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BlaftgroBe: H x B

ENTWURF zur Satzung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Darzer Weg"“

der Gemeinde Zirkow als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} §13a BauGB ohne Umweltbericht fur
das Plangebiet im Ortsteil Zirkow, ndrdlich des Darzer Weges und dstlich der Jasmunder Str., auf Teilen der
Flurstiicke 80/8, 80/13, 80/14, 81/20 und 81/21 der Flur 1 der Gemarkung Darz.

Auf der Grundlage der 88 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert
worden ist und nach 886 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .2022 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften Nr. 12 ,Darzer Weg“ der Gemeinde Zirkow bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht erlassen:

Planzeichenerklarung

gem. PlanzVv

Tell

B - Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WR

Reines Wohngebiet

gem. 83 BauNVO

2. Mal3 der baulichen Nutzung
gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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Art der baulichen Nutzung (gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Baugebiet dient gem. 83 Abs. 1 BauNVO als ,Reines Wohngebiet* WR dem Wohnen.

Zulassig sind (83 Abs. 2 BauNVO):
1. Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (83 Abs. 3 BauNVO):

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téaglichen Bedarfs flr die
Bewohner des Gebiets dienen,

2. sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (und Ferienwohnungen als
Gewerbebetriebe) sind auch ausnahmsweise nicht zulassig (81 Abs. 6 BauNVO).

nicht stérende

Malfd der baulichen Nutzung (gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im WR wird gem. 816 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WR 1 und WR 4 auf Il und im WR 2 und WR 3 auf | als
Hochstmall gem. 816 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird gem. 816 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO im WR 1 und WR 4 auf max.
20,0 m, im WR 2 auf max. 19,5 m und im WR 3 auf max. 19,0 m iGber NHN (DHHN 2016)
festgesetzt.

Bauweise (gem. 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im WR wird eine abweichende Bauweise (a) gemall 822 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und
abweichend von der offenen Bauweise eine Gebaudelange im WA 1 und WR 4 bis 20,0 m Lange
und im WR 2 und WR 3 bis 15,0 m Lange zugelassen, im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §23 BauNVO)

Auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen Garagen im Sinne des 8§12 BauNVO und
Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen (823 Abs. 5 BauNVO) nicht vor
die straBenseitige Bauflucht des Hauptgeb&dudes treten. Nicht (berdachte Stellplatze sind
zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (gem. 89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird im WR 1 auf maximal acht
Wohnungen, im WR 2 auf maximal zwei Wohnungen, im WR 3 auf maximal eine Wohnung und
im WR 4 auf maximal sechs Wohnung festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften (gem. 89 Abs. 4 BauGB i.V.m. §86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Als Dacheindeckung zuldssig sind: Ziegel in den Farben braun, rot und anthrazit. Bei
Dachaufbauten ist die Eindeckung dem Hauptdach anzupassen. Solaranlagen (Solarkollektoren,
Solarzellen) als Dacheindeckung sind zulassig.

Im WR sind auf den Gebauden der Hauptnutzung nur Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD)
mit einer Dachneigung von 30° bis 45° im WR 1, WR 2 und WR 4 und von 25° bis 45° im WR 3
zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(gem. 89 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 und Abs. 6 BauGB) und
MaRnahmen zum Artenschutz (gem. 844 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG)

Vermeidungsmaflnahmen:

Die folgenden Vermeidungsmafinahmen wirken den laut BNatSchG 844 Abs. 1 Nr. 1 und 2
definierten Tétungs- und Verletzungsverbot und Tatbestand der erheblichen Stérungen wéahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten entgegen.

Vi Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind zu erhalten. Ausfall ist zu ersetzen.

V2 Baufeldberaumungen sind zwischen dem 01. Oktober und 01. Februar durchzufihren.
Bei Bedarf ist der Zeitraum gemé&R Untersuchungsergebnissen der Vermeidungsmalinahme V3
zu modifizieren.

V3 Ein Jahr vor Beginn von Abriss- und Fallarbeiten ist eine Uberpriifung der Gebaude
und Baume auf Nutzung durch Fledermause und Vogelarten durchzufiihren. Im Ergebnis der
Erfassung werden notwendige artenschutzrechtliche MalRnahmen, wie Bauzeitenregelung,
fachliche Begleitung wéhrend der Arbeiten sowie ggf. zusatzlich notwendiger Ersatz flr den
Verlust von Fledermausquartieren und Nistplatzen festgelegt. Die Umsetzung der Mal3Bhahmen ist
durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten. Bei Bedarf ist durch diese eine
Befreiung von den Verboten des 844 BNatSchG zu beantragen oder ein Baustopp
auszusprechen. Die Person ist der uNB vor Baubeginn zu benennen und hat nach Abschluss der
Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn und Gemeinde
weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die
Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

V4 Um die Tétung und Verletzung von Amphibien wahrend der Bauphase zu verhindern,
sind die Bauflachen ein Jahr vor Baubeginn in den Wintermonaten zu mahen und zu umzaunen.
Der ca. 40 cm hohe Schutzzaun ist mit halbgefiillten Eimern mit Fluchtrampen zu bestlicken. Die
in die Eimer gelangten Tiere kénnen so das Plangebiet verlassen. Zusatzlich sind die Individuen
innerhalb der umzaunten Flache abzusammeln und in geeignete Lebensraume in der Umgebung
umzusetzen. Mit der Planung und Durchflihrung der MalRnahme ist eine fachkundige Person zu
betreuen. Bei Bedarf ist durch diese eine Befreiung von den Verboten des 844 BNatSchG zu
beantragen oder ein Baustopp auszusprechen. Die Person ist der uNB vor Baubeginn zu
benennen und hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen, an uNB,
Bauherrn und Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen
Beteiligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen uNB,
Bauherrn und anderen Beteiligten.

CEF-MalRnahmen:

Die folgenden CEF-Malinahmen wirken zeitnah bzw. langfristig dem laut BNatSchG 844 Abs. 1
Nr. 3 definierten Schadigungstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
entgegen.

CEF1 Durch 5 Fledermaus-Ersatzquartiere Erzeugnis: Fledermausflachkasten z.B. Typ 1FF
der Firma Schwegler oder gleichwertig ist der Verlust von potenziellen Quartiersmoglichkeiten fir
Fledermduse zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind 1 Jahr vor Beginn von Fall- und
Abrissmafnahmen im Umfeld des Plangebietes zu installieren.

CEF2 Der Verlust von Brutmoglichkeiten fir den Buntspecht ist zu ersetzen. Das
Ersatzquartier ist 1 Jahr vor Beginn von FallmalBnahmen im Umfeld des Plangebietes zu
installieren.

CEF3 Der Verlust von Brutmdglichkeiten flr Hohlenbriter ist zu ersetzen. Die
Ersatzquartiere sind 1 Jahr vor Beginn von Fall- und AbrissmalRnahmen im Umfeld des
Plangebietes zu installieren. 3 Nistkasten Feldsperling @ 32 mm, 3 Nistkasten Haussperling g 32
mm - 34 mm und 1 Nistkasten Star g 45 mm mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher
Reinigungs- und Kontrollklappe sind entsprechend Montageanleitung Abb. 6 des AFB zu
installieren.

CEF4 Der Verlust von Brutmoglichkeiten fiir Nischenbriter (Bachstelze, Hausrotschwanz) ist
zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind 1 Jahr vor Beginn von Fall- und AbrissmaRnahmen im
Umfeld des Plangebietes zu installieren (Lieferung und Anbringung an den zur Erhaltung
festgesetzten Baumen von insgesamt 5 Nistkdsten mit ungehobelten Brettern und leicht
beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe entsprechend Montageanleitung Abb. 7 des AFB).

CEF5 Der Verlust von Brutmoéglichkeiten fir Mehlschwalben ist durch Anbringung folgender
Ersatzquartiere im Umfeld des Plangebietes 1 Jahr vor Beginn der Abrissarbeiten zu ersetzen
(Lieferung und Anbringung von 3 kinstlichen Schwalbennestern entsprechend Montageanleitung
Abb. 8 des AFB).

CEF6 Der Verlust von Brutmoéglichkeiten fiir Rauchschwalben ist durch Anbringung
folgender Ersatzquartiere im Umfeld des Plangebiets 1 Jahr vor Beginn der Abrissarbeiten zu
ersetzen: Lieferung und Anbringung von 3 kunstlichen Schwalbennestern entsprechend
Montageanleitung Abb. 9 des AFB.

Teill
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CEF7 Alternativ zu den MalBhahmen CEF1 bis CEF6 kann ein Artenschutzturm errichtet
werden. Dieser und die Umsetzung der MaBnahmen CEF1 bis CEF6 ist durch eine fachkundige
Person zu planen und zu begleiten. Diese hat den Anbringungsort notwendiger Ersatzhabitate zu
bestimmen, Anbringungsort und Art mit den Eigentimern der zur Anbringung ausgewahlten
Bauwerke oder Baume abzusprechen und die Installation dieser Ersatzhabitate zum
nachstmdglichen Zeitpunkt zu begleiten. Die Person hat nach Abschluss der Arbeiten einen
Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn und Gemeinde weiterzuleiten sowie eine
Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt séamtliche
Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

Gestaltungsmaflinahmen:

Die folgenden Gestaltungsmafinahmen wirken zeitnah bzw. langfristig dem laut BNatSchG 8§44
Abs. 1 Nr. 3 definierten Schadigungstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten entgegen.

Gl Fur zu féallende B&ume sind nach Genehmigung entsprechend den geltenden
Schutzanforderungen Ersatzbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall ist in
gleicher Art und gleichem Umfang zu ersetzen.

G2 Pro 400 m?2 versiegelter Grundsticksflache sind 1 hochstammiger Obstbaum
heimischer Produktion Stammumfang 10 bis 12 cm, 2 x verpflanzt mit Ballen (Apfelbdume z.B.
Pommerscher Krummestiel, Danziger Klarapfel, Gravensteiner, Gelber Richard, Clivia, Carola,
Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Koniglicher Kurzstiel;
Birnen z.B. Konferenz, Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine
Landbirne, Alexander Luc., Gute Luise, Tangern; Quitten z.B. Apfelquitte, Birnenquitte,
Konstantinopeler Apfelquitte) und 20 m? Strauchflache heimischer Arten (z.B. Corylus avellana
(Hasel), Viburnum opulus (Schneeball), Cornus mas (Kornelkirsche), Rosa canina (Hundsrose),
Sambucus nigra (Holunder), Rubus fruticosus (Brombeere), Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rose)
sowie 5 m?2 Schmetterlingsweidepflanzen (z.B. Lavendel, Sommerflieder) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall ist in gleicher Art und gleichem Umfang zu ersetzen.

Fortsetzung

Verfahrensvermerke

10.

11.

Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung wurden am 27.07.2020 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung ist
vom 01.03.2022 bis 16.03.2022 durch Aushang erfolgt.
.2022

Zirkow, Der Burgermeister

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemafl 8§17 LPIG M-V mit Schreiben vom 09.03.2022
beteiligt worden. Die landesplanerische Stellungnahme erfolgte am .2022.
.2022

Zirkow, Der Burgermeister

Die Gemeindevertretung hat am 21.02.2022 den Entwurf zum Bebauungsplan mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung
bestimmt.
.2022

Zirkow, Der Burgermeister

Die von der Planung berthrten Behdrden, sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben
vom 25.02.2022 nach §4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
.2022

Zirkow, Der Birgermeister

Der Entwurf zum Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B)
sowie der Begriindung war in der Zeit vom 18.03.2022 bis 21.04.2022 gem. 83 Abs. 2 BauGB i. V. m. 83 PlanSiG im
Internet Uiber das Landesportal (www.bplan.geodaten-mv.de) und im Ratsinformationssystem unter www.amt-moenchgut-
granitz.de (Bekanntmachungen zu den Bauleitplanen wahlen, Gemeinde Zirkow, B-Plan Nr. 12 ,Darzer Weg*“ der Gemeinde
Zirkow mit den entsprechenden Anlagen aufrufen) abrufbar. Gem. 83 PlanSiG erfolgte als zusatzliches Informationsangebot
(wahrend folgender Zeiten: Mo., Mi. und Do. von 09:00 bis 16:00 Uhr, Di. von 09:00 bis 18:00 Uhr und Fr. von 09:00 bis
12:00 Uhr) nach 83 Abs. 2 die 6ffentliche Auslegung im Amt Ménchgut-Granit (Gohrener Weg 1, 18586 Ostseebad Baabe).
Die Bekanntmachung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, ortstiblich vom 01.03.2022 bis zum 16.03.2022 durch Aushang erfolgt.

Zirkow, .2022 Der Burgermeister

Der Entwurf zum Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B)
sowie der Begriindung mit Anlagen hat in der Zeit vom .2022 bis zum .2022 (wéahrend folgender Zeiten: Mo., Mi.
und Do. von 08:00 bis 16:00 Uhr, Di. von 08:00 bis 18:00 Uhr und Fr. von 08:00 bis 12:00 Uhr oder nach telefonischer
Absprache) nach 83 Abs. 2 i. V. m. 84a Abs. 4 BauGB erneut 6ffentlich im Amt Mdnchgut-Granit (Gohrener Weg 1, 18586
Ostseebad Baabe) ausgelegen und war im Internet Uber das Landesportal (www.bplan.geodaten-mv.de) und im
Ratsinformationssystem unter www.amt-moenchgut-granitz.de (Bekanntmachungen zu den Bauleitplanen wahlen,
Gemeinde Zirkow, B-Plan Nr. 12 ,Darzer Weg*“ der Gemeinde Zirkow mit den entsprechenden Anlagen aufrufen) abrufbar.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, ortsiiblich vom .2022 bis zum .2022 durch Aushang bekannt
gemacht worden.

Zirkow, 2022 Der Burgermeister

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen und Anregungen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .2022 gepriift und die privaten und
offentlichen Belange untereinander und gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis ist mit Schreiben vom .2022
mitgeteilt worden.

.2022

Zirkow, Der Burgermeiste

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde von der
Gemeindevertretung am .2022 als Satzung beschlossen. Die Begriindung mit Anlagen zum Bebauungsplan wurde mit
Beschluss der Gemeindevertretung vom .2022 gebilligt.

.2022

Zirkow, Der Birgermeister

Der katasterméaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes am .2022 wird als richtig dargestellt
bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob
erfolgte. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

ObVI Frank

Greifswald, .2022

Die Satzung zum Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B),
wurde am .2022 ausgefertigt.
.2022

Zirkow, Der Burgermeister

Nach der ortsiiblichen Bekanntmachung vom .2022 bis zum .2022 durch Aushang tritt der Bebauungsplan
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) mit Ablauf des .2022 in Kraft. In
der Bekanntmachung ist die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist bekannt gemacht worden und auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolge (8215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschédigungsansprichen (844 BauGB)
und auf die Bestimmung des 85 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.

.2022

Zirkow, Der Burgermeister

Nachrichtliche Ubernahmen 89 Abs. 6 BauGB u. Hinweise

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman
811 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Bestandes an B&umen und Gehdlzen der
Gemeinde Zirkow (Baumschutzsatzung) in der jeweils aktuellen Fassung.

Fir das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Zirkow Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze
und Zahlung von Ausgleichsbetrdgen fur nicht herstellbare Kraftfahrzeugeinstellplatze
(Stellplatzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.

Das Regenwasser ist im Plangebiet zu versickern. Der Nachweis Uber die Versickerung des
Niederschlagswassers ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Brunnenbohrungen zum Zwecke der Brauchwassernutzung sowie Bohrungen zum Zwecke der
Erdwéarmenutzung sind auf diesen Grundstiicken unzulassig.

Westlich des Flurstiickes 80/8 auf dem Flurstiick 80/14 (auB3erhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes) ist unter der Kennziffer AS_Z 73 0585 (ehemalige landwirtschaftliche Tankstelle) als
altlastenverdachtige Flache erfasst. Auf Grund der Vornutzung des Geléndes sind Altlasten und/oder
schadliche Bodenverdnderungen nicht auszuschlieRen. Werden Altlasten und/oder schadliche
Bodenveranderungen festgestellt, sind die entsprechenden Bereiche zu sanieren. Bei den
Baumalnahmen anfallender belasteter Bodenaushub ist zu entsorgen.
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ENTWURF zur Satzung zum Bebauungsplan
Nr. 12 “Darzer Weg“ der Gemeinde Zirkow
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