BEBAUUNGSPLAN NR. 2, FLUR 1, FLURSTUCK 34/11
"Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West/ /nordlich der B5"

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M 1: 500

Planzeichenerklarung

Fir diesen Plan gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990, geandert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466 )
und die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom i.d.F. vom 18. Dezember 1990.

A. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet (WA1 und WA2) (§ 4 BauNVO)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

2. MaB der baulichen Nutzung

03 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
[ Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)
TH Traufh6he, max. 4,0 m ber OKF
FH Firsthohe, max. 9,0 m {iber OKF
3. Bauweisen; Baugrenzen
0 offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

A Nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 BauNVO)

A Nur Einzel- und Doppelhéuser zulissig (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
4, Verkehrsflichen

i L

StraBenverkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) BauGB)

Zweckbestimmung:
P offentliche Parkplétze

R+F Rad- und FuBweg
Vv Verkehrsberuhigter Bereich

5. Griinflchen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Grinfidche privat / Gffentich

Zweckbestimmung:

) Spielplatz

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

[ S

H H  Flache fiir AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3T

OA1/0A2  Okologische Ausgleichsfiéchen, nummeriert

e = Umgrenzung von Fichen mit Bindungen und fiir die Anpflanzung von Baumen,
o o o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

® -
@YD s

PF1/PF2 Pflanzflachen, nummeriert

7. Sonstige Planzeichen

2 Umgrenzung von Fléchen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
p gegen schadliche Umwelteinschrankungen des Bundesimmissionsschutzes (§ 9 (1) 24 BauGB)

A A

P s A

[::] Grenze des réumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Hinweise, nachrichtliche Ubernahme und
Darstellung ohne Normcharakter

a)  Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist die
gemaR § 11 DSchG M-V (Denkmalbehérde des Landkreises) zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern.

Verantwortlich hierfiir sind gem. § 9 Abs. 2 der Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung
urgeschichtlicher Bodendenkmaler der Finder sowie der Leiter der Arbeiten.

b)  Im Bebauungsplangebiet besteht der Boden aus einer Gemengelage von Sanden, Schluffen und
Geschiebemergel. Es kénnen Torflinsen vorhanden sein.
Daher wird empfohlen, vor Ausfilhrung eines Bauvorhabens umfassende, grundstiicksbezogene
Baugrunduntersuchungen durchzuflihren.

Darstellung ohne Normcharakter:

ﬂ Flurstiicksnummem
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/ vorhandene Bebauung
Z

._D___.

Flurstiicksgrenze
55,0
-{'——+—m Bemalung
_____ geplante Grundstlicksgrenze
—_—

Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (L)

BezugsgréRen sind in der Planzeichnung benannt

LIV = 66-70dB(A)
LIl = 61-65dB(A)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) und (2) BauGB
Art der baulichen Nutzungen (§ 9 (1) 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet erhélt nachstehende Einschrankungen

(§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO):

- Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nur
ausnahmsweise zulassig.

- Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzungen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA2 sind Einzelhauser mit max. einer Wohnung
zulassig. Eine weitere Wohnung ist ausnahmsweise zuldssig, wenn sie hdchstens 50 % der
Wohnfléche der Hauptwohnung hat (§ 9 (1) 6 BauGB). In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2
sind auch Doppelhauser mit max. einer Wohnung je Doppelhaushélfte zulassig.

Fr jede Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem Grundstiick anzulegen (§ 23 Abs. 5 BauNVO
i.V.m. § 48 LBauO M-V). Dieser Stellplatz darf zur StraBenseite nicht durch einen Zaun
abgegrenzt sein,

Es wird festgesetzt, daf flr die Errichtung von Nebengebauden, Garagen und Carports
ein Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Flachen einzuhalten ist.

Hohenlagen (§ 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO)

Die Traufhéhe aller Hauptgebdude als Abstandsmaf vom Schnittpunkt Oberflache Dachhaut
und Aufienkante Verblendung bzw. Verkleidung der Auenwand darf héchstens 4,0 m
betragen. Bezugshche ist die Oberkante des Erdgescholtfubodens.

Die Firsthéhe aller Hauptgebaude darf hochstens 9,0 m betragen. Bezugshéhe ist die Oberkante
des Erdgeschoffutbodens.

Die Sockelhohe aller Hauptgebaude darf hochstens 0,50 m betragen. Bezugshéhe ist die
Oberkante der Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstrale.

GréRe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) 3 BauGB)

Im Plangebiet betragt die MindestgrundstiicksgréRe fir die Errichtung von Einzelhdusern
700 gm und fdr die Errichtung von Doppelhausern 1.200 gm.

Griinordnerische Festsetzungen

Auf den gemaR § 9 (1) 25 a BauGB ausgewiesenen Fléchen wird die Anpflanzung
von Strauchern und Heistern der Artenauswahl: Schlehdorn, Weidorn, friihblihende
Traubenkirsche, Schneeball, Heckenrose, Hasel, Pfaffenhiitichen, Feldahorn und
Hainbuche festgesetzt.

Auf der Pflanzflache PF1 erfolgt eine 3-reihige Pflanzung, auf der Pflanzflache PF2
erfolgt eine B-reihige Pflanzung. Straucher sind in der Mindestgrofte (2 x v), GroRke
80 - 100, Heister (2 x v), Gréke 100 - 150 zu verwenden.

Fir Baumpflanzungen auf den Verkehrsflachen sind je Baum mindestens 12 gm
Baumscheiben vorzuhalten.

Fr Einzelbaume in den Verkehrsflachen wird festgesetzt, dalt Obstbaume der Mindestgrofe
(10/12, StU) mit Ballen und guter Baumschulqualitat zu pflanzen sind. Artenauswahl:
SiiRkirschen unterschiedlicher Sorten, ausschlieBlich als Hochstamme.

Auf der Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsermittiung” in M-V wird zur Sicherung des
erforderlichen Ausgleichs eine Ersatzgeldzahlung von 25.897,58 € festgesetzt.

Schallschutz (§ 9 (1) 24 BauGB)
Aktive Lamschutzmafnahmen

Auf der Flache mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
entlang der BS ist eine Larmschutzanlage mit einer Gesamthoéhe von h = 3,0 m Uber
Gelénde vorzusehen.

Flachen von Larmschutzwanden missen ein SchalldammmaR von AL arsr=25 db (A)
nach Ziffer 7.2.1 der ZTV-LSW 88 aufweisen. Die Flache der Larmschutzwand ist zur BS
hin hochabsorbierend auszuflihren.

Schutz von AuBRenwohnbereichen

Aultenwohnbereiche (Balkone, Loggien) in Obergeschossen sind in einem Bereich

von der BS bis zu einem Abstand von 33 m nicht zuldssig. Die Ausfilhrung von
nicht beheizten Wintergarten innerhalb dieses Abstandes ist zulassig.

Passive Lémschutzmafnahmen
Maftnahmen fiir AuRenbauteile:

Tabelle A:  Umfang der passiven Larmschutzmafnahmen

Larmpegelbereich Ausdehnung der Larmpegelbereiche 1)
nach DIN 4109 (Abstand von der Strakenmitte der B)
EG 1.0G/DG
[V - bis 22 m
1l bis33m von 22 bis 43 m

1) Angaben flir strallenzugewandte und seitliche Fronten von Baukdrpern innerhalb
der Baugrenzen. Auf der Rickseite von geplanten Gebauden ist aufgrund der
Eigenabschirmung der Gebaude und der damit verbundenen deutlich geringeren
Larmbelastung eine Festsetzung von Larmpegelbereichen nicht erforderlich.

2) Die Tabellenwerte zur Ausdehnung der Larmpegelbereiche bezeichnen lediglich den
hochsten Abstand der Grenze des Larmpegelbereiches von der Stralkenmitte der B 5 im
Planbereich. MaRgeblich fir die Festsetzungen zum passiven Larmschulz sind die in der
Planzeichnung eingetragenen Grenzen der Larmpegelbereiche.

Schallgedammte Liiftungen

Zum Schutz der Nachtruhe sind fir Schlaf- und Kinderzimmer im ErdgeschoR in einem
Abstand von 85 m und in Obergeschossen in einem Abstand von 99 m von der BS
(Straenmitte) aus schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Tabelle B: Anforderungen an den passiven Schallschutz

Larmpegelbereich Malgeblicher erforderliches bewertetes Schallddmmmal der
nach DIN 4109 Aulenlarmpegel La AuRenbauteile 1) R wres
Wohnraume | Biroraume 2)
[dB(A)] [dB(A)]
Y 66 -70 40 35
Il 61-65 35 30

1) resultierendes Schallddmmmal des gesamten Aullenbauteils (Wande, Fenster und Laftung
zZusammen)

2) An Aufenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlérm aufgrund der in den
Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung
mussen den Anforderugnen des jeweiligen L&rmpegelbereiches gentgen.

Die Mafinahmen sind bei Neubau-, Umbau und Erweiterungsmafltnahmen durchzuflihren.

Die Eignung der fur die Aulenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen ist durch den
Bauherrn nach den Kriterien der DIN 4109 einzuhalten.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Satzung der Gemeinde Neu Giilze, OT Zahrenesdorf liber

s Bebauungsplan Nr. 2, Flur 1, Flurstiick 34/11

"Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West / nérdlich der B5"

Aufgrund der § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung und Bekanntmachung vom

27. August 1997 (BGBIL. I, S. 2141, ber. 1998 | S. 137) i.V.m. UVP-Gesetz von 2001,

wird nach BeschluRfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu Giilze vom 13.06.2006

folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2, Flur 1, Flurstiick 34/11 "Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West /
nordlich der BS" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

Verfahrensvermerke

;

10.

1.

Die Gemeindevertretung hat am 02.12.2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2,
"Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West / nordlich der BS" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluf ist ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die fiir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist mit dem Anzeigeschreiben vom

14.11.2002 und vom 30.12.2004 beteiligt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger wurde gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 1 BauGB am 02.12.2002.

Die Gemeindevertretung hat am 06.12.2005 den Entwurf des Bebauungsplanes bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) zur Auslegung beschlossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

Der Satzungsentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B),
sowie der Begriindung haben in der Zeit vom 23.12.2005 bis zum 23.01.2006 gemaR § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, da Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift getend gemacht werden kénnen, am
15.12.2005 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 28.04.2005
und vom 16.12.2005 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Fiir die Verfahrensvermerke 1 bis 6:

Neu Giilze, den "26062@0&5

lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dafb eine Priifung nus-grEB:aHs
da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 : ..72¢2. . '
RegreRanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden!

New Ka ) B, 4608 %
(Ort, Datum)

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger, sowie die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange am 13.06.2006 geprift.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen
(Teil B) wurde am 13.06.2006 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung der Satzung wurde mit Beschlu® der Gemeindevertretung vom 13.06.2006 g€t

Fiir die Verfahrensvermerke 7 bis 9:

Neu Giilze, den ﬁé%—&ﬁ%

Der Satzungsbeschlu® sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer wéhrend der Dienststunden yon
jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am O&Oﬁ‘ga@é
ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen

(§ 215 (2) BauGB) und weiter auf Félligkeiten und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des “%0}06 in Kraft getreten.

Neu Giilze, den OZ@$M6

1.Ausfertigung

Ubersichtsplan
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