BEGRUNDUNG

zum
Bebauungspian Nr. 7 der Stadt Zarrentin

fir das Gebiet

Amtsstralie, westliche StralBenbegrenzung - WasserstraBe/Nérdliche Grenze des Flurstlicks 35, Flur 1
- Schaalsee in einer Entfernung von rund 15 m parallel zur Uferkante - Giber den Grinzug und die
Wittenburger StraBe hinweg - gstliche Grenze der Flurstlicke 79/2 und 79/4, Flur 2 - siidliche Grenze
des Flurstiicks 79/4, Flur 2 - Uber die Pampriner Strafe - dstliche Grenze des Flurstlicks 49, Flur 5

Stand: zum Satzungsbeschluss, 09. April 2001



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Zarrentin . Stand; zum Satzungsbeschluss

1. GRUNDLAGE UND VERFAHRENSABLAUF

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zarrentin hat in ihrer Sitzung am 09. Juli 1992 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 7 aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2254), zuletzt
geandert am 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108, 3113)
sowie
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132),
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGB!. 1991 | S. 58) und
- das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassungen.

2. ANLASS DER PLANUNG

-Viele Grundstiicke an der Seeseite der Amtsstrai3e sind nach der Wiedervereinigung ihren ehemali-
gen Besitzern zuriickgegeben worden. Einige Ruckfiihrungsverfahren laufen zur Zeit noch. Die neue
Bevélkerung ist es, die in erster Linie Bauinteressen anzeigt. Aber auch die bereits ansassige Bevol-
kerung &uBert Bauwiinsche fur hintere Grundstiicksteile oder in Form von Anbauten an bestehende
Bausubstanz. Anlass der BauwUnsche ist die Verbesserung veraiteter Bausubstanz, die VergroBe-
rung der Nutzfliche und die attraktive Lage am See.

Die Einbindung einer neuen Bebauung in das gewachsene Siedlungsgeflge und der Erhalt der hi-
storischen Substanz und Struktur unter Beriicksichtigung des Griinzugs und des Schaalsees in direk-
ter Nachbarschaft der Bebauung stellen Anforderungen an die Planung, die die Bebauung nach § 34
BauGB nicht hinreichend erflten kann.

Die Stadt Zarrentin verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel einer behutsamen Nachverdichtung. Die
vorhandene Bebauung und Nutzung (vorwiegend Wohnen) soll gesichert und gestarkt werden. Im
zentralen und attraktivsten Bereich der Stadt sollen zusétzliche Bebauungsméglichkeiten fiir den
Wohnungsbau geschaffen werden. Der Bebauungsplan soll weiterhin die Entwicklung der stadtebau-
lichen Qualitaten zugunsten eines sanften Tourismus schaffen.

Der hohe Bestand an historischer Substanz und die erhaltene Baustruktur legen Zeugnis ab von der
Siedlungsgeschichte der Stadt Zarrentin. Da dieser Bereich einen Teil der kulturellen Identitat der
Stadt bildet, soll die Bebauung planungsrechtlich gesichert und festgesetzt werden. Dabei soll die of-
fene Bebauung mit den vorhandenen Blickbeziehungen von der StraBe zum See weitgehend auf-
rechterhalten werden. Auch in cer zweiten Reihe soll zukinftig in Teilbereichen gebaut werden
kdnnen.

Um die stadtebaulichen Qualitaten der StraBe zu wahren, muss darauf geachtet werden, dass sich
eine zusétzliche Bebauung in Dimension und Gestalt in den StraBenraum einfigt. Die Lage erfordert
eine ortsgerechte Einpassung der neuen Bebauung in ihre Umgebung unter Beachtung
ortstypischer Strukturen und Materialien. Besonders schutzwirdig ist weiterhin der Grlinzug am
Schaalsee, der Bestandteil des gleichnamigen Biosphérenreservats ist.

Der Bebauungsplan Oberplant einen Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Zarrentin.
Nach der Rechtsprechung findet hier kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen sind hier nicht erfordertich. Der GroBteil der hinteren Grundstlicksteile befindet sich
innerhalb des Gewasserschutzstreifens, der bislang nur vereinzelt bebaut ist. Die zusatzlichen Be-
bauungsmadéglichkeiten stellen einen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes dar und bedlrfen KompensationsmaRnahmen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Stagt Zarrentin Stand: zum Saizungsbeschluss

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Zarrentin stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wohnbauflachen dar. Der Uferbereich des Schaaisees ist als Grinfliche dargestellt. Die Uferkante
bildet die Grenze des Landschaftsschutzgebiets Schaaisee.

Die Wittenburger StraBe ist Teil der Landesstraf3e nach Wittenburg und daher Bestandteil des (iber-
ortlichen Verkehrsnetzes.

4. ANGABEN ZUM BESTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum groiBten Teil im férmiich festgelegten Sanie-
rungsgebiet. Der Bebauungsplan umfasst den Bereich der Amtsstraf3e mit ihrer dstlichen Bebauung,
die zum Uberwiegenden Teil aus dem letzten Jahrhundert stammt. Die Struktur mit ihrer traufseitigen
Wohnbebauung in einer Bauflucht entlang der StraBe, Resultat des ersten Bebauungspians nach
dem gro3en Brand von 1775, ist noch weitgehend erhalten und erkennbar. Merkmale des Stral3en-
bildes ist die einheitliche Geschossigkeit. Typisch fir die Bebauung ist der rote Klinker und der rote
Ziegel auf 45° geneigtem Krippelwalm- oder Satteldach.

Besondere Eigenarten und daher besonders erhaltenswerte Elemente der AmisstraBe sind auBer-
dem ihr Landschaftsbezug durch eine offene Bebauung, die den Blick (ber den Schaalsee an vielen
Stellen erméglicht. Der StraBenraum wird weiterhin gepréagt durch breite, unversiegelte Fuwege, die
gepflasterte Fahrbahn, die Lindenreinen und den landwirtschaftlichen Charakter. Dieser Gestalt ver-
dankt die Strafe ihren von der heimischen Bevodlkerung gebrauchten Namen "Bauernstrafe". lhr soil
im Bebauungsplan Nr. 7 Rechnung getragen werden.

Die Gebaude entlang der Amtsstral3e sind heute fast ausnahmslos Wohnhéuser. Die historischen Ge-
bdude in zweiter Reihe waren stets Nebengebaude und werden auch heute noch Gberwiegend als
Schuppen, Scheunen oder Stélle genutzt. Im nérdlichen Abschnitt sind noch alte Hofsituationen er-
haiten. Im Stden war der Bereich zwischen StraBe und See filr eine hintere Bebauung zu eng. Dort
befanden sich Wohnhaus und Scheune in giner Flucht entlang der StraBe.

In neuerer Zeit sind viele Schuppen und Garagen in den hinteren Bereichen der Grundstlicke errich-
tet oder an die historische Substanz angebaut worden. die sich nicht in die stadtebauliche Struktur
des Gebiets einpassen. Auch sind die Gebaude vielfachen Modernisierungen unterworfen worden.

5. PLANINHALT

Der Grof3teil des Bebauungscians liegt im férmlich fesizelegten Sanierungsgebiet. Fir Vornaben aller
Art geiten die Bestimmungen nach § 144 BauGB.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Zarrentin hat bereits eine geringe Bedeutung ais Fremdenverkehrsort und winscht sich den
Erhalt und Ausbau des Tourismus als einen moéglichen Wirtschaitsfaktor. Entsprechende Nutzungen
scllen daher ermdglicht aber nicht in den Vordergrund gestellt werden. Die bereits gcestehende
Machfrage nach solchen Nutzungen wird sich durch seine Attraktivitatssteigerung nech erhéhen. § 4

o

AlS Hamburg, 09. April 2001 -



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Zarrentin Stand: Jatzungsbeschluss

Abs. 3 Nr. 1 BauNVvQ erlaubt ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Von dieser
Méglichkeit soll.im Interesse der Stadt und der Anwohner Gebrauch gemacht werden.

Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind hier nicht zulgssig.
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen stehen in starkem Widerspruch zu den Zielvor-
stellungen far die AmtsstralB3e sowohl aus stédtebaulicher Sicht als auch beziiglich der Nutzung.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist in der AmtsstraBe durch die Grundflichenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflichenzahl variiert aufgrund der sehr
unterschiedlichen GrundstiicksgréBen und der Bebauung in zweiter Reihe. Bei der Bebauung auf
den hinteren Grundstiicksteilen ist darauf zu achten, dass sich die Geb&ude in ihrer Dimension dem
Hauptgebdude an der AmtsstraBe unterordnen und sich der Stadtgestalt anpassen. Aus diesem
Grund trifft der Bebauungsplan die Festsetzung Uber die Grundfliche im Verhéltnis zum
Hauptgebéude. Diese Festsetzung dient der Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Raumes.

Im Bereich der Pampriner Strale ist das gemas § 17 BauNVQ zulassige HéchstmalR der Grundfla-
chenzahl festgesetzt. Dies entspricht an dieser Stelle dem Bestand.

Der Stadtebau wird wesentlich mitbestimmt durch die HGhenentwicklung der Bebauung. Die Amts-
straB3e ist fast ausschiieBlich eingeschossig bebaut. Diese historische Baustruktur soll auch planungs-
rechtlich festgesetzt werden. Folgiich ist fir die gesamte Amtsstral3e eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt. In der Amtssirae sind zwei Gebdude zweigeschossig. Sie heben sich deutlich von den
umliegenden Gebauden ab und passen nicht in die historische Struktur. Die Zweigeschossigkeit ist
zur Wahrung der Struktur nicht erwinscht und wird fir diese beiden Gebaude auf den Bestands-
schuiz reduziert, Einzige Ausnahme bildet das Geb&dude auf dem Flurstiick 71/2 im Siden des
Plangebiets. Das Gebiude liegt abseits der StraBe am Fufe des Hanges und ragt mit der Firsthdhe
nicht itber die benachbarte eingeschossige Bebauung hinweg.

Viele Gebaude im sddlichen Bereich des Plangebiets liegen direkt am Hang, was ihnen die Méglich-
keit offen halt, nach hinten zweigeschossig in den Hang hineinzubauen. Einige Eigentimer haben
von dieser Maglichkeit bereits Gebrauch gemacht. Die Festsetzung der Eingeschossigkeit bleibt da-
von unberihrt. Im Bereich der Pampriner StralBe ist eine Zweigeschossigkeit entsprechend dem Be-
stand festgesetzt.

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist auBerdem durch die Traufhohe festgesetzt, da sie im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans mit rund 4,00rm sehr hoch liegt. Um die Bebauung in der zweiten Reihe
im stddtebaulichen Kontext nicht hervorzuheben, ist deren Traufhthe auf ein Maximum von 2,70 m
beschrankt. Das entspricht - mit einer Ausnahme - der heute vorhandenen Hbéhe, die zwischen 2,30 m
und 2,70 m schwankt.

Die Hofsituation auf den Flurstlicken 42 und 43/5 kennzeichnet eine einheitliche Traufh&he. Deshalb
ist fUr das hintere Geb&ude anaiog zur Bebauung an der Amtsstral3e eine Traufhéhe von 4.00 m fest-
gesetzt.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

5.3.1 Bauweise

Der Erhalt der historischen Struktur lasst sich weder durch die offene noch durch die geschlossene
Bauweise festsetzen. Die Bebauung der AmtsstraBe ist offen, weist aber Uberwiegend Abstande zwi-
schen zwei Hauptgebduden oder zur Grundsticksgrenze auf, die unter den in der LBauQ M-V
geforderten liegen. An den bestehenden Abstandsflaichen wird aber festgehalten, um die
Ensemblewirkung nicht zu stéren. Den Eigentimern soll das Recht eingeraumt werden, bei einem
eventuellen Veriust gleichwertigen Ersatz zu schaffen. Deshalb setzt der Bebauungsplan im
Uberwiegenden Bereich eine abweichende Bauweise fest.

AlS Hamburg, 09. April 2001 o 3



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Zarrentin Stand ¢ zum Satzungsbeschiuss

Die abweichende Bauweise ist erforderlict:, wenn die Frontldnge eines Grundstiicks sehr klein ist, die
eine sinnvolle Bebauung nicht erméglicht cder die erforderlichen Abstandsflachen geman LBauQ zur
Wahrung der historischen Struktur unterschritten werden soll.

Die Belichtung der Gebdude mit einer festgesetzten Grenzbebauung ist vom Westen (StraBenseite)
ausreichend sichergestellt. Der Abstand der einzelnen Gebaude untereinander liegt in nur vier Fallen
unter 5m. Eine ausreichende Befichtung und Bellftung der Gebdude kann daher als sichergestelit
angesehen werden.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist zwingend im Sinne des § 6 Abs. 15 LBauQ M-V.
Dies ist Voraussetzung flr eine Festsetzung, die Abstandsflachen zulasst, die unter denen in § 6
LBauO M-V genannten liegen.

Auf die Festsetzung der Bauweise ist verzichtet worden, wenn die erforderlichen Abstandsflachen
bisher eingehalten werden und weiterhin eingehalten werden kénnen. Die Bebauung ist durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen und durch die Bestimmungen der LBauQ M-V
hinreichend definier.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksfldche soil das Ziel unterstreichen, die historische
Struktur zu wahren. Samtliche historischen Wohnh&user an der AmtsstraBe sowie einige Nebenge-
baude in der zweiten Reihe sind gemaf ihrem Bestand durch Baulinien und -grenzen in Form der
Bauktrperausweisung eingefasst. Die Festsetzung von Baulinien dient der Sicherung der histori-
schen Bauflucht. In einigen Bereichen, in denen keine Bauweise festgesetzt ist und die historische
Struktur gesichert werden soll, ist eine seitliche Baulinie festgesetzt, wenn die Abstande nach der
LBauG nicht eingehalten werden kénnen.

Einige Gebaude oder Anbauten liegen auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Sie flgen sich nicht in das Stadtbild ein und werden daher auf den Bestandsschutz reduziert.
Gleichwertiger Ersatz ist gewéhrleistet.

Nahezu der gesamte bebaute Bereich der Ostseite der AmtsstraBe liegt innerhalb des 100 m Gewas-
serschutzstreifens, in dem geméB § 7 des ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-
Vorpommerm vom 10.1.1992 bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden dir-
fen. Dieser Bereich aber soll gesondert behandelt werden, um den Erhalt von Wohnraum und den
Fortbestand der historischen Struktur zu sichern. Nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 b) des ¢. g. Gesetzes diirfen
bauliche Antagen errichtet werden, wenn sie "allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt pragen oder von stadtebaulicher Bedeutung sind".

Entlang der AmtsstraBe sind eine Reihe der Grundstiicke in zweiter Reihe bebaut. Meist handelt es
sich um vormals fandwirtschaftliche Gebdude. Sie stellen ginen Teil der erhaltenswerten Substanz und
formen ein stadtebauliches Ensemble, das (ber den Bestandsschutz hinaus gesichert werden soll.
Der Erhalt kndpft sich an eine dauerhafte Nutzung, da sie als Nebenanlagen dem baulichen Verfall
preisgegeben wéren. Der Bestandsschutz reicht flr deren dauerhaften Fortbestand nicht aus.
Deshaib sind auch in zweiter Reihe Uberbaubare Grundsticksflichen festgesetzt. MaBstab der hinte-
ren Baukante zum Schaalsee bildet das bereits vorhandene Nebengebdude sidlich der Wasser-
strafe.

Zehn der zwélf Grundstiicke sind bereits in zweiter Reihe bebaut. Die Errichtung der zwei neuen Ge-
baude steht dem Landesnaturschutzgesetz entgegen. Da die Bebauung im bereits bebauten
Bereich stattfindet, in dem zum einen in der zweiten Reihe bereits eine Vielzahl von Gebauden steht
und zum anderen der (berwiegende Teil der Bebauung entlang der AmtsstraB3e schon innerhalb des
Gewésserschutzstreifens liegt, werden die Belange des Gewasserschutzes hier zuriickgestelit. Die
Méglichkeit einer zusatzlichen Bebauung auf zwei Grundstiicken dient der Gleichbehandlung aller
zwolt Grundstlicke.

Die ErschlieBung der hinteren Bebauung ist Uber die Amtsstraie gesichert. Den Bauherren ist eine
Zufahrt in Form eines Pfeifenstils oder einer Grunddienstbarkeit einzurdumen. Auf die Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wird zugunsten der freien Wahl der Lage der erforderlichen
ErschlieBung verzichtet,
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Zarrentin . Stand: . um Satzungsbeschluss

Die Bebaubarkeit in der zweiten Reihe ist daher von éffentlichem:Interesse und wird an dieser Stelle
héher bewertet als die Belange des Naturschutzes, die nur eine geringe zusatzliche Belastung erfah-
ren.

Einer zusétzlichen Bebauung jeder Art an der Seeseite der Grundstiicke an der AmisstraBe stehen
der Gewasserschutz, der Stadtebau und die Topographie entgegen. Deshalb wird fir die hinteren
Grundstticksteile ein Bereich ausgewiesen, in dem Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulassig sind.

Einige Nebengebdude liegen innerhalb der Flichen, auf denen keinerlei bauliche Aniagen errichtet
werden dirfen. Sie werden im Sinne des Gewdsserschutzes und des Stadtebaus nicht mehr pla-
nungsrechtlich gesichert. Sie sind neueren Datums und ohne siedlungshistorische Bedeutung far
die Stadt. Sie genieBen Bestandsschutz, diirfen aber im Falle eines Verlustes nicht ersetzt werden.
Ersatz fir die ausfallende Nutzfléche kann i.d.R. in Neubauten an der StraBe oder in zweiter Reihe er-
folgen,

5.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Die stadtebauliche Situation in der AmtsstraBe ist von hohem stédtebaulichen Wert und soll gesichert
werden. Neben den o. g. Festsetzungen ist daher auBerdem die Firstrichtung fir die Hauptgebaude
sowohl in der ersten als auch in der zweiten Reihe festgesetzt. Grundsétzlich soll in der AmtsstraBe
traufseitig zur StraBe gebaut werden. Nur wenige Gebéude sind damals bewusst quer zur sonst (ibli-
chen Richtung errichtet worden. In der zweiten Baurethe besteht der Regelungsbedarf vor allem auf
Grundstiicken, auf denen die Uberbaubare Grundstiicksflache Spielraum fir die Stellung der bauli-
chen Anlagen offenhait.

5.3.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Das Plangebiet wird gepragt durch eine Einzelhausbebauung mit jeweils 1-6 Wohneinheiten. Um
diese Struktur beizubehalten und fiir das Plangebiet stiddtebaulich nicht vertragliche Mehrfamilien-
hauser mit einer L&nge von bis zu 50m zu unterbinden, beschrankt der Bebauungsplan die héchst-
zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf maximal sechs.

5.4 Gestaltung baulicher Anlagen

Im sensiblen historischen Bereich des Plangebiets sind Festsetzungen zur Gestaitung baulicher An-
lagen erforderlich, um die neu zu errichtenden Geb&ude harmonisch in das bestehende Ortsgefige
einzupassen. Die Integration der neuen Bausubstanz in ihre Umgebung erfolgt (tber die Festsetzung
wesentlicher Gestaltungsmerkmale.

Das Stadtbild wird wesentlich durch die Kubatur der Geb&ude, Fassadengestaltung, Dacher und Ma-
terialwah! gepragt. In der Gestaltungssatzung der Stadt Zarrentin sind eine Reihe von Festsetzungen
getroffen. Einige Aspekte bedUrfen aber einer zusatzlichen Regelung, da sie in der Satzung zu weit
gefasst sind oder ganz fehlen. Deshalb trifft der Bebauungsplan Festsetzungen tber Dachneigung.

Die Dachneigung betragt im Untersuchungsgebiet fast ausschlieBlich 45°. Sie soll zur Wahrung der
stadtebaulichen Identitdt aufrechterhalten werden. Fir den Bebauungsplanbereich ist deshalb eine
Dachneigung von 40°-45° festgesetzt.

Die Baugenehmigungsbehérde muss fir Bauantrage von Doppelhédusern darauf achten, dass sich
beide Halften des Baus - ver allem bei nicht zeitgleicher Bebauung - in Trauf- und Firsthéhe, Dachnei-
gung und Material gleichen.
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5.5 Grinflachen

Die innerhaib des Plangebiets festgesetzten Grunflachen dienen vor allem folgenden Zwecken:

- Erfiilung der funktionalen Anforderung der Wohnnutzung,

- Schutz bestehender Granstrukturen. .

Die Festsetzung erfolgt als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Der Grilnizug
am Schaalseeufer liegt im Bereich des Biosphdrenreservats Schaalsee. Alle Mafnahmen unterliegen
der Zustimmung des Amtes fur das Biosphdrenreservat. Das Seeufer bildet die Grenze des
Landschaftsschutzgebiets. Entlang der Uferkante fiihrt ein Wanderweg, der Bestandteil des
Wegenetzes des Biospharenreservats Schaalsee ist. Er soll der Offentlichkeit weiterhin erhalten
bleiben.

5.6 Natur und Landschaft
5.6.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im wesentlichen Bestand. Ein Eingriff findet nach
dem Gesetz nicht statt. Deshalb sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hier nicht erforderlich. Aller-
dings ermdglicht der Bebauungspian eine neue Bebauung in zweiter Reihe der AmtsstraBe, die als
Eingriff in Natur und Landschaft bewertet wird. Betroffen davén sind lediglich die Flurstlicke 36/3,
39/3 und 43/4 der Flur 4 sowie die Flursticke 66 und 67/1 der Flur 5. Die (brigen Baugrundstiicke,
auf denen der Bebauungsplan eine Bebauung festsetzt, sind bereits bebaut. Der Eingriff erfordert
Ausgieichs- oder ErsatzmaBnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden miissen.

Die Ermittiung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt auf der Grundlage des vom Arbeitskreis "Land-
schaftspflege im Landkreistag” und vom Landesamt fiir Naturschutz und Landschaftspflege Schles-
wig-Holstein erarbeiteten "MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung". Danach be-
reitet die Planung einen Eingriff in einer Gré3enordnung von rund 1.150 gm vor. Bei den Eingriffsfl4-
chen handelt es sich um gartendhnliche, viel betretene Grinflichen. thre dkologische Wertigkeit wird
anndhernd zwischen der von Ackerflachen und Grilnflachen angesiedelt.

Fdr die erforderliche Kompensation stehen Flachen westlich der Stadt Zarrentin am Testorfer Forst
{Flurstiick 88/1 der Flur 1) zur Verfligung, die aufgeforstet werden sollen. Die Stadt hat hier einen
Flachenpool gebildet, auf den far erforderliche AusgleichsmaBnahmen bei Planungen der Stadt
zurlckgegriffen werden soll. Nach dem o. g. Bewertungsscherma ist ein Ausgleich im Verhaltnis von
rund 1:1,5 erforderiich. Fur den vorliegenden Eingriff bedeutet dies, dass eine Flache von 1.721 gm
der Ausgleichsflache zu Zwecken der Kompensation in Anspruch genommen wird. Die Zuordnung
erfolgt geman textlicher Festsetzung.

Der Eingriff wird ausschlieBlich auf privaten Flachen vorbereitet und ist von den jeweiligen
Eigentimern entsprechend des Anteils des Eingriffs zu kompensieren (s. Tabeile).

Flurstiick Grdéfe GRZ 2. Reihe +50% gem. Eingriff erforderliche

{in gm) § 19 (4) (in qm) Kompensations
BauNVO -fliche (in gm)
36/3+36/4 3075 0,18 0,0675 012 369,0 553,5
39/3 1844 0,18 0,0675 0,12 221,83 332,0
43/4 2904 0,16 0,06 0,10 290,4 435,6
66 1475 0,20 0,075 0,13 191.,8 287.7
67/1 356 0.33 0,12 0,21 74,8 112.,2
9654 1147,3 1721,0

5.6.2 Anpflanzungen von Einzelbdumen

Kennzeichnend fur die AmtsstraRe sind ihre Linden. Diese Qualitat soll erhalten und weiterentwickelt
werden und ist entsprechend textlich festgesetzt. Zur Aufwertung des StraBenbildes ist die
Komplettierung der Lindenallee vorgesehen. Dabei sollen sechs Baume auf laufende 50 Meter
gepflanzt werden. Das Einfassen des Strafenraums wirkt dadurch zusatzlich verkehrsberuhigend.
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5.6.3 Baumschutz

Far alle Baume gilt die Gehdlzschutzverordnung des Landes Ludwigslust vom 31. Januar 1997
zuletzt gedndert am 02. Februar 1999.

5.6.4 Bodenversiegelung

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Kleinklima ist das Befesti-
gen der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf das fur Zufahrten. Stellpldtze und Zuwegungs-
bereiche erforderliche Mal3 zu beschranken. Fir die Herstellung dieser Fldchen sind nur versicke-
rungsfreundliche Belege, beispielsweise Pflastersteine, zulassig.

5.6.5 Bootsanleger

Die Beotsanleger sind durch die "Satzung der Stadt Zarrentin und der Gemeinde Lassahn zur Rege-
lung der Nutzung des Schaalsees" vom 18.04.1991 in § 3 gesicher. Die Neuerrichtung oder Erweite-
rung bestehender Bootsanleger ist nicht mehr zuldssig. In diesem Bebauungsplan geht es in erster
Linie um die Sicherung des Bestands.

5.7 Verkehr
5.7.1 StraBenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist verkehriich erschiossen und Uber die B 195 (Wittenturger Chaussee) an das iiber-
drtliche Verkehrsnetz (BAB) angebunden. Die Wittenburger StraRe stellt die sinzige Verbindung von
Zarrentin nach Wittenburg her.

Der steigende Motorisierungsgrad, die wirtschaftliche Entwicklung und der Tourismus werden ein er-
héhtes Pkw-Aufkommen zur Folge haben. Um die negativen Auswirkungen (Unfallgefahr, Larm, Luft-
verschmutzung) auf die Stadt zu minimieren, muss der Verkehr in bestimmten Bereichen geienkt wer-
den, um aus den sensiblen Bereichen herausgehaiten zu werden,

Die Amtsstra3e hat verhéltnisméBig wenige Anlieger, da sie fast ausnahmslos eine Wohnnutzung be-
nerbergt. Die StraBBe wird aber von vielen als Durchgangsstraf3e genutzt. Das liegt an der guten An-
bindung sewohl in den Siden Richtung Wittenburg als auch in den Norden, Uber den Marktplatz, auf
die B 195.

5.7.2 Ruhender Verkehr

Die erfordertichen Stellpldtze sing aut den privaten Grundsticken nachzuweisen. Die difentlichen
Parkplatze werden in wenigen Parkbuchten in der Amtsstrale zusaizlich eingerichtet. Sie decken cen
Bedarf {Ur die ansassige Bevolkerung und deren Besucher. Dem Fremcenverkehr kénnen sie nicht
dienen, da dies ». g. Zielen zuwideriaufen wirde.

Ein neues Parkleitsystem, das die Autos aus den sensiblen Altstadtbereichen heraushalt, trotzdem
aber nahe an die Ziele heranfihrt, kann ebenfalls zur Losung des Problem beitragen.

6. VER- UND ENTSORGUNG

AlS Hamburg, 29. Aoril 2001
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Die Versorgung it elektrischer Energie, Gas und Wasser ist durch den Anschluss an die zentralen
Netze der Versorgungstrager sichergestellt. Die Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an das Ab-
wassersielnetz ebenfalls gewahrleistet. Trager ist der Abwasserzweckverband Sude-Schaale

Um die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser und
Kleinklima zu minimieren und die Auswirkungen der Fl&dchenversiegelung zu mindern, ist das auf &f-
fentlichen und privaten Flachen anfallende, nicht schadlich belastete Oberflachenwasser in geeigne-
ter Weise zu versickern. Die Bestimmungen des ATV-Regelwerkes A 138 sind zu beachten.
Unvermeidbar abzufihrendes Niederschlagswasser ist in die zentrale Regenwasserkanalisation
einzuleiten. Die Einleitung erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung.

Im Rahmen der Bebauung ist die Ldschwasserentnahme und Anfahrt zum Schaalsee fiir die Feuer-
wehr zu gewdhrleisten. Als Mindestldschwassermenge sind in Wohngebieten 800 I/min bei Hy-
drantenabstdnden von 100 - 120 m zu gewéhrleisten. Die abweichende Bauweise setzt mitunter Ab-
stdnde der Hauptgebdude zur Grundstiicksgrenze fest, die unter den in der LBauO M-V genannten
Absténden liegen. Der Brandschutz bleibt davon unberthrt,

7. IMMISSIONEN/EMISSIONEN

Larmemissionen gehen ausschlielich vom Verkehr aus. Zahlungen liegen fir das Plangebiet nicht
vor. Vom Larm betrotffen ist lediglich das Allgemeine Wohngebiet Ecke Amtsstraf3e / Wittenburger
StraBe.

tagsiber

+ 59,8 dB normierter Mittelungspegel
+ 0 dB StraBenoberflache nicht geriffelter Gusasphait
43 dB Geschwindigkeit 50 km/h '
+ 0 dB Steigung <5%
horizontaler Abstand 7,50 m/Héhenunterschied 3,00 m

+ 58 _dB

61,3 dB(A)

nachis

52,5 dB  normierter Mittelungspegel
+ 0 dB StraBencberfléche nicht geriffelter Gusasphalt
43 dB Geschwindigkeit 50 km/h
+ 0 dB Steigung <5%
+ 58 dB horizontaler Abstand 7,50 m/Héhenunterschied 3,00 m

54,0 dB(A)

Die Werte Gberschreiten die nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete angegebenen Werte von
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) nachts. Da dies ein vorbelasteter Bereich ist, ist eine Uberschreitung
hinzunehmen. Da SchallschutzmalBnahmen im StraBenraum aufgrund der stadtebaulichen Situation
nicht moéglich sind, werden MafBBnahmen zum Schutz gegen schidliche Immissionen bauseits
notwendig. Sie sind textlich festgesetzt.

Nach der DIN 4109 ist die Wittenburger StraBe dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. In diesem Fall
fordert die Norm bei Wohnnutzungen fir AuBenbauteile ein resultierendes Schalldamm-Mal3 von 40
dB(A). Dieser Wert wird heute bet jedem Neubau erfllt.
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8. DENKMALSCHUTZ
8.1 Baudenkmale

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal, das durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt
werden darf. Es ist entsprechend gekennzeichnet. Mal3nahmen in der Umgebung von Denkmalen,
die das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals beeintrachtigen kdnnen, sind genehmi-
gungspflichtig.

8.2 Bodendenkmale

Ein Teil des Geltungsbereichs urnfasst das Bodendenkmal "Altstadt Zarrentin®. Fir alle geplanten Vor-
haben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 Abs. 7 DSchG erforderlich.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
betroffenen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahmen tragt
der Verursacher des Eingriffs gemaf § 6 Abs. 5 DSchG. Uber die in Aussicht genommenen
MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt far
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 DSchG Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an
deren Erhalt ein dffentliches Interesse besteht, da sie flir die Geschichte des Menschen bedeutend
sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschllisse
Gber die Kultur-, Wissenschaft-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Lebensverhaltnisse und
zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frithgeschichtlicher Zeit.

9. FLACHEN- UND KOSTENANGABEN

Die Stadt dbernimmt die Kosten fir. die Planung.

Der Bebauungsplan nimmt eine Flache von rund 50.800 gm ein. Der GroBteil - 35.600 gm - entfallt auf
aligemeines Wohngebiet. Grinflachen nehmen ca. 2.700 gm ein. Rund 12.500 gm sind StraBenver-
kehrsflache.

Die Aufteilung entspricht exakt der bestehenden Verteilung der Flachen. Fir die Realisierung des
Bebauungsplans missen keinerlei Fldchen getauscht oder von der Stadt erworben werden.

Kosten entstehen der Stadt durch die Restaurierung der Amtsstral3e, die Ausbesserung der Ful3-

wege und Herstellung der Radwege. Weitere Kostenfakioren fir die Umsetzung des Bebauungs-
plans sind das Pflanzgebot von Linden in der Amtsstrale.

10. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des 5. Teils des 1. Kapitels des BauGB durchgeflhit
werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Die Stadtverordnetenversammiung ' billigt ! die Begrindung.

Zarrentin, 0/(11.5007

BﬂrW;lij?er
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Kommunalanzeiger des Amtes Zarrentin
8. Jahrgang / 32.Woche - Freitag, den 10. August 2001 Einlage zu Nr. 14/2001

Amtliche Bekanntmachung der Stadt Zarrentin:

Dekanntmachung der Anzeige der Satzung gemal § 246 (1a) Baugesclzbuch dber
den Rebauungsplan Nr. 7 fir das Gebiet Amistrabe, westl. StraBenbegrenzung
Wasserstr./ Nordt Grenze des Fhusiiicks 35, Flur | - Schaalsee in einer
Eptfernung von rund 1 5m parallel zur Uferkante — Gber den Griinzug und die
Wittenburger Strafle hinweg - ostlich Grenze der Flurstiicke 79/2 und 7941 Flur 2
sudliche Grenze des Flurstiicks 7924, Flur 2 dber die Pamptiner Strafie — dstliche
Crrenze des Flarstiicks 49, Flur 5.

Der von der Stadivertretung Zarrentin am 06.06. 2001 beschlossene
Bebauungsplan Nr. 7 ist mit Schreiben vom 20.06.2001 der Anzeigenbehérde zur
Anczeige pebracht.

Mit Schreiben vom 16.07 2001 AZ: 1210101 A teilte die Anzeigenbehorde mit.,
dass bei der Prifung der vorgelegten Unierlagen keine Verletzung der
Rechisvorschriften festgestellt wurden.

Die Satzung wird hiermit bekanntgemacht. Die Satzung tritt am Tage der
Rekanntmachung in Kratt.

Jedermann kann die Satzung daxu ab diesem Tage im

Amt Zarrentin, Amtstratie 4, Bavnamt, Zimmer 7
withrend der Sprecheeiten

dienstags von 09.00 L'hr — 12.00 Uhr und
von 13.00 Uhr — 1804 Uhr

donnerstags von 09,00 Chr — 12.00 Uhr

freitags von 092.00 Chr — 11.00 Uhr

ginsehen und Giber deren Inhalt Auskunfi verlangen.

Fine Verletzung der in § Z14 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 Baugesetzbuch (BauCil3)
bezeichneten Verfahrens- und Formvorsehritien ist unbeachtlich, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres scit dieser Bekanntmauchung schriftlich gegeniber der Srads
Zarrentin geitend gemachl worden sind Mangel der Abwaguny sind
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben Jaliren seit dieser
Bekammtmachunyg schriftlich gegeniiber der Stadt Zarrentin geltend gemacht
worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden, soll darzulegen (§ 215 Abs. | BauGB). Auf die Vorschriften des

§ 44 Abs. 3 Satz T und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGEB iiber fristgemilie
Geltenmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher
zuldssige Nutzung durch diesen B-plan und (iber das Erléschen von
Entschiddigungsansprichen wird hingewiesen. Ein VerstoB gegen Verfahrens- und
Formvarselnfien. die in der Kommunalvertassunyg erlassen worden sind, st nach
Ablauf cines Jahres seil dieser Bekanntmachung unbeachtlich, wenn der Versiof
nicht innerhalb dee Jahresliist schriftlich unter Bezeichnung der verletzten
Vaorschrift und der Tatsache, aus der sich der VerstoB ergibt, gegeniiber der Stadt

Zarrentin geltend semachr wird.

Einc Verletzung von Anzeige-, Genehmigungs- oder
Bekanntimachungsvorschriften kann stets gelten gemacht werden {(§ 3 Abs. 3
Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg Vorpommern).
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