenkmale, die dem Denkmalschutz
unterstehen. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lan-
desamt fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vorher schriftlich und
verbindlich mitzuteilen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige Un-
tere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund / Fundstelle bis zum
Eintreffen der zusténdigen Behérde in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die historisch gewachsene Struktur als auch denkmalgeschiitzte Gebude bzw. Be-
reiche durfen durch die Planung und deren Realisierung nicht erheblich beeintréch-
tigt werden. . ' R

Seitens der Denkmalschutzbehérde wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Vorhabens das Baudenkmal "Bahn-
hofstrale 01" befindet.

MaRnahmen in dessen Umgebung sind mit der unteren Denkmalschutzbehérde ab-
zustimmen, und dirfen dieses in seiner Substanz oder seinem Erscheinungsbild
nicht erheblich beeintrachtigen. Dabei ist zu beachten, dass zur denkmalgeschitz-
ten Substanz auch etwaig noch vorhandene historische Treppenanlagen gehéren.

Hinweis

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen der Gestaltungssatzung der Stadt Zar-
rentin. Zur néheren Erlauterung der Festsetzungen zur &uReren Gestalt baulicher
Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung ist die Gestaltungssatzung der Be-
grindung beigefugt. ‘

Stadt Zarrentin, den

................ e

(Glass)
Blrgermeisterin
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