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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1
- der Gemeinde Zarrendorf

fiir das Wohngebiet ,Am Feldweg* zwischen den Flurstiicken 12/1, 12/2, 131, 138/6 und 137/4 im Nordosten, den Flurstiik
ken 136/4 und 126 im Siidosten, den Flurstiicken 127 und 22 im Siidwesten, dem vorhandenen Ortsrand im Westen unc
den Flurstiicken 12/1 und 131 im Nordwesten umfassend die Flurstiicke 13/3, 13/5, 13/7, 13/8, 14/2, 14/3, 128/3 bi
128/50, 132/2 bis 132/8 und 133 sowie teilweise die Flurstiicke 13/6, 15, 16, 110/3 und 129 der Flur 1 der Gemarkung Zar
rendorf. ' .




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Zarrendorf (Wohngebiet
,Am Feldweg®)

1. Allgemeines

1.1 Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen den Flurstiicken 12/1, 12/2, 131, 138/6 und 137/4 im Nord-
osten, den Flurstiicken 136/4 und 126 im Siidosten, den Flurstiicken 127 und 22 im Siidwe-
sten, dem vorhandenen Ortsrand im Westen und den Flurstiicken 12/1 und 131 im Nordwe-
sten auf den Flurstiicken 13/3, 13/5, 13/7, 13/8, 14/2, 14/3, 128/3 bis 128/50, 132/2 bis 132/8
und 133 sowie teilweise beriihrend die Flurstiicke 13/6, 15, 16, 110/3 und 129 der Flur 1 der
Gemarkung Zarrendorf. Es handelt sich um ein ca. 9,5 ha groRRes Gebiet.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Zarrendorf wird im Entwurf des Ersten Regionalen Raumordnungsprogram-
mes, Planungsregion Vorpommern dem Ordnungsraum Stralsund zugeordnet. Zarrendorf
ist nicht als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Damit beschrankt sich die Ausweisung
von Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf der Gemeinde selbst. Dabei soll die Entwicklung
im Rahmen der Erweiterung von Wohnbaufidchen vor allem auf die Erweiterung von vor-
handenen Siedlungen konzentriert werden. Die lebhafte Nachfrage nach Grundstiicken fiir
Eigenheime zeigt der Gemeinde, daB viele jiingere Einwohner der Gemeinde selbst auf-
grund ihrer sozialen Bindungen hier sefhaft werden mdchten. Es ist daher fiir die Gemeinde

- naheliegend, diesen Wiinschen nachzukommen und mit der sinnvollen Ergénzung der vor-
handenen Ortslage zu beginnen.

Gleichzeitig will die Gemeinde die Bereiche der ehemaligen Schule und der Gaststétte
stadtebaulich sinnvoll neu ordnen. Es besteht die Notwendigkeit, fiir die Gaststétte und die
ehemalige Schule die notwendigen Fldchen fiir Stellplatze und Zufahrten zu schaffen und
gleichzeitig die Giberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Grundstiicke entiang der Landes-
strale, die nach § 34 BauGB bebaubar sind, festzusetzen. Desweiteren soll die vorhandene
Parkanlage zum Erhalten festgesetzt und der vorhandene Spielplatz neu gestaltet werden.

2. Darsteljungen des Flachennutzungsplanes, bisherige Rechtsverhiltnisse

Der seit dem 26.06.1998 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zarrendorf
weist fiir das Plangebiet die entsprechende Flache als Wohnbauflachen, Mischgebiete und
dffentiiche Griinfidchen mit entsprechender Zweckbestimmung aus.

Nach bisherigen Rechtsverhéltnissen sind die Flachen entlang der LandesstraBe dem In-
nenbereich nach § 34 BauGR und die {ibrigen Flachen dem AuRenbereich gemaR § 35
BauGB zuzuordnen, so daB die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderiich wurde. Auf diese Weise werden auch im
jetzigen AuBenbereich langfristig Baurecht sowie die 6rtlichen Verkehrsfldchen, Griinele-
mente und Ausgleichsflachen gesichert.

Aufgrund der Notwendigkeit der Bereitstellung von Wohnbauland erklart die Gemeinde, dak
dieser Plan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung dient. Der Be-
bauungsplan soll daher beschleunigt bearbeitet und beschlossen werden (§ 2 BauGB-



MaBnG), so daB er ggf. der Genehmigung des Fléchennutzungsplanes vorangestelit wer-
den kann (vorzeitiger Bebauungsplan aufgrund § 246a BauGB und § 8 Abs. 4 BauGB).
Gesetzesgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986, BGBI. | S. 2253 (zuletzt geandert durch Art. 2 Magnetschwebebahn-
planungsG vom 23.11.1994, BGBI. | S. 3486); Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Mérz 1987 (jeweils zuletzt gean-
dert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04.1993, BGBI.
| S. 466); MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993

3. Stadtebauliches Konzept

Aufgabe der stadtebaulichen Konzeption war es, eine aus wirtschaftlichen Griinden vertret-
bare Anzahl von Baugrundstiicken fiir Einfamilien- bzw. Doppelh&user, und gleichzeitig fiir
die vorhandene Bebauung die Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu schaffen. Daher wurde der Geltungsbereich, entsprechend den vorhandenen
Nutzungen, in Allgemeine Wohngebiete und in Mischgebiete gegliedert. Die allgemeinen
Wohngebiete umfassen eine Flache von ca. 3,3 ha, von denen ca. 0,9 ha dem Innenbereich
(§ 34 BauGB) zuzuordnen sind. Die Mischgebiete umfassen eine Flache von ca. 0,7 ha und
sind dem Innenbereich zuzuordnen. In den Bereichen, die dem Innenbereich zuzuordnen
sind, findet nach § 8 a BNatSchG kein Eingriff in Natur und Landschatt statt, der auszuglei-
chen ware. - _

In der Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern zum
Flachennutzungsplan werden der Gemeinde Zarrendorf 60 neue Wohneinheiten (WE) zu-
gebilligt. Durch die Liickenbebauung entlang der vorhandenen StraRen nach § 34 BauGB
konnen 30 neue WE geschaffen werden. Daher will die Gemeinde in diesem B-Plan nur
Flachen fiir 30 weitere WE im bisherigen AuBenbereich nach § 35 BauGB ausweisen.

Lt. Stellungnahme des Landkreises Nordvorpommern vom 07.01.1997 bestehen aus regio-
naler Sicht keine Einwénde gegen den Bebauungsplan Nr. 1.

Mit Datum vom 02.10.1996 liegt zum B-Planentwurf eine positive Stellungnahme der Han-
sestadt Stralsund, mit dem Hinweis vor, die Begrenzung auf héchstens 30 WE im Plan ver-
bindlich zu regeln.

Die Baugrenzen in den Bereichen, die dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen
sind, sind so festgesetzt, daB maximal 30 Wohneinheiten entstehen kdnnen. Desweiteren
sind in diesen Bereichen nur Einzelhduser mit maximal einer Wohneinheit je Geb&ude zu-
lassig. In den Bereichen entlang der Landesstrale, die dem Innenbereich nach § 34 BauGB
zuzuordnen sind, wurden groBziigigere Baugrenzen festgesetzt. Um die geplanten Neu-
bauten vertréglich in die Umgebung einzupassen, sind insbesondere bei der Héhenent-
wicklung, der Dachform und der duReren Gestaltung vorhandene Elemente iibernommen
worden. Vor allem westlich der LandesstraBe sind die zulassigen Firsthéhen und die Anzahi
der Vollgeschosse entsprechend dem Bestand festgesetzt.



4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das zu bebauende Gebiet gliedert sich in Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) und
Mischgebiete (§ 6 BauNVO). Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind Tankstellen so-
wie Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 ausgeschlossen. Da in diesen Ge-
bieten zweigeschossige Gebaude vorhanden sind, wurde dies auch fiir die Neubebauung
ermdglicht. Die Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgt mit einer Grundfidchenzahl (GRZ)
von 0,40 und einer Geschofflachenzahl (GFZ) von 0,60. Damit wird absichtlich das laut
Baunutzungsverordnung zuldssige MaR unterboten, um keine zu starke Verdichtung der
Bebauung zu erreichen.

Die iibrigen Bauflachen sind als Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Fiir die WA-
Flachen entlang der LandesstralBe ist eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Damit ist
dort im Unterschied zu den gegeniiberliegenden Mischgebieten nur die Errichtung von ein-
geschossigen Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern mdglich. Die Ausnutzung der Bau-
grundstiicke erfolgt mit einer GRZ von 0,25. In den iibrigen WA-Gebieten ist ebenfalls eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt. Die Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgt mit einer
GRZ von 0,25 bzw. 0,30. In den neuausgewiesenen WA-Gebieten sind, mit drei Ausnahmen
fiir Doppelhauser siidlich des Feldweges, nur Einzelhduser zuldssig. Die Anzahl der zulas-
sigen Wohnungen je Geb&ude ist auf eine Wohneinheit beschrankt. Damit ist gewahrleistet,
daB selbst bei maximaler Ausnutzung aller Bebauungsmdglichkeiten nicht mehr als 30
Wohneinheiten im derzeitigen AuBenbereich entstehen. In den WA-Gebieten wird ebenfalls
das laut BauNVO zulassige MaR der baulichen Nutzung unterschritten. Desweiteren wird
durch die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen unter Vorgabe einiger gestal-
terischer Festsetzungen eine zu starke Verdichtung der Bebauung ausgeschlossen und die
vertragliche Einpassung in die Umgebung garantiert.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zuldssig. In den festgesetzten WA | o-Gebieten sind auerdem
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anla-
gen fiir die Verwaltung auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Es soll eine Staffelung der
mdglichen Nutzungen innerhalb der WA-Gebiete erreicht werden. Entiang der Landesstralte
werden dadurch Nutzungen ermdglicht, die im derzeitigen AuBenbereich nicht erwiinscht
sind. Eine Ausnahme bildet das festgesetzte WAs | 0-Gebiet, in dem die gleichen Nutzungen
wie in den Allgemeinen Wohngebieten entlang der Landesstrale zulassig sind.

Die Gebdudestellung entlang der Landesstrae und des Feldweges wird durch die Festset-
zung der Haupffirstrichtung bestimmt. Die Geb&ude sind parallel zu den ErschlieBungsstra-
Ren ausgerichtet.

Im gesamten Geltungsbereich sind Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen nur
im Rahmen des iblichen MaRes der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von zusétzlich 50
vom Hundert zulassig. Zur Wahrung von mdglichst giinstigen Grundstiicksnutzungen fiir die
Bauherren sind Stellplatze nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen, innerhalb der Bau-
grenzen und zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie zulassig. Die Errichtung
von Garagen ist auch auBerhalb der Baugrenzen mdglich, aber nur bis zur hinteren Begren-
zung der dazugehdrigen Hauptgebdude. Nebenanlagen dagegen sind grundsétzlich, unab-
hangig vom Hauptgebaude, auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Entsprechend wird
die Kannbestimmung der BauNVO durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan prizi-
siert. -



Innerhalb des Geltungsbereiches sind zwei &ffentliche Griinflaichen als Kinderspielplatz
festgesetzt. Die eine Flache mit einer GroRe von ca. 480 m? liegt innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete. Sie soll vor allem fiir Kleinkinder eingerichtet werden und auBerdem fiir die
kiinftigen Bewohner die Moglichkeit zur Begegnung und Kommunikation bieten. Die andere
Flache mit einer Groe von ca. 1.900 m? umfat den vorhandenen Spiel- und Bolzplatz der
Gemeinde Zarrendorf, der direkt an die Parkanlage anschlieit. Dieser befindet sich in einem
sehr unattraktiven Zustand und soll neu gestaltet werden. Er soll so eingerichtet werden,
daB er fiir Kinder aller Altersgruppen Mdglichkeiten fiir Spiel und Sport bietet.

Die offentliche Parkanlage mit einer Flache von ca. 2.750 m2 soll in ihrem Bestand erhalten
werden. Desweiteren sind innerhalb der Mischgebiete zwei Feldhecken vorhanden, die
ebenfalls erhalten werden sollen. Diese Flachen sind im Bebauungsplan als Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Desweiteren sind im Geltungsbereich eine Eiche und vier Wei-
den zum Erhalten festgesetzt.

An der LandesstraRe ist eine Flache fiir Recyclingbehélter festgesetzt. Dieser Standort, so-
wie die Standorte fiir Miillbehélter und oberirdische Gas- und Olbehalter werden schnell zu
einem Ort der Unordnung und hinterlassen dadurch einen negativen Eindruck. Daher sind
sie mit einer geschlossenen Umkleidung, die zu begriinen ist, oder einer Holzverkleidung zu
versehen.

Die Gemeinde beabsichtigt, das auf privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser nicht abzunehmen. Daher sind auf den Baugrundstiicken die Flachen fiir Stellplatze,
Zufahrten und Hofe so sparsam zu versiegeln, das eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers nicht erforderlich wird.

Einfriedungen sind im gesamten Geltungsbereich nur als Laubholzhecken, Drahtzdune mit
Anpflanzung einer Laubholzhecke oder als senkrechte Holzlattenzdune auszufiihren. Die
Zaune sind nur bis zu einer Hohe von 90 cm zulassig. In Kreuzungs- und Einmiindungsbe-
reichen von Straen und Wegen sind Einfriedungen, aber auch bauliche Anlagen und son-
stige Bepflanzungen nur bis zu einer Héhe von 70 cm {iber Oberkante Fahrbahn zulassig,
um die Sichtflachen freizuhalten.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird auf die Stétte der Leistung beschrankt. Innerhalb
der Mischgebiete sind sie bis zu einer GréRe von 1,0 m? zuldssig. In den Allgemeinen
Wohngebieten sind Werbeanlagen nur bis zu einer GroRe von 0,50 m? zuldssig, Warenau-
tomaten sind nicht zulassig. Diese Festsetzung soll verhindern, dal entlang der Haupter-
schiieBungsstraBen oder in den Baugebieten eine Vielzahl von groBfiachigen Werbetafeln
entsteht oder Warenautomaten aufgestellt werden, die in Wohngebieten oftmals als stérend
empfunden werden.

5. Griinordnung

5.1 Aufgabe und Zielsetzung
Durch das weitgehende Fehlen einer detaillierten Landesgesetzgebung finden die Vor-
schriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), ergénzt durch das ,Erste Gesetz

zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern® unmittelbar Anwendung. Entsprechend der
§§ 8 und 8 a des BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft derart auszugleichen,



daR keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt
und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Die geplante Bebauung im Innenbereich nach § 34 BauGB stellt keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar (§ 8 a Abs. 6 BNatSchG). Daher sind fiir diese Bereiche keine Ausgleichs-
maBnahmen erforderlich. Dagegen stellt die geplante Bebauung im bisherigen AuRenbe-
reich nach § 35 BauGB einen Eingriff in Natur und Landschatft dar und ist entsprechend den
§§ 8 und 8 a des BNatSchG auszugleichen. Im Rahmen dieser Planung sind die aus einer
Bestandsbewertung abgeleiteten Griinordnungsma8nahmen dargestellt und als Festset-
zungen in die Planzeichnung und den Text des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

5.2 Bestandsaufnahme und -bewertung
Die'Bestandserhebungen werden in Innen- und AuBenbereich unterteilt.

Auf den Flachen, die dem Innenbereich zuzuordnen sind, stehen westiich der vorhandenen
Bebauung zwei Pappelreihen (Populus x canadensis). Innerhalb der vorhandenen Bebau-
ung westlich der Landesstrale 222 befindet sich auf dem Flurstiick 13/7 eine 6ffentliche
Parkanlage mit einem wertvollen alten Baumbestand an Buchen (Fagus sylvatica), Eichen
(Quercus robur), Birken (Betula pendula), Kastanien (Aesculus hippocastanum) und Eschen
(Fraxinus excelsior). Dem schiieit sich eine Hecke und ein als erhaltenswert einzustufender
Einzelbaumbestand an Weiden (Salix alba Tristis’) und Eiche (Quercus robur) an. Siidlich
der Bebauung wéchst eine Hecke mit einem Bestand an Ulme (Ulmus minor), Flieder (Sy-
ringa vulgaris), Holunder (Sambucus nigra), Schneebeere (Symphoricarpos albus) und
Esche (Fraxinus excelsior). Auch diese Hecke wird als erhaltenswert eingestuft.

Im bisherigen AuBenbereich des Plangebietes befindet sich (iberwiegend brachliegendes
Land. Im Bewuchs dieser Flache dominiert Atriplex hortensis (Melde). Weiterhin wachsen
hier Vicia angustifolia (Wicke), Centaurea cyanus (Kornblume), Chamomilla suaveolens
(Strahllose Kamille), Cirsium arvense (Distel), Myosotis arvensis (VergiBmeinnicht), Agropy-
ron repens (Quecke), Artemisia vulgaris (Beiful) und Equisetum arvense (Ackerschachtel-
halm). Ebenso ist ein vereinzelter Jungaufwuchs an Prunus serotina (Traubenkirsche) er-
kennbar. Ein sandiger Feldweg teilt diese Flache. Siidlich des Feldweges wachsen neben
verschiedenen Grasern Achillea millefolium (Schafgarbe), Tanacetum vulgare (Rainfarn),
Artemisia vulgare (BeifuB), Leontodon autumnalis (Herbstiowenzahn), Viola tricolor (Stief-
mitterchen) und Rumex acetosa (Sauerampfer), sowie vereinzelt Jungaufwuchs an Betula
pendula (Birken) und Sambucus nigra (Holunder). Nérdlich des Geltungsbereiches befindet
sich eine Wiese mit etwas geringerem Artenspektrum und prozentual héherem Anteil an
Grasern, der sich eine Niederung anschlieft.

Bei dem Boden handelt es sich um humosen Sand mit einem hohen feinkérnigen Anteil, er
ist kalkhaltig und besitzt einen pH-Wert von 6.

5.3 MaBnahmen der Griinplanung

Die vorhandenen, erhaltenswerten Baume des Plangebietes werden in der Planzeichnung
zum Erhalten festgesetzt Die vorhandene Parkanlage und die vorhandenen Feldhecken
sind in der Planzeichnung als Fldchen fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Niederung nérdlich des Plangebietes wird durch die
Planzeichnung in ihrem Bestand gesichert.



Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine 2,2 ha groBe Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Innerhalb dieser Flache sind Fl&-
chen zum Anpflanzen einer Feldgehélzhecke auf insgesamt 2.500 m? zum Abgriinen der
geplanten Bebauung gegenilber der freien Landschaft mit Baumen im Abstand von 10- 12m
(Pkt. 6 2 Teil B - Text) und zum Anpflanzen von Feldgehdlz auf insgesamt 6.150 m* festge-
setzt (Pkt. 6.3 Teil B - Text). Die Bepflanzungen sollen mit heimischen Strauchern und Bau-
men erfolgen, die im Text-Teil B des Bebauungsplanes festgesetzt sind. Zwischen den
Feldgehdlzen entstehen kleine Lichtungen, die wie der verbleibende Teil der Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft der Sukzession iiberias-
sen werden sollen. Bei der Planung dieser Flachen im Bereich des ndrdlich gelegenen Gra-
bens 3-1 ist der erforderliche Unterhaltsstreifen fiir diesen Graben zu beachten.

Lt. Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Stralsund vom 28.01.1997
fiihren diese vorgesehenen Gehdlzanpflanzungen zu eine Biotopwerterhéhung der Acker-
brache, bewirken eine landschaftsvertréglichere Einbindung des Wohngebietes und mildern
somit die durch die Bebauung entstehenden Veranderungen des Landschaftsbildes.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird ein 640 m? groRes Regen-
riickhaltebecken angelegt. Da das Regenriickhaltebecken auch zur Léschwasserentnahme
genutzt werden soll, ist eine dauerhafte Wasserfiihrung erforderlich. Der Nachweis der dau-
erhaften Wasserfiihrung, und damit der Anrechenbarkeit des Regenriickhaltebeckens, ist in
der technischen ErschlieBungsplanung zu erbringen.

Innerhalb des bisherigen AuBenbereiches ist auf einer Fldche von 480 m? die Errichtung ei-
nes Spielplatzes vorgesehen, dessen Fléche mit mindestens 15 % Gehdlzen in den Rand-
bereichen zu bepflanzen ist. Desweiteren sind dffentliche Griinflachen von 250 m? ausge-
wiesen. Der im Innenbereich vorhandene Spielplatz wird gegeniiber der freien Landschaft
durch eine Baumreihe abgepfianzt.

Weitere MaBnahmen zum Ausgleich des verbleibenden Eingriffes und zur landschaftlichen
Einbindung der neuen Siedlung sind:

e Begriinung der neuen StraBenziige und der vorhandenen Landesstrale,
o Baumpflanzungen pro 50 m2 versiegelter Grundstiicksflache auf den privaten Baugrund-
stiicken,
e Hecken als vernetzendes Element fiir die Grundstiickseinfriedung,
e Reduzierung der Flachenversiegelung auf ein Minimum, z. B. durch Befestigung von
Stellplatzen und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien.

5.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Das Plangebiet umfaiit eine Flache von ca. 9,5 ha. Fiir die Bilanzierung werden nur die Fl&-
chen herangezogen, die bisher dem AuBenbereich zuzuordnen waren. Diese Flachen um-
fassen ca. 5,46 ha. Grundlage zur Ermittiung des Eingriffes auf der zur Neubesiedlung vor-
gesehenen Flache sind folgende Festsetzungen des Bebauungsplanes:

o Die Bebauung der Grundstiicke erfolgt unter voller Ausnutzung des MaRes der baulichen
Nutzung (GRZ 0,25 und 0,30)

e Die Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten kénnen geméR BauNVO
zusatzlich 50 % der zuldssigen Grundflichenzahl umfassen. Die Flachen der v. g. Anla-



gen sind so wasserdurchlassig zu gestalten, daR hier nur eine 50 %-ige Beeintréchti-
gung der Bodenfunktion erfolgt.

o Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in Teilbereichen wasserdurchidssig und spei-
chern gestaltet, so daB hier die Beeintréchtigung mit 80 % angesetzt wird.

Dadurch erfolgt eine Versiegelung von insgesamt 12.300 m?, die sich aus der Bebauung der
Grundstiicke und aus der 6ffentlichen ErschlieBung ergibt. Der Weg zum Regenriickhalte-
becken wird als Rasenweg ausgebildet, so dal maximal eine 20 %-ige Beeintréchtigung der
Bodenfunktion zu erwarten ist. Dem gegeniiber stehen folgende Ausgleichsma3nahmen:

e 55 Einzelbaumpflanzungen mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm als Stra-
Renbegleitgriin,

e 11 Einzelbaumpflanzungen mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm entlang
des FuB- und Radweges,

e Pflanzung einer Feldgehdizhecke mit 25 Einzelbaumpflanzungen mit einem Stammum-
fang von 16-18 cm im Abstand von 10-12 m auf insgesamt 2.500 m2 am Ubergang vom
Baugebiet zur Landschatt,

e Pflanzung von Feldgehdlzen auf 6.150 m2 innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege
und Erhaltung von Natur und Landschatt,

e Bildung von Sukzessionsflachen auf 4.640 m2 zwischen und um die Feldgehélze herum.

Die folgende Bilanzierung wurde nach dem Bilanzierungsmodell Schleswig-Holsteins er-
stelit.

Ausgangszustand des Plangebietes:

Biotoptyp Flache (m?) Grundwert Flachenwert

(m?)
Feldweg 1.020 0,8 816
Wiese 16.320 15 24.480
Brache 28.300 1,3 36.790
Feuchtgriinland/Niederung 9.000 2,0 18.000
Gesamtflachenwert A 54.640 80.086

Zustand gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Biotoptyp Flache (m?) Grundwert Flachenwert
(m?)

Versiegelung durch Bebauung 7.700 0,0 -
Versiegelung durch ErschlieBung 4.600 0,2 920
FuR- und Radweg 250 05 125
Weg zum Regenriickhaltebecken 800 0,8 640
offentliche Griinflache (neu) 250 1,2 300
offentlicher Spielplatz : 480 1.2 576
Zier- und Nutzgarten 17.630 1,2 21.156
Feuchtgriinland/Niederung . 9.000 2,0 18.000
Sukzessionsflache 4.640 1,8 8.352
Kleingewasser 640 3,0 1.920
Feldgehdlzhecke 2.500 30 7.500
Feldgehdlz 6.150 30 18.450
Einzelbaume 80 Stck. x 25 m? 2.000
11 Stck. x 15 m? 165
Gesamtflachenwert B 54.640 80.104
Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - A) 18



Weiterhin ist auf den privaten Grundstiickfiachen je 50 m? versieglter Fléche ein Baum zu
pflanzen, was bei voller Ausnutzung der Bebauungsmdglichkeiten (GRZ) einer Gesamtzahl
von 154 Baumen entspricht. Der Eingriff durch das geplante Bauvorhaben wird mit den vor-
gesehenen griinordnerischen MaRnahmen entsprechend der Bilanzierung ausgeglichen.
Durch die Abpflanzungen am nérdlichen Rand der Neubebauung und durch Hecken als
Einfriedungen ist eine positive landschaftiiche Einbindung des Bebauungsgebietes zu er-
warten.

Zusitzlich zu den fiir den Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft durch die Be-
bauung des bisherigen AuRenbereiches erforderlichen Anpflanzungen sind auch im Innen-
bereich nach § 34 BauGB Anpflanzungen vorgesehen. So sind auch in diesen Bereichen
Hecken als Einfriedungen vorgesehen, um das gesamte Plangebiet gleichmaRig zu durch-
griinen. Deswesiteren ist das Anpflanzen von 15 Baumen mit einem Stammumfang von min-
destens 12-14 cm im Zusammenhang mit dem Bau der Stellplatze zwischen Gaststatte und
Parkanlage und von 20 Biumen mit einem Stammumfang von 18-20 cm als StraBenbegleit-
griin entlang der Landesstrale 222 vorgesehen.

6. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die LandesstraBe 222 und den
Feldweg, der von der LandesstraRe abzweigt. Die Landesstrale wurde durch das Stralen-
bauamt bereits ausgebaut. Durch die Gemeinde ist vorgesehen, einseitig Parkbuchten an-
zulegen und Béume zu pflanzen. Der vorhandene Feldweg soll mit einer Fahrbahnbreite
von 4,75 m ausgebaut werden. Desweiteren sind einseitig ein FuBweg und Griinstreifen
sowie Parkbuchten bzw. Ausweichstellen vorgesehen.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereiches ist ein Weg vorhanden, der zu einem Wohnhaus
auRerhalb des Geltungsbereiches fiihrt. Dieser soll hohengleich fiir alle Verkehrsteilnehmer
ausgebildet und mit wasserdurchlassigem Material befestigt werden.

Von der Strale A (Feldweg) fiihrt ein Weg zum Regenriickhaltebecken. Dieser dient als
Zufahrt zu diesem, um die Erreichbarkeit zur Léschwasserentnahme zu sichern. Der Weg
wird in einer Breite von 5 m als Rasenweg ausgebaut. Einseitig ist das Anpflanzen von
B&umen vorgesehen.

Die iibrigen StraRen werden hdhengleich fiir alle Verkehrsteilnehmer in einer Breite von 4 m
ausgebildet. Es sind desweiteren Baumpflanzungen und Parkbuchten im Wechsel vorgese-
hen. Die StraBen sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Am siidgstlichen Rand
des Geltungsbereiches ist ein Wendehammer vorgesehen, um die ErschlieBung und die
Miillentsorgung aller Grundstiicke zu sichern.

Bei der Ausbildung von Knotenpunkten werden die laut Empfehlung zur Anlage von Er-
schlieBungsstraen (EAE) ndtigen Sichtdreiecke zur Anfahrsicht freigehalten. Die Dreiecks-
fiachen liegen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, so daR eine Kennzeich-
nung von freizuhaltenden Flichen auf den privaten Grundstiicken nicht notwendig ist.
Gleichzeitig ist festgesetzt, dak bauliche Anlagen, Einfriedungen, Hecken und Strauchwerk
in Kreuzungs- und Einmiindungsbereichen nur bis zu einer Hohe von 0,70 m, gemessen ab
Oberkante Fahrbahn, zulassig sind.



Aufgrund der Forderung des StraBenbauamtes Stralsund aus der Stellungnahme vom
21.10.1996 werden fiir die Eckgrundstiicke an der L 222 Bereiche festgesetzt, in denen zu-
kiinftig keine Zufahrten errichtet werden diirfen. Damit werden unndtige Behinderungen in
den Einmiindungsbereichen ausgeschlossen und die Zahl der neuen Zufahrten zur Lan-
destraBe minimiert.

Das StraRenverkehrsamt des Landkreises Nordvorpommern stimmt aus verkehrlicher Sicht
dem B-Plan grundsétzlich zu. In der technischen ErschlieBungsplanung sind bei den Stra-
Ren, die als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden, die STVO und VWV zu Zeichen
325 zu beachten. Fiir BaumaRnahmen im StraBenbereich ist nach § 45 Abs. 1 Satz 1, Abs.
3 Satz 1 und Abs. 6 der STVO und VWV eine Anordnung zur Verkehrsraumeinschrankung
einzuholen. Vorraussetzung dafiir ist die Zustimmung des Baulasttragers.

Sind im Rahmen der BaumaBnahmen Veranderungen bzw. Neube_gchilderungen oder Mar-
kierungen mit Verkehrszeichen erforderlich, so sind diese vor der Ubergabe zu beantragen
und ein Termin zur Abnahme zu vereinbaren.

7. Technische Ver- und Entsorgung
7.1 Wasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Zarrendorf erfolgt durch die REWA GmbH Stral-
sund. Die Wasserversorgung fiir das geplante Gebiet soll im Anschluf an das vorhandene
Versorgungsnetz erfolgen. Die Planunterlagen fiir die wasserseitige Erschliefung sind da-
her mit der REWA abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung bei einem Dauerbrandfall ist It. Hinweisblatt W 405 sicherzu-
stellen. Diese Menge kann nicht im erforderlichen MaBe und mit ausreichendem Druck aus
dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden. Die erforderlichen Loschwasser-
mengen sind daher aus dem Regenriickhaltebecken zu entnehmen. Eine Loschwasserent-
nahmestelle ist bei der Ausfithrungsplanung vorzusehen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im AnschluB an das im Ort vorhandene Netz und wird von
der REWA GmbH Stralsund gewahrleistet. Das Abwasser wird {iber Druckrohrleitungen zur
Abwasserbehandlungsanlage Stralsund gefiihrt. Die Planunterlagen fiir die abwasserseitige
ErschlieBung sind mit der REWA GmbH abzustimmen.

Samtliche Kosten fiir die innere Wasser- und AbwassererschlieBung des B-Planes werden
vom ErschlieRungstrager iibernommen; die fertiggesteliten Anlagen werden der Gemeinde
bzw. der beauftragten REWA kostenfrei iibergeben. Eine entsprechende Regelung wird im
ErschlieBungsvertrag zwischen ErschlieBungstrager und Gemeinde aufgenommen. In die-
sen Vertrag wird auferdem die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und die Regelun-
gen zur Antragstellung fiir die Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen auf-
genommen. '

Eine Ableitung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird infolge
einer sparsamen Versiegelung der Zufahrten, Stellplétze und Hofe 0.4. nicht erforderlich.
Auf Dachfldchen anfallendes Niederschlagswasser mu auf den Grundstiicken verrieselt
oder einer weiteren Verwendung (Brauchwassernutzung) zugefiihrt werden. Im Rahmen der
technischen ErschlieBungsplanung ist iiber ein Bodengutachten die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes zu iberpriifen. Die Ausfiihrung der Sickeranlagen auf den privaten
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Grundstiicken sollte entsprechend den ortlichen Verhéltnissen erfolgen (z. B. die Anlage
von Schotterrigolen).

Das auf den offentlichen Verkehrsfldchen anfallende Niederschlagswasser wird {iber einen
entsprechenden Kanal mit zwischengeschaltetem Leichtfliissigkeitsabscheider und
Schlammfang in das Regenriickhaltebecken eingeleitet Im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung ist die entsprechende Ableitung des Regenwassers von den Stralenverkehrsflachen
nachzuweisen und die Genehmigung fiir die Anlage dieser gem. § 38 Landeswassergesetz
beim Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Stralsund einzuholen. Fiir den Fall von Starkre-
gen wird als AbfluBméglichkeit fiir das Regenriickhaltebecken ein Uberlauf zum nérdlich an
den Geltungsbereich des B-Planes angrenzenden Graben 3-1 vorgesehen. Die Gestaltung
dieses Uberlaufes ist im Zuge der technischen ErschlieBungsplanung mit dem Wasser- und
Bodenverband ,Barthe-Kiiste“ abzustimmen und die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Be-
nutzung des Grabens 3-1 gem. §§ 7 und 7a Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 8 Landes-
wassergesetz bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Nordvorpommern einzu-
holen.

Bei der Planung der Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft im Bereich des Grabens 3-1 ist der erforderliche Unterhaltsstrei-
fen fiir diesen zu beachten.

Die eventuell vorhandenen Entwésserungsanlagen auf den umliegenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen werden durch die Bebauung und ErschlieBung nicht beeintrachtigt. Im Zu-
ge der ErschlieBungsplanung werden diese Belange beriicksichtigt.

Der gesamte rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Trink-
wasserschutzzone 1l und teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung
Liissow/Borgwallsee. Daraus ergeben sich hdhere Anforderungen beim Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen sowie bei den ErschlieBungsarbeiten. Die sich ergebenden Nut-
zungsbeschrankungen gemal DVGW-Regelwerk W 101 und W 103 sind zu beachten und
einzuhalten.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, daB evtl. vorhandene Entwasserungsanlagen
auf den angrenzenden Nutzflachen durch die Bebauung in ihrer Funktion nicht beeintrach-
tigt werden.

7.2 Energieversorgung
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Die Versorgung mit elektrischem Strom sichert die HEVAG durch Anschlu an das vorhan-
dene Stromnetz. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die vorhandene Trafostation als Fl&-
che fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Jm geplanten Baubereich befinden sich (weitere) elektrotechnische Anlagen der HEVAG.
Die Anlagen diirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der éffentlichen
Versorgung nicht unter- bzw. {iberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschiitten o. &.
freizuhalten und bei Erfordernis der Baufreimachung zu Lasten des Verursachers zu verle-
gen. Ein Anschlu an das Versorgungsnetz ist fiir den geplanten Endausbau nur durch eine
wesentliche Anderung bzw. Erweiterung der Niederspannungs- und Mittelspannungsanlage
notwendig“ (HEVAG, Stellungnahme zum B-Plan Nr. 1, Grimmen, 07.10.1996)



Die Versorgung mit Erdgas wird durch die EWE Aktiengesellschaft, Betriebsstelle Riigen in
Bergen gemaR Konzessionsvertrag durch Anschiu an die in der Landesstrale vorhandene
Leitung gewahrleistet. Die Einhaltung der technischen Bestimmungen zur Bepflanzung auf
den Leitungen wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung vom ErschlieBungstrager in Ab-
stimmung mit der EWE beriicksichtigt.

Die Erweiterung der Versorgungsleitungen fiir Strom und Gas wird vom ErschlieRungstrager
im Zuge der technischen Planung berticksichtigt. Dies sowie der Abschiuf entsprechender
Finanzierungsvereinbarungen wird im Rahmen des ErschlieBungsvertrages mit der Ge-
meinde geregelt.

7.3 Kommunikation

Das Fernsprechnetz der Telekom soll maglichst kurzfristig aufgebaut werden. Die notwendi-
gen Vorbereitungen fiir das Kabelnetz sollen bei der Konzeption der ErschlieBungsanlagen
gleich mit vorgesehen werden. Dazu ist es notwendig, mindestens 8 Monate vor Baubeginn
der Deutschen Telekom AG (Niederlassung Neubrandenburg, Ressort aKrGr SuN Kip,
Uberseehafen, Zum Kidrwerk 2, 18147 Rostock) den Beginn und den Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen schriftlich anzuzeigen. Den Unterlagen ist die Bestétigung der Genehmi-
gungsbehorde (iber die Rechtskraft der Bebauungsplanes beizufiigen.

Um die Beschadigung bereits vorhandener Fernmeldeanlagen auszuschlieBen, sind durch
die Bauausfiihrenden spatestens 2 Wochen vor Baubeginn aktuelle Informationen iiber die-
se bei der Deutschen Telekom AG (Niederlassung Neubrandenburg, BZN 65, Pr.1, Barther
Strale 72, 18437 Stralsund) einzuholen.

Die Brief- und Paketzustellung erfolgt durch die Deutsche Bundespost.
7.4 Entsorgung

Die Miillentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen und erfolgt
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpommern.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Flache fiir die Aufstellung von Sammelbehéltern des
Dualen Systems ausgewiesen. Dadurch ist es fiir die kiinftigen Bewohner des Gebietes
mdéglich, wiederverwertbare Abfélle entsprechend zu entsorgen.

Wahrend der Bauphase anfallender Bodenaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit
zu behandeln. Im Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlastver-
dachtsflachen bekannt (It. Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur vom
23.10.1996/28.01.1997 und des Landkreises Nordvorpommern vom 07.01.1997 bestehen
gegen den B-Plan in Bezug auf die Abfallwirtschaft/Altlasten grundsatzlich keine Bedenken).

8. Nachrichtliche Ubernahmen

Der gesamte rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasser-
schutzzone Ill und teilweise in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Liis-
sow/Borgwallsee. Daraus ergeben sich héhere Anforderungen beim Umgang mit wasser-
geféhrdenden Stoffen sowie bei den ErschlieBungsmaRinahmen. Die sich ergebenden Nut-
zungsbeschrankungen gemal DVGW-Regelwerk W 101 und W 103 sind zu beachten und
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einzuhalten. Erforderliche wasserrechtiche Genehmigungen sind beim Umweltamt des
Landkreises Nordvorpommern zu beantragen. Dazu sind die entsprechenden Unterlagen
einzureichen.

,Nach dem gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des B-Planes keine Bodendenk-
male bekannt, doch kdnnen jederzeit archéologische Fundstellen entdeckt werden. Daher
sind folgend Auflagen zu {ibernehmen:

1. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemaR § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom
28.12.1993, S. 975 ff) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

2. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fiir Bodendenkmalpflege spéatestens vier Wochen vor Termin schriftich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen um eventuell auftretende
Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11Abs.3). (LANDESAMT FUR
BODENDENKMALPFLEGE, Stellungnahme als TéB zum B-Plan Nr. 1, Stralsund,
14.10.1996)

Von den umliegenden Landwirtschaftsfiachen kdnnen zeitweilig Lérm- und Geruchsimmis-
sionen auf die Allgemeinen Wohngebiete einwirken, die im landlichen Raum hinzunehmen
sind. Diese Beeintrachtigungen resultieren nicht aus Anlagen zur Tierhaltung, sondern aus
der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der hier vorhandenen Griinlandflachen.

9. Immissionsschutz
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Aufgrund der von der L 222 ausgehenden mdglichen Verkehrslarmbeldstigungen hat die
Gemeinde Uberlegungen zum Immissionsschutz in die Planung eingestellt.

Die unmittelbar an der Landesstralle liegenden Grundstiicke sind bereits bebaut bzw. sind
gem. § 34 BauGB bebaubar. Somit schafft der B-Plan an dieser Stelle kein grundsatzlich
neues Baurecht, sondern ordnet die Liickenbebauung innerhalb der stédtebaulich vorge-
fundenen und durch den Stralenlarm vorbelasteten Flachen. Im gesamten Ort entlang der
LandesstraBe werden Baugenehmigungen fiir Wohnbebauungen erteilt, ohne dall Auflagen
zum Schallschutz erfolgten. Eine unzumutbare Larmbelastigung, weil gesundheitsgefahr-
dend, ist daher nicht anzunehmen. Prognoseberechnungen fiir die unmittelbar am StralRen-
rand liegenden Baufldchen bestatigen dies.

Fiir die neu ausgewiesenen Bauflachen hat der B-Plan zu klaren, ob Festsetzungen zum
Schallschutz erforderlich sind, weil nicht nur unwesentliche Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte vorliegen. '
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Unter Annahme der zukiinftigen Verkehrsbelastung der L 222 im Jahre 2010 und bei Be-
riicksichtigung der ungiinstigen verkehrlichen Entwicklungsalternative, resultierend aus der
Errichtung des Riigenzubringers, (vgl. STRASSENBAUAMT STRALSUND, Verkehrsbela-
stungsangaben Bauleitplanung L 222 Zarrendorf, Stralsund, 26.03.1996) ergibt sich fir die
exponierten Flachen der neu ausgewiesenen Wohnbaufiéichen folgende Larmprognose fir
den exponiertesten Punkt (I2):

Jahresdurchschnittliche DTV gzz r{ 1.918
tagliche Verkehrsstérke

zulassige Geschwindigkeit v km/h 50
Korrektur fiir StraRenoberflache (Tab.2)  Alsyo dB 05
Zuschlag fiir Steigung (Tab.3)  Alsig dB 0,0

MaRgebliche stiindliche Verkehrsstarkenund ~ tags (252-%0()5 nachts (2200-6.00)
mafgebliche Lkw - Anteile R

M p M p
Kiz/h % Kfz/h %
Landestralie (rab. 4) 0,06 1329 0011 671
Pegelminderung durch gjsfzg Alz dB 0,0
Einzelhindernisse
Pegelminderung durch (Nr.23) Als dB 0,0

Gehdlz und/oder Bebauung
Zu- oder Abschlag fiir bestimmte Geréusche, (™06 Alk dB 2,0
Ruhezeiten oder Situationen

Unterteilung in Teilstiicke 1 2 3 4 5 6 7

Lange I m 60,0 60,0 350 280 350 600 60,0
Abstand so m 1450 880 510 400 51,0 880 1450
Hohendifferenz H m 00

Ermittelte Orientierungswerte

l&ngenbezogener Aw tags 74,33 dB

Schalleistungspegel Aw ~nachts 64,95 dB

rultierender Beurteilungspegel tags , 55,77 dB

resultierender Beurteilungspegel nachts 46,39 dB

Im Ergebnis kann festgestelit werden, dal nur fiir die Grundstiicke in erster Reihe zur L 222,
bisher gem. § 34 BauGB bebaubar bzw. bereits bebaut, eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (tags 55 dB, nachts 45 dB) vorhanden ist.

Unter Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes sind aktive Schall-
schutzmaflnahmen in Form von Larmschutzwallen oder —wéanden ausgeschlossen. Damit
verbleiben fiir die fraglichen Flachen neben Nutzungsbeschrénkungen passive Schall-
schutzmaRnahmen.

Von den zukiinftigen Bauherren auf den Grundstiicken an der L 222 sind daher zum Larm-
schutz die Grundrisse der Wohnungen so zu organisieren, daB Terrassen, Balkone sowie



Schiaf- und Aufenthaltsraume nicht an der der Landesstralle zugewandten Seite errichtet
werden. Sollte eine entsprechende GrundriBorganisation nicht maglich sein, so sind die Au-
Renwandbauteile entsprechend larmmindernd auszufiihren und bei ggf. doch zur L 222 ori-
entierten Schiafrdumen die Fenster zusatzlich mit schallgeddmmten Liiftungsanlagen aus-
zuriisten.

Bei der Bebauung der fraglichen Grundstiicke kénnen die Geb&ude im exponiertesten Fall
bis auf sechs Meter an die StraBenmitte heranriicken. Die daraus resultierende Belastung
berechnet sich wie folgt: - '

Jahresdurchschnittliche DTV g;z h/ 1.918
tagliche Verkehrsstarke

zuldssige Geschwindigkeit v km/h 50
Korrektur fiir StraBenoberfidche (Tab.2)  Alsyo dB 05
Zuschlag fiir Steigung ' (Tab.3)  Alsyg dB 0,0

MaRgebliche stiindliche Verkehrsstarkenund ~ tags  (600-2200) nachts (22.00-6.00)
maRgebliche Lkw - Anteile

M p M P
Kiz/h % Kiz/h %
Landestrale (rab. 4) 006 1329 00080 6,71
Pegelminderung durch Ef.i’zg Alz dB 0,0
- Einzelhindernisse
Pegelminderung durch (N2 Als dB 0,0
Gehélz und/oder Bebauung
Zu- oder Abschlag fir bestimmte Gerdusche,  (T2-6)  Alk dB 2,0
Ruhezeiten oder Situationen
Unterteilung in Teilstiicke 1 2 3 4 5 6 17
Lange - | m 10,0 10,0 60 40 60 10,0 10,0
Abstand so m 240 150 85 60 85 150 24,0
Hdhendifferenz H m 0,0
Ermittelte Orientierungswerte
langenbezogener Schalleistungspegel Aw tags 74,33 dB
' Aw nachts 63,56 dB
resultierender Beurteilungspegel tags 65,10 dB
resultierender Beurteilungspegel nachts 54,33 dB

Die daraus resultierenden Prognosewerte betragen tags 65,1 bzw. nachts 54,33 dB. Damit
‘ist durch die AuBenwandbauteile fiir Schiaf- und Aufenthaltsrdume eine Schallminderung
gem. DIN4109 Nr. 5 von 35 dB zu gewahrleisten.

Dies bedeutet weiterhin bei einem angenommenen (hohen) Anteil von 40 % Fensterflachen

an der Fassade, daf} die Wandteile ein Schallddmm-MaR von 40 dB und die Fenster 30 dB
erreichen miissen. Diese Werte werden bspw. bereits von einer beidseitig verputzten
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Leichtiochziegelwand (Poroton o. &.) in einer Starke von 17,5 cm oder von einem 11,5 cm
dicken Kalksandsteinsichtmauerwerk erreicht. Das erforderliche MaR der Fenster wird be-
reits durch ein Fenster mit normaler Warmed&mmverglasung gem. Warmeschutzverord-
nung mit 27 bis 32 dB erreicht. Bei einer Neubebauung kann davon ausgegangen werden,
daR die erforderlichen MaRe in jedem Fall eingehalten werden, weil Bauteile mit einem ge-
ringeren Schallddmm-MaR allein aus Forderungen des Warmeschutzes bei Wohngebauden
erst gar nicht zur Anwendung gelangen. '

Aus der im Osten verlaufenden Bahnstrecke (Neustrelitz) — Grimmen — Stralsund resultieren
keine Beeintrachtigungen fiir die innerhalb des B-Plan ausgewiesenen Wohnbauflachen:




In der Prognoserechnung, basierend auf dem Jahresfahrplan 1996/1997 der Deutschen
Bahn AG, ergeben sich fiir den exponiertesten Punkt (Is) folgende Werte:

Vorgaben

Zugverkehr tags (6.00 bis 22.00 Uhr) nachts (22.000 bis 6.00 Uhr)
IR Reisezug Giiterzug IR Reisezug Gter-

Zigant (RBIRE) (RBRE)  zug

Korrektur f. Zugart (rab. 5) Algi  dB 0o -~ 0

Anzahl n St. 2 50

davon scheibengebremst P St 0 0 0

Lénge | m 220 140 400 140

zulassige Geschwindigkeit v kmh 100 100 90 100

Pegelminderung durch (Ne A7 Al dB 0,0

e g 7 bis 22)
Einzelhindernisse
Pegelminderung durch ' (B':L ?g) Als dB 0,0

Gehdlz und/oder Bebauung

Abschlag fiir unabhangigen Bahnkérper ALk dB 0,0
auerhalb von Bahnhéfen

Unterteilung in Teilstiicke 1 2 3 4 5
Lange Il m 900 900 900 900 900

. Abstand so m 2620 211,0 190,0 210,0 262,0
Hbéhendifferenz H m 25

Ermittelte Prognosewerte

Summe der l&ngenbezogenen Schalleistungspegel ALw, ges tags 8481dB

ALw, ges nachts  74,:81dB
resultierender Beurteilungspegel tags 53,13 dB
resultierender Beurteilungspegel nachts 43,12 dB

Der Bebauungsplan wird daher um eine entsprechende Kennzeichnung des Larmpegelbe-
reiches an der L 222 und der innerhalb der betroffenen Flachen zu beachtenden baulichen
Vorkehrungen ergéanzt. Die vorgenannten Nutzungseinschrankungen bzw. Vorkehrungen
stellen keine wirtschaftiich unvertretbaren- Mehraufwendungen der zukiinftigen Bauherren
dar. Deshalb verbleibt die Gemeinde unter Kennzeichnung der betroffenen Flachen gem.
PlanzV bei der Ausweisung als Wohnbauflachen.

10. Bodenordnende MaBnahmen

Die neu zu besiedelnde Flache und die Flachen fiir die AusgleichsmaRnahmen befinden
sich in privatem Besitz. Die Gemeinde wird mit dem Eigentiimer der Flachen einen Erschlie-
Rungsvertrag abschlieBen, so daB dieser die Kosten und sonstigen Aufwendungen fiir die
geplanten BaumaRnahmen tbernimmt. Die éffentlichen StraBenverkehrsfidchen, Griinfia-
chen und Ausgleichsfldchen werden nach Abschluf der MaBnahme der Gemeinde (ibertra-
gen.
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11. Kosten fiir die Gemeinde Zarrendorf

Der Gemeinde entstehen durch die geplanten Baumanahmen keine Kosten. Die Kosten
der ErschlieBungsanlagen, der erforderiichen AusgleichsmaBnahmen und der neuen Gffent-
lichen Griinfiichen werden zu 100 % von den Eigentiimern der zur Neuausweisung vorge-
sehenen Flachen, die auch als ErschlieBungstrager titig werden, getragen. Dies wird in ei-
nem entsprechenden ErschlieBungsvertrag geregelt und durch eine ausreichende Bank-
biirgschaft gesichert. Der Gemeinde verbleiben nur die Kosten zur zukiinftigen Unterhaltung
der 6ffentlichen Flachen und Anpflanzungen.

Die Kosten fiir die Neugestaltung des vorhandenen Spielplatzes westlich der Kirchstralle

sind von der Gemeinde zu fragen. Dlese MaBnahme ist im Dorferney w;_p,-r-,.' ogramm der

Zarrendorf, den 11.06.1999 %

planung: blanck./stralsund

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz GbR

Dipl. Ing. Olaf Blanck Dipl. Ing. Rolf Bottenbruch
Ossenreyerstrale 49 a, D-18439 Stralsund

Tel. 03831280522 Fax. 03831-28 0523
planung.blanck.stralsund@t-online.de
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