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1. Allgemeines

Bedeutung der Stadt Zarrentin am Schaalsee und des Ortsteils Lassahn in der Region

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee (im Folgenden benannt als Stadt Zarrentin) ist eine Kleinstadt im
Westen des Landkreises Ludwigslust. Die Stadt befindet sich am Sidufer des Schaalsees. Der
Ortsteil Lassahn befindet sich am Ostufer des Schaalsees. Sidlich der Stadt Zarrentin verlauft die
Bundesautobahn BAB 24.

Trotz der relativ geringen Grofle der Stadt bzgl. der Einwohneranzahl ist Zarrentin im dinn
besiedelten Westteil des Landkreises Ludwigslust sowohl als Wohnstandort aber auch als Standort
gewerblicher, Gberregional agierender Betriebe bedeutsam geworden. Der Vorzug der Lage der Stadt
im Nahbereich von groRflachigen Erholungsbereichen (Schaalsee und Biospharenreservat
Schaalsee) und die damit verbundenen Chancen der Entwicklung des sanften Tourismus in der
Region, die eigene wirtschaftliche Entwicklung und die Nahe zur BAB 24 haben die Stadt Zarrentin
diese positive Entwicklung nehmen lassen.

Die Stadt Zarrentin ist auch weiterhin bestrebt, neben der Entwicklung gewerblich, produzierender
Bereiche, die Chancen des sich entwickelnden Tourismus in der Region fir die weitere stabile
Entwicklung zu nutzen.

Im Amtsbereich ist die Stadt Zarrentin die groRte Gemeinde und nimmt diesbezlglich zahlreiche
Funktionen der Verwaltung und der Versorgung der Einwohner im Amtsbereich wahr

Der Ortsteil Lassahn liegt direkt am Schaalsee. Die erste urkundliche Erwdhnung aus dem Jahre
1230 befindet sich im Ratzeburger Zehntregister. Lassahn gehoérte bis November 1945 zum
Herzogtum Lauenburg (Schleswig — Holstein), wurde im Rahmen einer Grenzbegradigung der
sowijetisch besetzten Zone zugeteilt und befand sich dann bis zur Wiedervereinigung im Grenzgebiet
der DDR.
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Der Ortsteil Lassahn hat heute ca. 550 Einwohner und befindet sich im Biospharenreservat
Schaalsee. Alle Planungen missen daher dem Ziel dienen, das Zusammenleben von Mensch und
Natur modellhaft zu gestalten.

Dem Ortsteil Lassahn kommt bei der touristischen Entwicklung der Region eine besondere Rolle zu.
Dabei soll sich auch in Lassahn die Entwicklung vorrangig unter Ausnutzung vorhandener Flachen im
Innenbereich vollziehen.

Der funktionelle Kernbereich des Ortsteils Lassahn befindet sich im Bereich der Kirche an der
DorfstraBe. Der Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 schlief3t direkt
nordlich an den Bereich der Kirche an und befindet sich damit im unmittelbaren Ortskern von
Lassahn.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemals selbststandigen Gemeinde Lassahn ist der stark
Uberwiegende Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dargestellt.

Das Gasthaus in Lassahn, heute Gaststatte ,Seeblick”, ist seit vielen Jahren ein fester Baustein in der
touristischen und gastronomischen Struktur in der Schaalseeregion. Seit Herbst 2010 steht der
gesamte Komplex aber leer, da besonders die mangelnden Entwicklungsmdglichkeiten der
Gastronomie in den Freiflachenbereich ein groRes Hemmnis flr die weitere Nutzung darstellt.

Eine Bauvoranfrage des Eigentimers zur Umnutzung eines bisherigen Nebengebaudes fiir einen
Servicebereich in der Freiflache musste durch den Landkreis Ludwigslust abgelehnt werden, da sich
dieser Bereich nicht vollstandig in dem im Zusammenhang bebauten Ortskerns von Lassahn und
auch nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes befindet. Der gesamte Bereich befindet sich
im LSG ,Biospharenreservat Schaalsee®.

Die Stadt Zarrentin sieht in dem Bereich Gasthaus Lassahn ein wichtiges Element fir die vertragliche
Entwicklung des Tourismus in der Region und vollzieht daher hiermit die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 fiir diesen Bereich.

Mit diesem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung unter Beachtung der
Standortbedingungen und die Planungsabsichten des Unternehmers auf der Basis der geltenden
gesetzlichen Grundlagen bzgl. des Bauplanungsrechtes gesichert werden.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Die Flache des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich im Zentrum der Ortslage
Lassahn

- westlich der Dorfstraf3e in Lassahn

- sdlich der vorhandenen Bebauung Dorfstralie 61

- nérdlich der vorhandenen Bebauung DorfstralRe 57 und der Kirche mit Friedhof

Der Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst Teilflachen der
Flurstlicke 48/1 und 49/2 der Flur 6 der Gemarkung Lassahn.
Geltungsbereich des B-Planes: ca. 3.300 m?

Die Flache innerhalb des Bebauungsplanes ist mit dem 2-geschossigen Hauptgebdude in
Traufstellung zur Dorfstrale und dem daran in Richtung Westen anschlieBenden eingeschossigen
Saalbau mit Anbauten sowie mit Nebengebauden bebaut. An der Dorfstrale befinden sich
Parkstellflachen fir Pkw. Im von der Dorfstralle abgewandten Bereich des Grundstiickes befindet
sich der Anlieferbereich, der von Pkw und Transportern befahren werden kann und auch als
Stellplatzflache dient.

Die Ubrigen Freiflachenbereiche sind tUberwiegend unbefestigt. Der Boden ist jedoch stark verdichtet.
Der Ubergang von den stark genutzten und verdichteten Bereichen in den Landschaftsraum erfolgt in
ca. 80 m Abstand von der DorfstralRe, in etwa der Hohe des in der Planzeichnung ausgewiesenen
Funktionsbereiches 3, Servicestation.

Karten- und Rechtsgrundlagen
Als Kartengrundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes dient die Automatisierte
Liegenschaftskarte (ALK) in die die Lage vorhandener Gebdude und GroRgriinbepflanzung aus dem
Luftbild Gbernommen wurden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis folgender Rechtsgrundlagen:

- das Baugesetzbuches in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004,

BGBI. | S. 2414 verdffentlicht, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. |
S. 619)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 446),

- die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58.

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg — Vorpommern in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V S. 205).

Die Gesetze und Verordnungen gelten in ihrer letztgiiltigen Fassung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 der Stadt Zarrentin besteht aus:
-Teil A Planzeichnung im Mafstab 1:500 mit Planzeichenerklarung

- Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und Hinweise

- der Verfahrensibersicht

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeflgt.

Quellenverzeichnis

Dem Planverfahren liegen folgende ibergeordnete Unterlagen zugrunde:

- Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V)

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP)

- wirksamer Flachennutzungsplan der vormals selbststandigen Gemeinde Lassahn

2. Planungsziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Funktionsbereiches
,Gasthaus Lassahn“ unter Berlcksichtigung der Lage im Ortskern von Lassahn und im
Biospharenreservat Schaalsee gesichert werden. Dazu sind die entsprechenden Festsetzungen zur
baulichen und raumlichen Entwicklung des Funktionskomplexes ,Gasthaus Lassahn® zu treffen.

3. Randbedingungen der Planung und Bezugnahme auf iibergeordnete Planungen und
Wahl des Planverfahrens

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich zu ca. 70% innerhalb
der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache und damit auch zu 70%
innerhalb des per Satzung festgesetzten im Zusammenhang bebauten Ortskerns von Lassahn. Damit
sind ca. 30% der Flache auBerhalb dieser bauplanungsrechtlich bedeutsamen Planungsinstrumente
ausgewiesen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich vollstandig im Biospharenreservat Schaalsee.

Das Grundstiick DorfstralRe 59 (Teilflachen der Flursticke 48/1 und 49/2) befindet sich im
unmittelbaren Ortskern von Lassahn noérdlich der Kirche und des Friedhofes. Der Funktionskomplex
,Gasthaus Lassahn” bildete iber Jahrzehnte den Mittelpunkt fiir Gastronomie und Geselligkeit im Ort.
Die Bebauung und die damit verbundenen Nutzungen fiir Beherbergung, Gastronomie und Tourismus
sind auf dem Grundstlick ebenfalls seit sehr vielen Jahren auf dem Grundstiick vorhanden.

Seit langerer Zeit steht der gesamte Komplex aber leer, da besonders die fehlenden
Entwicklungsmadglichkeiten der Gastronomie in den Freiflachenbereich ein groRes Hemmnis fir die
weitere Nutzung darstellt.

Fir die zukunftsorientiete und perspektivische Entwicklung und Revitalisierung des
Funktionskomplexes als Standort fir den sanften Tourismus und die Funktion des Treffpunktes der
Wohnbevdlkerung in Lassahn soll u.a. im Bereich der vorhandenen Freiflache ein vorhandenes
eingeschossiges Nebengebdude zu einer attraktiven Servicestation mit Dachterrasse zur
qualitatvollen Versorgung der AuRenbereichsflachen umgebaut werden.
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Die naturrdumlichen Qualitaten des Standortes mit dem vorhandenen GrofRgriinbestand, den in
Richtung Westen zunehmend unbefestigten Grundstiicksbereichen und dem Blick in die Landschaft
sollen dazu erhalten bleiben und fiir die Entwicklung des Standortes genutzt werden.

Der durch die geplanten Aufwertungsmafnahmen auf dem Grundstiick hinzukommende Verkehr ist
nicht wesentlich und kann als Emissionsquelle fiir angrenzende Bereiche vernachlassigt werden. Die
Vorbelastungen des Standortes durch die direkte Lage an der Dorfstral’e und die bereits vorhandene
diesbezlgliche Vorbelastung aus der bisherigen gastronomischen Nutzung Uberwiegen deutlich.

Die nur saisonale und tageszeitlich begrenzte sowie witterungsabhangige Nutzung der AuRenbereiche
des Funktionskomplexes (Biergarten/Freisitze und Dachterrasse aus Ausblickpunkt in die Landschaft)
ist in diesem aus touristischer Sicht iberaus bedeutsamen Standort tolerierbar.

Mit der Wahl des Planverfahrens, Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB,
sichert die Stadt Zarrentin, dass es nur zu den im Bebauungsplan benannten Nutzung in dem
festgesetzten Nutzungsrahmen durch den Betreiber des Funktionskomplexes ,Gasthaus Lassahn®
kommen kann. Eine dartber hinaus gehende Nutzung oder andere Nutzungen oder Veranderungen in
der Bau- bzw. Flachenstruktur am Standort sind mit dieser Planung damit nicht méglich und auch
nicht im Interesse der Stadt Zarrentin.

Mit dem Vorhabenstrager wurde der entsprechende Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13a flr einen

Bebauungsplan, der der Innenentwicklung dient, durchgefiihrt,

- da Ziel der Planung die Wiedernutzbarmachung von Flachen im (iberwiegenden) Innenbereich ist,

- der Plangeltungsbereich mit ca. 3.300 m? sehr deutlich unter der diesbeztglichen
Flachenbegrenzung von 20.000 m? liegt,

- da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben ermdglicht werden, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte vorhanden sind, die auf Beeintrachtigungen des Erhaltungszieles und des
Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes hinweisen.

Mit der Planung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Lassahn gesichert und nicht
beeintrachtigt. Die Planumsetzung verbessert die Moglichkeit des Wiedererstehens von dringend in
Zarrentin benétigten Arbeitsplatzen im Bereich des Tourismus und der Gastronomie.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung
durchgefuhrt. Darauf wurde im Verfahrensverlauf hingewiesen.

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen Standort im Ortszentrum von Lassahn. Der
Standort ist seit vielen Jahren bebaut und wird als Funktionskomplex Gasthaus genutzt.

Hinweise auf das Vorkommen oder eine mogliche Betroffenheit von geschuitzten Arten oder
europaischen Vogelarten liegen nicht vor.

Innerhalb des durchgefiihrten Beteiligungsverfahren nach §§ 3und 4 jeweils Abs. 2 BauGB wurden
ebenfalls keine Hinweise auf eventuelle Gefahrdungstatbestédnde erkennbar.

Die Stadt Zarrentin geht daher davon aus, dass keine Betroffenheiten von geschutzten Arten oder
europaische Vogelarten mit der Vorbereitung und Umsetzung der Planung zu beflrchten sind.

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V)

Gemal LEP M-V befindet sich der Ortsteil Lassahn in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und
Tourismus sowie mit der Lage im Biospharenreservat Schaalsee im Vorrang- und Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RROP)
Im RROP ist die Stadt Zarrentin dem Mittelzentrum Hagenow zugeordnet.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Zarrentin verfligt fur den OT Lassahn uber einen wirksamen Teil-Fldchennutzungsplan.
Dieser Bebauungsplan ist als aus diesem Teil-Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Die Stadt Zarrentin beabsichtigt die kleinflachige Abweichung von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung
zeitnah anzupassen.
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4, Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens und planungsrechtliche
Festsetzungen

41 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Mit dem Planvorhaben soll am Standort im Ortskern von Lassahn die Revitalisierung des
Funktionsbereiches ,Gasthaus Lassahn®, zuletzt ,Seeblick®, erfolgen.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 wird die bauplanungsrechtliche Moglichkeit zur
qualitatvollen Modernisierung der baulichen Anlagen, einschl. der Umnutzung eines bisherigen
Nebengebdudes als Servicestation zur Versorgung der Freiflachenbereiche, Biergarten, geschaffen
werden, damit der fir den Ort unattraktive Zustandes des Leerstandes der Gebdude beendet werden
und wieder ein touristischer Anziehungspunkt im Ortsteil Lassahn entstehen kann.

Als besonderes Element der Grundstiicksgestaltung soll auf der Servicestation, die kinftig ein
Griindach erhalten wird, eine Dachterrasse errichtet werden, von der der Blick in die Landschaft in
Richtung Schaalsee dann besonders gut erlebbar sein wird. Dieses Bauteil soll als
unverwechselbares Element des gesamten Funktionskomplexes herausragen und die Attraktivitat des
Standortes insgesamt steigern.

Die Stadt Zarrentin ist sich dessen bewusst, dass sich der Plangeltungsbereich im Nahbereich der
Kirche mit dem Friedhof und von vorhandener Wohnbebauung sowie im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft in Richtung Westen befindet und grenzt daher die Mdglichkeiten der baulichen und
funktionellen Entwicklung restriktiv ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Nutzung vorhandener Gebaude und baulicher
Anlagen und die Errichtung von Gebduden und Anlagen fir den Betrieb der gastronomischen und
touristischen Einrichtung zulassig.
Der Betrieb im Funktionskomplex Gasthaus Lassahn setzt sich aus folgenden Komponenten
zusammen: - Restaurant

- Beherbergung/Ubernachtung

- Saalbetrieb

- Cafe-Garten, Biergarten

Folgende max. Kapazitaten sind am Standort geplant:

- 1. Hauptgebaude, zweigeschossig: Gasthof, Restaurant mit max. 100 Platzen,
Beherbergungsbetrieb mit max. 25 Gastezimmern und
max. 50 Betten,
einschl. diesbeziigl. Nebenfunktionen

- 2. Saalgebaude mit Anbauten,

eingeschossig: Saalbetrieb mit max. 220 Platzen
- 3. frei stehendes Gebaude,
eingeschossig: Servicestation fiir den Biergartenbetrieb
mit einer Dachterrasse max. 100 m?, einschl. Treppenanlage
mit einer Uberdachung max. 45 m?

- Freisitze fir den Gaststatten- und Biergartenbetrieb, max. 900 m? und mit max. 180 Platze
- Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im Rahmen der o.g. zuldssigen Nutzungen, max. 10 St. in den
gekennzeichneten Bereichen

Fir die Bewertung der angegebenen Kapazitaten ist davon auszugehen, dass es zu Uberlagerungen

und Doppelnutzungen zwischen den Funktionskomplexen am Standort kommen wird. Dies ist

funktions- und witterungsbedingt zu erwarten.

- Ubernachtungsgaste nutzen auch die Gastronomie

- Saalnutzer nutzen auch die Beherbergungsangebote und das Angebot der Gastronomie im
Aullenbereich

- Nutzer der Gastronomieangebote nutzen diese auch witterungsabhangig im Cafe-Garten im
Aul3enbereich oder das Restaurant

Eine tatsachliche zeitgleiche 100%-ige Auslastung aller Funktionsbereiche ist in Realitat nicht zu
erwarten. Die angegebenen max. Kapazitdten werden rdumlich und witterungsbedingt nur unter
optimalen Bedingungen und dann jeweils nur Uber einen kurzen Zeitraum erreicht werden kdnnen.
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Eine Uberbeanspruchung des Standortes ist durch den Investor nicht geplant. Unternehmerisches
Ziel ist aber naturlich auch die intensive und nur dann rentable Nutzung des Standortes unter dem
Aspekt der Revitalisierung des Funktionskomplexes ,Gasthaus Lassahn® als ein Baustein des
,sanften Tourismus® in der Tourismusregion Schaalsee.

Zeit und Art der Veranstaltungen werden sich nicht wesentlich vom bisher gewohnten Umfang
unterscheiden und sich auf die Hauptsaison Fruhjahr bis Herbst konzentrieren.

Die Saalnutzung ist Uberwiegend fur Jubilden und Hochzeiten sowie Seminarveranstaltungen oder
gesellschaftliche Ereignisse, wie z.B. Erntedankfest etc., vorgesehen.

Die hochste Nutzungsintensitdt der Freiflachenbereiche wird sich (witterungsabhangig) in der
Ausflugssaison in der Tourismusregion Schaalsee ergeben. Der saisonale Betrieb im Bereich des
Biergartens wird so organisiert, dass die angrenzende Nachbarschaft weder durch Larm noch durch
Geriiche unzumutbar beeintrachtigt oder belastigt wird.

Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im Interesse der Erhaltung und Verbesserung des

Orts- und Landschaftsbildes

- der vorhandene GroRRbaumbestand auf dem Grundstlick zu erhalten ist,

- das Dach der Servicestation mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen ist,

- der aufgesattelte Terrassenbereich und die Treppenanlage im Bereich der Servicestation
wasserdurchlassig als Holz-/Stahlkonstruktion auszubilden sind,

- der Bereich der gekennzeichneten Flachen fiir Freisitze fiir den Biergarten- und
Gaststattenbetrieb naturnah als versickerungsfahige Rasen- und Kiesflachen auszubilden sind.

Mit diesen Festsetzungen ist gesichert, dass einerseits die Maoglichkeiten der baulichen und
funktionellen Entwicklung entsprechend der o.g. Standortbedingungen eingeschrankt bleiben und
andererseits dem Vorhabenstrager die Moglichkeiten zur Entwicklung des Funktionskomplexes
wieder zu einem attraktiven touristischen Standort gegeben werden.

Baugenehmigungspflichtige Veranderungen an den Gebauden sind im Baugenehmigungsverfahren
abzustimmen.

Ziel der funktionellen Aufwertung des Bereiches des Gasthofes in Lassahn ist das harmonische
Einfiigen in die vorhandene dorfliche Situation auch unter Beachtung der Nahe zu den o.g.
Denkmalen, besonders zu dem Bereich der Kirche und des Friedhofes.

Im Rahmen der weiteren Vorbereitung des Vorhabens sind im Zuge der entsprechenden
Baugenehmigungsverfahren die Hinweise der Denkmalschutzbehoérde zu beachten und friihzeitig die
Abstimmungen mit der Behdrde zu suchen.

4.2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung sowie
Festsetzungen zur Hohe und zur iiberbaubaren Grundstiicksflache

bauliche Nutzung und Hohe baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Nutzung vorhandener baulicher Anlagen und die
Errichtung von Einrichtungen und Anlagen fiir den Vorhabenstrager zur Umsetzung des
festgeschrieben Nutzungsrahmen zulassig:

- 1. Hauptgebaude, zweigeschossig:  Gasthof, Restaurant mit max. 100 Platzen,
Beherbergungsbetrieb mit max. 25 Gastezimmern und
max. 50 Betten,
einschl. diesbeziigl. Nebenfunktionen

- 2. Saalgebaude mit Anbauten,

eingeschossig: Saalbetrieb mit max. 220 Platzen
- 3. frei stehendes Gebaude,
eingeschossig: Servicestation fiir den Biergartenbetrieb
mit einer Dachterrasse max. 100 m?, einschl. Treppenanlage
mit einer Uberdachung max. 45 m?

- Freisitze fur den Gaststatten- und Biergartenbetrieb, max. 900 m? und max. 180 Platze

- Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im Rahmen der o.g. zuldssigen Nutzungen, max. 10 St. in den
gekennzeichneten Bereichen

Mit diesen Einschrdnkungen wird gesichert, dass nur diese Nutzungen am Standort fir den

Vorhabenstrager realisierbar ist. Die MalRnahme ist an diesen Begtinstigten gebunden.
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Entsprechend § 16 BauNVO kann die Grundflachenzahl in einem Bebauungsplan festgesetzt werden.
Wegen der Spezifik des Bauvorhabens und der vorhandenen Vorpragung wird darauf jedoch
verzichtet, da diesbezuglich keine Veranderungen zu erwarten sind.

Das Mal der baulichen Nutzung firr die Gebaude wird durch die Festsetzung der Baugrenze und die
Geschossigkeit definiert.

Bauweise

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird keine Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, da die mogliche GrolRenordnung der Gebaude durch vorangegangene Festsetzungen
definiert wird.

uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden die iberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Baugrenze entsprechend
§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenze umschliel3t die vorhandenen baulichen Anlagen, die
kinftig in das Entwicklungskonzept einbezogen werden sollen.

Eine Uberbauung der festgesetzten Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile, Uberdachungen sowie
Treppen- und Terrassenanlagen ist unter Beachtung der diesbezlglichen Flachenbeschrankungen
zulassig. Damit soll dem Vorhabentrager die Mdglichkeit gegeben werden, im vorgegebenen Rahmen
attraktive Losungen zur Baukdrpergestaltung des Funktionskomplexes anbieten zu kénnen.

4.3 Festsetzungen zu den landschaftspflegerischen MaBnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass
- er vorhandene GroRbaumbestand zu erhalten ist,

- das Dach der Servicestation mit einer extensiven Dachbegriinung, Sedum-Gras-Kraut-
Begriinung, aus einer Mischung von mindestens 4 der nachfolgend benannter Pflanzenarten zu
versehen ist: - wilder Mauerpfeffer, Schnittlauch, Krauternelke, Glockenblume, Majoran,

Sandthymian, sowie weiteren standortadaquate Pflanzenarten

- der aufgesattelte Terrassenbereich und die Treppenanlage im Bereich der Servicestation
wasserdurchlassig als Holz-/Stahlkonstruktion auszubilden sind,

- der Bereich der gekennzeichneten Flachen fiir Freisitze fiir den Biergarten- und
Gaststattenbetrieb naturnah als versickerungsfahige Rasen- und Kiesflache auszubilden ist.

Mit den o.g. Festsetzungen wird gesichert, dass der vorhandene Bestand an GroRbaumen auf dem
Grundstiick und der Charakter der Freiflachen als unbefestigte, versickerungsfahige Flachen erhalten
bleiben.

Die Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Konstruktion einer geplanten Dachterrasse und die
Festsetzungen eines Griindaches auf dem Gebaude der Servicestation sichern, das diese baulichen
Veranderungen keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt haben werden.

44 Festsetzungen zu den Ausgleichs- und KompensationsmaBhahmen

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 werden keine Ausgleichs- und
KompensationsmafRnahmen getroffen, da keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass sich durch die Planaufstellung keine durchgreifenden
Veranderungen bzgl. der genutzten Flachenbereiche und deren Versieglungsgrad gegeniber
vorangegangenen Nutzungen ergeben (siehe Anlage 1). Mit dem Bebauungsplan werden die
diesbezuglichen restriktiven Einschréankungen getroffen.

Die getroffenen landschaftspflegerischen MalRnahmen sichern, dass der Charakter des Grundstiickes
insgesamt erhalten bleibt und keinerlei Veranderung erfahren wird.

Die (hoffentlich) verstarkte Nutzung der Freiflachenbereiche (= Planungsziel des Bebauungsplanes)
wird aus objektiven Griinden saisonal, tageszeitlich und witterungsbedingt begrenzt bleiben. Eine
diesbezlglich eingeschrankte Erweiterung der Nutzungsintensitat ist tolerierbar und stellt keinen
Eingriff in den Naturhaushalt dar.
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5. ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird verkehrlich tber die Dorfstralle
am Ostlichen Rand des Plangeltungsbereiches erschlossen. Hier befindet sich die Zufahrt in den
westlichen Grundstlicksbereich und die Parkstellplatze fiir die Besucher Gaststatte.

Stellplatze fir Pkw sind sowohl direkt an der Dorfstral3e als auch, wie im Bestand bereits vorhanden,
stdlich des Saals festgesetzt. Angrenzende Wohnbereiche werden durch diesen Verkehr nicht
zusatzlich belastet.

An dieser Situation wird durch den Bebauungsplan gegentiber der jetzigen Situation nichts verandert.

Ableitung von Niederschlagen

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, wie bereits im Bestand, am Standort zur Versickerung
gebracht. Durch die geplanten MalRhahmen ist keine Erhéhung des Versieglungsgrades der Flachen
auf dem Grundstlick geplant.

Der Plangeltungsbereich selbst und die angrenzenden Flachen der Flurstlicke bieten die Moglichkeit
der gefahrlosen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers.

Wasserversorgung und Abwasserbehandlung, Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt lber die vorhandenen Anschliisse des

Grundstiickes an das 6ffentliche Netz.

Die Versorgung des Standortes mit Loschwasser im Ortskern von Lassahn erfolgt ortsublich.

Das Grundstiick befindet sich direkt an der 6ffentlichen Verkehrsflache DorfstralRe. Eine Zuwegung

von der DorfstralRe ist Uber die im Minimum 3,50 m breite Zufahrt vorhanden. Die Zuwegung fiir die

Feuerwehr ist gesichert.

Die Léschwasserversorgung des Grundstiickes mit 1.600 I/min Gber 2 Stunden wird sichergestellt

- Uber die vorhandenen Loschwasserteiche an der Dorfstralle im Bereich der Feuerwehr und dem
Léschwasserteich am ehemaligen LPG-Stiitzpunkt, beide innerhalb des 300 m-Radius

- die Léschwasserentnahmemdglichkeit aus dem Lassahner See, Entfernung ca. 270 m

Die Sicherung der Léschwasserversorgung aus dem Trinkwassernetz ist nicht vorgesehen.

Gasversorgung
Der Standort ist nicht durch eine 6ffentliche Gasversorgung versorgt.

Elektroenergieversorgung

Der Standort wird durch das vorhandene Elektroenergienetz versorgt. In Nahe bzw. im
ausgewiesenen Bereich befinden sich 0,4 kV- und 20 kV-Kabel der WEMAG Netz GmbH.

Die ortlich relevanten Versorgungsleitungen befinden sich im Bereich der Dorfstral3e.

Naherungen in den Sicherheitsbereich, Flachenbefestigungen mit Beton, andere feste Uberbauungen
sowie die Errichtung von Bauwerken oder Anpflanzungen unterhalb oder in der Nahe von
Freileitungen sind nicht zulassig.

Bei Annaherung jeder Art an die Leistungssysteme ist die WEMAG Netz GmbH vorher zu
konsultieren...

Alle Annaherungen, BaumafRnahmen, Erdarbeiten oder Pflanzungen sowie sich daraus ergebende
notwendige Sicherungsabschaltungen, Leitungsumlegungen und Anlageveranderungen sind
mindestens 4 Monate vor Beginn jeder MaRnahme mit uns abzustimmen. Die Kosten hierfiir sind
vom Auftraggeber zu tragen bzw. regeln sich gemal} geltender Vertrage.

Miillabfuhr

Die Abfallentsorgung fiir das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen
der geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis als 6ffentlichem — rechtlichem Entsorgungstrager.
Das Grundstiick liegt an einer offentlichen Verkehrsflache und ist fiir Entsorgungsfahrzeuge
zuganglich.

Telekommunikationsanlagen

Das Grundstuck ist an die Telekommunikationsnetze angeschlossen.

Aus dem von der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH {bergebenen Lageplan kann
entnommen werden, dass sich TK-Linien im unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen StralRenraum
(Dorfstrale) befinden.

Bei etwaigen Baumaflinahmen in diesem Bereich ist der Versorger zu kontaktieren.
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6. Hinweise

6.1 Mafnahmen zur Bodendenkmalpflege
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Aus archdologischer
Sicht sind jedoch jederzeit Funde moglich, daher ist folgende Auflage einzuhalten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal § 11 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg —
Vorpommern ( DSchG M-V ) in der Fassung vom 6. Januar 1998 ( GVOBI. M-V. Nr.1 vom 14. Januar
1998) die untere Denkmalbehdrde des Landkreises Ludwigslust zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand

zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

6.2. Bestand von Ver- und Entsorgungsleitungen

Im ausgewiesenen Plangeltungsbereich bzw. im Nahbereich davon kdnnen sich Ver- und
Entsorgungsleitungen der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, der WEMAG AG und des
Abwasserzweckverbandes Sude-Schaale sowie weiterer Versorger befinden.

Bei Naherung mit BaumalRnahmen an diese Ver- und Entsorgungssysteme sind die entsprechenden
Versorger vor Beginn der Baumaf3nahmen zu konsultieren.

7. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 soll zeitnah erfolgen, da ein
dringendes offentliches Interesse zur Wiederbelebung des Standortes fir den Tourismus im Ortskern
von Lassahn besteht. Dazu ist mit dem Investor der entsprechende Durchfihrungsvertrag
geschlossen worden.

8. Kennziffern
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,33 ha.
Eine Unterteilung des Geltungsbereiches in Flachen abgeleitet aus der Baunutzungsverordnung wird

nicht vorgenommen.

Die Zulassigkeit der einzelnen Nutzungskategorien im Plangeltungsbereich ergibt sich aus der dem
Teil A: Planzeichnung sowie dem Teil B: Text:

Gesamtflache: 3.300 m? 100%
ca. bebaute Bereiche, Gebaude 1.200 m2 37%
Flachen fir Stellplatze und Zufahrten 520 m? 16%
Flache fur Biergarten / Freisitze 870 m? 26%
Randflachen 710 m? 22%
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9. Hinweise der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Landkreis Ludwigslust, untere Denkmalschutzbehdrde

Im Umgebungsbereich des Vorhabens befinden sich Baudenkmale.

Diese sind:

Lassahn Dorfstralle 38a, Wohnhaus (ehem. Kiisterschule)

Lassahn DorfstralRe 55, Kirche mit Erbbegrabnis der Familie von Bernstorff,

Lassahn Gefallenendenkmal 1914/18 und umgebende Trockenmauer .

Durch das Vorhaben darf die Substanz und das Erscheinungsbild dieser Baudenkmale nicht erheblich
beeintrachtigt werden. Insbesondere sind aufgrund der Nahe zu den Baudenkmalen stark glanzende
oder spiegelnde Materialien (z.B. Dachziegel — keine Edelengoben u.a.) zu vermeiden, als auch hat
sich die Farbgebung der AuRenfassaden/Auflenelemente den regional typischen Merkmalen
anzupassen bzw. diese aufzunehmen. Insbesondere ist die Gestaltung der Servicestation — aufgrund
ihrer Nahe zu den Baudenkmalen — Kirche/Erbbegrabnis — in der Phase der Entwurfserarbeitung
bereits mit den Denkmalbehdrden abzustimmen, um eine etwaige Dominanz und damit verbunden
eine etwaige erhebliche Beeintrachtigung dieser Denkmale zu vermeiden.

Landkreis Ludwigslust, Bereich Grundwasserschutz/Altlasten

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind am Standort nicht bekannt. Auch das durchgefiihrte
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.2 BauGB hat keinen diesbeziiglichen
Hinweis ergeben.

Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden, sind unverziglich die
Arbeiten einzustellen und der Landkreis Ludwigslust zu informieren. Treten bei Erdarbeiten
Auffalligkeiten wie z.B. unnaturliche Verfarbungen, Gerliche oder Millablagerungen auf, ist der
Fachdienst Umwelt des Landkreises Ludwigslust zu informieren, um weitere Verfahrensschritte
abzustimmen.

Falls Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fir die Befestigung von Verkehrsflachen), ist
die LAGA' zu beachten. Sollte Fremdboden oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung® bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe sind die Zuordnungswerte Z-0
der LAGA einzuhalten.

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg

Altlastverdachtsflachen sind im Geltungsbereich der Planung nicht bekannt. Sollten im Zuge der
ErschlieBung Bodenveranderungen oder Altlasten erkennbar werden, so sind die notwendigen
MaRnahmen mit dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg
abzustimmen.

Landesamt flir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V

Aus Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr im Brand- und Katastrophenschutz bestehen keine
Bedenken.

AuBRerhalb der offentlichen Belange weise ich darauf hin, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschliefen sind.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der
in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen empfehle ich ggf. rechtzeitig vor Ausfiihrung!*

1 Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen- Technische Regeln (Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall ,
Stand: 05.11.2004)

2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBL. T. I S.1554), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBL. I S. 2585)
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10. Arbeitsvermerk:

Die Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 wurde durch die Stadtvertretung am
XX.XX.XXxX gebilligt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9 wurde durch den Investor in Zusammenarbeit mit der
Stadt Zarrentin und dem

Architekturbiro Burger

Mozartstralle 17

19053 Schwerin

Tel.: 0385/7999 50

Fax: 0385/79 99 51

E-Mail: Architekt-Buerger@t-online.de
erarbeitet und zur Beschlussfassung gebracht.

Glass

- Burgermeisterin —

11. Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplane zur Grundstiicksbeschaffenheit Bestand und Planung
Anlage 2 Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Anlage 3 Luftbild
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Anlage 1 Ubersichtsplane zur Grundstiicksbeschaffenheit Bestand und Planung

Ubersichtsplan zur Grundstiicksbeschaffenheit im B-Plangebiet, Bestand M. 1: 500

Gesamtfidche: 3300 m* 1005
ca. bebaute Bereiche, Gebaude 1.128 m? 36 % Dhorfkirche

E Flachen fir Steflpldtze und Zufshrien 520 m®  16%

- Flache fiir Biergarten / Freisiz BIDm® 27 %

I]:I:[I Randflachen BB1m® 21%

13



Begriindung zur Satzung tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9,




Begriindung zur Satzung tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9,
,Gasthaus Lassahn®, der Stadt Zarrentin am Schaalsee, im Ortsteil Lassahn

Anlage 2
Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Anlage 3

Luftbild




