SATZUNG DER GEMEINDE ZUSSOW UBER DIE 4. ANDERUNG DES BEBAUNGSPLANS NR. 3 "AM MUHLENBERG

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) in Verbindung mit der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110) wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom ..................... folgende Satzung lber die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 "Am Mihlenberg" der Gemeinde Ziissow, bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem Text (TEIL B) erlassen:
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von ca. 4,1 ha. Er erstreckt sich auf die Flursticke 76/25, 76/45,
76/46, 76/47, 76/63 und 86 (teilw.) der Flur 1 in der Gemarkung
Zussow.
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Planzeichenerklarung

I. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18.12.1990, durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni

2021 (BGBI. | S. 1802)

1.

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
SO gE

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 3 BauNVvVO
Sondergebiet

hier: grof¥flachiger Einzelhandel § 11 Abs. 3 BauNVO

2. MaRB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
GRZ 0,80 Grundflachenzahl

g

Dbolm

Geschossflachenzanhl

Bauweise, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
abweichende Bauweise

Baugrenze
offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Satteldach zulassig

Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
E Grinflachen Zweckbestimmung: @ Spielplatz
4. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

" LB

_

o

IS

offentliche StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: [R] Radfahrbereich

Einfahrt

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Wasserflachen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionschutzgesetz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zweckbestimmung: Larmschutzwall Larmschutzwand
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs § 9 Abs. 7 BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flachen zum anpflanzen von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB

Il. Darstellung ohne Normcharakter

10.00

W

Bemalung in Meter 397 Kataster
geplanter Erdwall
freizuhaltendes Sichtfeld auf bevorrechtigte Kfz

freizuhaltendes Sichtfeld auf bevorrechtigte Radfahrer

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786),
zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern (Kommunalverfassung-KV M-V) i d. F. der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. Dezember 2023 (GVOBI. MV S. 934, 939)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S.66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 27.Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794)

Hauptsatzung der Gemeinde Zussow in der aktuellen Fassung

TEXT - TEIL B

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.10

1.2
1.2.1

1.2.2

1.23

1.24

1.25

1.2.6

1.2.7

1.2.8

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

Das sonstige Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel dient gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO der Unterbringung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben flir die Nahversorgung.

Die Verkaufsflache darf 1.800 m? nicht Uberschreiten. Im Einzelnen werden die zulassigen max.
Verkaufsflachen mit folgenden sortimentsbezogenen Flachen festgesetzt:

e Nahrungs- und Genussmittel: 1.560 m?
e Drogeriewaren: 120 m?
e Sonstige Sortimente (Aktionswaren): 120 m?

Werbeanlagen sowie Unterstdnde fir Fahrrdder oder Einkaufswagen sind innerhalb des sonstigen
Sondergebietes grof¥flachiger Einzelhandel auch aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die maximale Grundflachenzahl ist auf 0,80 begrenzt.

Die maximale Héhe baulicher Anlagen im Sondergebiet groR¥flachiger Einzelhandel (SO gE) wird auf 51,00
m NHN im Hohenbezugssystem DHHN 2016 beschranki.

Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungsarten sind fir das Baugebiet
-Am Mduhlenberg“ Tankstellen nicht zugelassen. Ebenfalls sind Vergnigungsbetriebe, sowie Spielhallen
nicht zugelassen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind bis zu einer Zahl von 3 Einheiten je Baugrundstick nur in den
Uberbaubaren bzw. gekennzeichneten Flachen zulassig. Der Stellplatznachweis ist nach den Richtzahlen
fur den Stellplatzbedarf zu fiihren, wobei fir Hausgruppen 0,5 Stellplatze bzw. eine Garage je Wohnung
nachzuweisen sind. Vor den Garagen ist im Bereich der Zufahrten ein Mindestabstand von 5,0 m zur
Verkehrsflache einzuhalten. Fur Zufahrten, Stellpldtze und Zuwegungen durfen je Grundstiick max. Flachen
von 6,0 m Breite versiegelt werden.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (OKE) darf an den Hauseingangen die Hohe von 0,30 m Uber
der Verkehrsflache (Oberkante Strallenkrone der nachstgelegenen ErschlieBungsanlage) nicht
Uberschreiten. Die max. Traufhdhe Uber der Verkehrsflache (Oberkante Stral3enkrone der nachstgelegenen
ErschlieBungsanlage), an den Hauseingangen wird festgesetzt mit:

= max. 4,00 m bei eingeschossiger Bauweise
= max. 6,00 m bei zweigeschossiger Bauweise

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind als
Strauchpflanzungen in Form einer freiwachsenden Hecke als geschlossene Randeingriinung zu bepflanzen.
Es sind einmal verpflanzte leichte Heister oder Straucher oder gréRere Gehdlze von standortgerechten,
heimischen Hecken- und Feldgehdlzen zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt min. 1 Stick je 1,5 m?, die
Hohe sollte nach 3 - 4 Jahren min. 2,0 m betragen. Im Bereich noérdlich des Plangebietes ist die Allee der B
111 mit 25 Stick Acer platanoides H, 16 - 18, 3x v., m DB. zu pflanzen. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
sind im Bereich der ErschlieBungsstralen 35 Stiick Carpinus b. ,Fastigiata“ H, 16 - 18, 3x v., m. DB. zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Larmschutzmafinahmen: Zur Minderung der mafRgeblichen Schalleinwirkung aus der B 111 ist parallel der
B111 ein 4,00 m hoher Erdwall auf der daflir ausgewiesenen Flache zu errichten(L,). Der Verlauf der
Abschirmkante wird bei einer Gesamthéhe von 4,00 m mit 15,00 m zur Fahrbahnmitte festgelegt. Zur
Minderung der maRgeblichen Schalleinwirkung aus dem SO gE ist eine 4,00m hohe Larmschutzwand (L,)
zu errichten.

§ 86 Abs. 3 LBauO M-V

Dachformen und -neigungen, Zulassigkeit von Drempel und Dachaufbauten: Alle zur o6ffentlichen
Verkehrsflache orientierten Haupt- und Nebengebaude (Garagen) sind grundsatzlich mit geneigten Dachern
zu versehen. Abweichende Dachformen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

e Bei Dachbegrinungen

o Bei Niedrigenergiehausern
Die Déacher von Tiefgaragen sind mit einer Hohe von mind. 0,50 m starken Erdlberdeckung zu versehen und
zu mind. 1/3 mit Strauchpflanzen (mind. Hohe 1,0 m) zu begriinen.

Dachneigungen mit eingeschossiger Bauweise: Die Dachneigung kann zwischen 35 und 45 Grad gewahit
werden. Drempel sind bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig, gemessen OK-Decke bis OK-Dachhaut an der
Gebaudeaullenkante. Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite 3/5 der gebaudebreite nicht
Uberschreiten.

Dachneigungen mit zweigeschossiger Bauweise: Die Dachneigung kann zwischen 25 und 35 Grad gewahlt
werden. Drempel sind bis zu einer Héhe von 0,50 m zulassig, gemessen OK-Dachhaut an der
Gebaudeaullenkante. Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite 3/5 der Gebaudebreite nicht
Uberschreiten. In Hausgruppen sind ausnahmsweise Giebelaufbauten mit einer Mindestbreite von 2,0 m,
einer Dachneigung von 45 Grad und einer Drempelhéhe von 1,00 m zulassig, wobei die Firsthohe des
Hauptgebaudes nicht Uberschritten werden darf.

Dachneigungen in Hausgruppen: Innerhalb von Hausgruppen sind die Dacher der Doppelhauser hinsichtlich
Dachform, -neigung und -eindeckung (Material, Farbe) anzupassen und einheitlich auszufiihren.

Dachneigungen fur Garagen, Anbauten und Carports: Fur Garagen, Anbauten und Nebengebadude sind
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20 Grad bis 45 Grad vorgeschrieben. Ausnahmen sind
zugelassen, wenn die Dachform dem Dach des Hauptgebaudes angepasst wird.

Gestaltung der baulichen Anlagen: Alle Gebdude sind an den AuBenwdnden mit Ziegelmauerwerk
(Klinker)zu verblenden oder zu verputzen. Fir Giebelwande sind aullerdem auch andere natirliche
Baumaterialien wie Holz oder Schiefer zulassig. Sockelflachen bis zu einer Hohe von 1,00 m kénnen auch
mit Naturstein verblendet werden. Natursteinimitationen und sonstiges Verblendmauerwerk, einschlief3lich
glasierter Spaltplatten, Kunststoff oder Metallverkleidungen, sind fiir die AuBenwande nicht zugelassen.

Einfriedungen: In den als WA festgesetzten Baugebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrenze als Vorgarten anzulegen. An den Grundstiicksgrenzen
sind Einfriedungen in massiver Bauart bis 0,30 m Hohe zulassig. Zaune aus Draht oder Holzzdune sind vor
der Gebaudefront bis zu einer Gesamthdéhe von max. 1,80 m zuldssig. Geschlossene Einfriedungen als
Sichtschutz parallel der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind in einer Lange von bis zu 3,00 m vor der
Gebaudefront und in einer Lange von bis zu 5,00 m hinter der Gebauderiickwand in einer Hohe von bis zu
2,50 m zulassig.

Nicht Uberbaute Flache der Bebauten Grundstiicke: Auf jedem Grundstiick sind mindestens ein Obstbaum
oder ein Laubbaum, auf dem Grundsticken mit Hausgruppen pro 200 m? nicht Uberbaubarer
Grundstiicksflache ein Obst- oder Laubbaum entsprechend nachfolgender Liste zu pflanzen, pflegen und
dauerhaft zu erhalten:

- Obstbaume (Kultursorten): H, 3x v., DB 12 - 14, Sauerkirschen, Apfel, Birnen

- Laubbdume: H, 3 - 4x v., eSt.,, 16 - 18, Sorbus aucuparia, Cornus mas, Malus in Sorten,
Zierkirschen, Zierapfel), Acer campestre, Crataegus |. ,Paul Scarlett"

- Heckenanpflanzungen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen bestehen aus:
e Crataegus monogyna, 2x v., 0.B., 100 - 125
e Carpinus betelus, 2x v., 100 - 125
e Fagus sylvatica, 2x v., 100 - 125 mit 2,5 Stiick. Pflanzen pro Ifdm.

Ortliche Bauvorschriften

Verfahrensvermerke

1. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass die Prifung auf Grundlage der

Flurkarte nur grob erfolgte. Regressanspriiche kdnnen hieraus nicht abgeleitet werden

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

.......................... yden . Siegel

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ................ Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte entsprechend der Hauptsatzung des Amtes Ziissow durch
Abdruck im "Zlssower Amtsblatt" Nr. ....am ............... .

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 des Gesetzes Uber die Raumordnung
und Landesplanung des Landes M/V (LPIG) beteiligt worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer offentlichen Auslegung vom
..................... bis zum ...

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom .........ccccociiiiiiiennnn zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat am ...........ccccceeeeeiininn. den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung bertihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom .........cccceceiiiienns zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie einschlieBlich Begrindung mit dem Umweltbericht, haben in der Zeit vom ..., bis
................................ wahrend der Dienststunden im Amt Zissow, Dorfstralle 6, 17495 Zissow sowie im Internet
unter der Adresse www.amt-zuessow.de und Uber den Link/den Button "Bekanntmachungen”, nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am
................ im "Zissower Amtsblatt” bekannt gemacht worden.

Der Burgermeister

Zissow, den ............... Siegel

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am ..............cccceeen. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wurde am .........ccocceeviieennnnenn,
von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.

Der Burgermeister

Zissow, den ............... Siegel

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Der Birgermeister

Zussow, den .............. Siegel

Die Satzung des Bebauungsplans, sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ............ccccceeeeeen.
ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung und Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und
weiter Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5
Abs, 5 KV M-V hingewiesen worden. Die Satzung istam ...........cccccooeeeennne in Kraft getreten.

Mit dem Inkrafttreten dieser Satzung tritt die Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 3 Wohngebiet ,Am Miihlenberg*
der Gemeinde Zissow aulder Kraft.

Der Birgermeister

Zissow, den ............... Siegel

Variante 1
Schnitt A-A
B 111
* 8.75 *
#* 3.25 H—2.25—F 3.25 9’5« 2.00—*
Fahrstreifen [ Fahrstreifen S 54
g T 2
2 2 o
3 g g
3 g =
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0+090.000

L NG

Fahrbahnaufbau angelehnt RStO 12, Belastungsklasse Bk10 Tafel 1, Zeile 2.3

Geh-/Radwegaufbau gem. RStO 12, Tafel 6, Zeile 1

4.0 cm Asphaltdeckschicht SMA 11 S gem. ZTV-Asphalt StB 07

8.0 cm Asphaltbinderschicht AC 22 BS gemaR ZTV-Asphalt StB 07
32.0 cm Asphalttragschicht AC 32, TS, gemal ZTVT-Asphalt StB 07
20.0 cm Hydraulisch gebundene Tragschicht KRC

23.0 cm Hydraulisch gebundene Tragschicht KRC

8.0 cm Pflasterdecke
3.0 cm Pflasterbett
19.0 cm Frostschutzschicht

30.0 cm Gesamtdicke

87.0 cm Gesamtdicke

Mafstab: ohne

Variante 1
Schnitt B-B
ErschlieBungsstralle

10.50
Verkehrsflachenbreite erforderlich

*x
*x

. 9.00 i
— Verkehrsflachenbreite gem. B-Plan (Stand 12/2023)
.5 .5l
#*1 .003#3.00—*—3.00—2—&1 .00#
2 §  Fahrstreifen Fahrstreifen 5 2
s 2 £ g
e o o £
6 2§
c c
g l) g
= 0+040.000 =

2,50 250 2,50 2,50

Gehwegaufbau gem. RStO 12, Tafel 6, Zeile 1

Fahrbahnaufbau angelehnt RStO 12, Belastungsklasse Bk3.2 Tafel 1, Zeile 3

8.0 cm Pflasterdecke

4.0 cm Asphaltdeckschicht SMA

15.0 cm Schottertragschicht
40.0 cm Frostschutzschicht

6.0 cm Asphaltbinderschicht AC 22 BS gemaR ZTV-Asphalt StB 07
10.0 cm Asphalttragschicht AC 32, TS, gemaR ZTVT-Asphalt StB 07

11 S gem. ZTV-Asphalt StB 07 4.0 cm Pflasterbett
15.0 cm Kies/Schotterschicht
13.0 cm Frostschutzschicht

40.0 cm Gesamtdicke

75.0 cm Gesamtdicke

MaRstab: ohne

Ubersichtskarte

Mafstab: ohne
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
"Am Muhlenberg” der Gemeinde Ziissow
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