VERFAHRENSVERMERKE TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie die Verordnung (ber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58).

1.  Aufgestellt aufgrund eytﬁggydpgsbeschlussas der Gemeinde-
devertretung vom ..7...7:. <7774 . . Die ortsubliche Bekannt-
machung des %tgl;;ngsbaschlusses ist durch Zemss Sia &

Der Burgermeiste

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle
ist gemaR § 17 Landesplanungsgesetz ( LPLG ) beteiligt worden.

Der Blurgermeister

Aufgrund des Paragraph 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,
19981 S. 137), gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001
(BGBI. | S. 1950, 2013),sowie nach Paragraph 86 der Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468,612) wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom .............c..ccvvnennen folgende Satzung
liber den Bebauungsplan Nr. 3 fiir das Gebiet "Am See" bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

Die fruhzeitige ?{g&beteigg# nach Paragr. 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB istam . 4. 7. . Z4777.... durchgefUhrt worden. / Auf
BeschluR der Gemeindevertretung vom .......................... ist nach
aragr. 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB von der fruhzeitigen Burger-

Ventschow, ..223. &, o 005

Der Birgermeister ................ AL

4.  Die von der Planung ber(ihrten Tr%&r ntlicher Belange sind
it Schreiben vom ﬂ}léﬁfge zur Abgabe N

ifter Stellungnahme aufgefordert worden.
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6.  Die Entwlrfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil.B), sowie der riindu
haben in der Zeit vom ﬁf\p/{‘g‘sf’a bis zum 293/ 59% “?-

Der Bebauungsplan, bestehend aus 92[ Planzeichnung (Teil A)
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unddem Text (Teil B), wurde am . 2.7 7o €Y. von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begrindung
m Bebauungsplan wurde mit BeschluRl der Gemeindevertretung
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Der Burgermeister

)

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daf? Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schrift-

lich oder zur Niederschrift vorgeb t werden kénnen, am

11.  Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit
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Der BUrgermeister

Der katastermafige Bestand am

richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Dar-
stellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, daR eine Pri-
fung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im

imMaRstab 1: ... 7.8QC. ....... vorliegt.
grelanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

12.  Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsandernden
BeschluR der Gemeindevertretung vom ... =, erfulit,
die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfigung der zustéan-

Az

(FH) Wolfgang Kattner

Dipl.-Ing.
%‘Mi (FH) Offentl. b—.\hmu.lun;:ﬁam ur
8.7 Dle Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und An-

regungen der Birger sowie die Ste ahmen der Tréger ffent-
ieper-Belange am a&f.//w geproft.

ok

"""Der Burgermeister

""Der Burgermeister

9.  Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der 6ffentlichen Aus-
legung (Ziffer 6) geandert worden.
Daher haben die Entwirfe des Bebauungsplanes, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie der
Begrindung in der Zeit vom .................ccovenn. .. bis zum
e ... wahrend folgender Zeiten
..................................................... YelZg)
erneut offentlich ausgelegen. (Dabei ist bestimmt worden, daR
Bedenken und Anregungen nur zu den ge&nderten und er-
ganzten Teilen vorgebracht werden konnten). Die dffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen
wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift geltend gemacht werden konnen, am ..............
e Y L
ortslblich bekanntgemacht worden.
oder
Daher wurde eine eingeschrankte Beteiligung nach Paragr. 3
Abs. 3 Satz 2 i.V.m. Paragr. 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch-

Der Burgermeister

14. ~—Derals Satzung beschlos 2ne ebauungsplan wurde geman
§ 10 Abs. 3 BauGB armé £ fol (Fortstiblich bekannt gemacht.
Die Satzung ist am o< 2 2l €65 in Kraft getreten.
Die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erteilen ist, ist mitgeteilt worden.
In der Bekanntmachung wurde auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangein der Ab-
waégung sowie auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB und
weiter auf Falligkeiten und Erléschen von Entschédigungsanspriichen
(Paragr. 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie § 4 BauGB) hingewiesen.

Der Blrgermeister
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PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO

Aligemeine Wohngebiete

WA (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

03 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o Offene Bauweise

A
A\

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Straenverkehrsflachen

Zweckbestimmung

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

dffentliche Wege

Verkehrsgran

TEIL B - TEXT

In Ergénzung der Planzeichnung wird ( Teil A ) wird folgendes festgesetzt:

T

11

12

1.3

1.4
1.5

21

22

2.3

Stralenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer

&h
E Offentliche Parkflache o
Verkehrsberuhigter Bereich 32
GRUNFLACHEN 3.3
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
- offentliche Grunflache 4
4.1
Nr. der offentlichen Grinflache
Spielplatz 4.2
m Streuobstwiese ( Zusatzzeichen )
4.3
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND 44
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT a5
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB '
46
LE T T T3] Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
L | zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ITIT (§. 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG)
POTOOUY Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
o g sonstigen Bepflanzungen 47
00 0aod (§9Abs. 1Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen
48
. Baume
- Stréucher
5.
Erhaltung
. Baume
SONSTIGE PLANZEICHEN
v VvV Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
e 4 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
A A A Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
Abgrenzung der Larmpegelbereiche ( Zusatzzeichen )

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ © Abs. 7 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

4
BD Bodendenkmal

/

(Zusatzzeichen)

Festsetzungen Uber die bauliche Nutzung ( § 9 Abs. 1 BauGB )

In dem "Aligemeinen Wohngebiet "sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO die entsprechend § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen nicht zulassig.

In dem "Aligemeinen Wohngebiet "sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die entsprechend § 4 Abs. 3
Nr. 2-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zul#ssig.

Gemalk § 23 Abs. 5 BauNVO sind Garagen, Carports und andere Nebenanlagen (14 BauNVO) auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Straenbegrenzungslinie und der stralen-
seitigen Baugrenze nicht zulassig.

Flr jedes Grundstlick ist eine Zufahrt in einer Breite von max. 3,0 m zul&ssig (§9 Abs. 1Nr.11 BauGB).

Zur Festsetzung der Hohenlage der baulichen Anlagen wird die Oberkante fertiger Erdgescho3-

fulbsden bei allen Geb&uden mit héchstens 0,40 m und die Héhe der Traufe mit mindestens

2,80 m und hochstens 4,50 m Uber dem Bezugspunkt (Oberkante der StraRenmitte des dazu-
ehdrigen Stalenabschnittes) festgesetzt. Dabei ist als Traufhohe die Hohenlage der uReren
chnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut definiert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB )

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen ist ein Larmschutzwall in folgenden Héhen
Zu errichten:

TEIL1: L= 78m; H=25m
TEIL2: L=172m; H=20m
TEIL3: L= 50m; H=25m
TEIL4: L= 30m; H=20m
TEILS: L= 20m; H=15m

Flr Gebdude im Baufeld 2 sind durch geeignete Grundrigestaltungen die Wohn- und Schiaf-
rdume des 1. Obergeschosses auf den ldrmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

Innerhalb der Larmpegelbereiche Il und 1l sind Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn- und
Schlafrdumen ab dem 1. Obergeschol? mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm- Mag in
Abhéngigkeit vom maRgeblichen AuRenlarmpegel / Larmpegelbereich entsprechend der nachfol-
genden Tabelle zu realisieren.

erforderliches resultierendes Schallddmm- MaR fur Auenbauteile in Abhngigkeit vom Larmpegel-
bereich nach DIN 4109

Larmpegelbereich maBgeblicher erforderliches resultierendes Schalldamm-Man
AuBenlarmpegel des AuBenbauteils
dB (A) R'wwdB
Aufenthaltsraume in Burordume
Wohnungen und &hnliches
[} 56 - 60 30 30
mn 61-65 a5 30

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen ( § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V )

Doppelhéuser sind in den AuBenwanden in einheitlichem Ziegelmauerwerk bzw. in einheitlichem Putz
und einheitlicher Farbgebung herzustellen. Teilflachen (zB. Giebel) sind in Holz zulassig.

Doppelh&user sind mit einheitlicher Dachform, gleichem Eindeckungsmaterial und gleichem Farbton
herzustellen. Flachdécher sind nicht zuldssig.
Dacher sind in den Materialien Beton, Ton, Schiefer, Schilf und als Grasdach zuléssig.

In Vorgérten durfen Mulltonnen nur voribergehend untergebracht werden. Anderenfalls ist Sichtschutz
durch Bepflanzung bzw. durch Stein- oder Holzblenden zu schaffen oder es sind feste Schranke
vorzusehen.

Festsetzungen gemé&R § 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 a,b BauGB

Zum Schutz vor anthropogenen Beeintrachtigungen des Erlenbruchs ist vor Beginn der Erschlieungs-
maRnahmen entlang des Erlenbruchs in ca. 10 m Entfernung ein Koppelzaun aufzustellen. Die
Flachen zwischen Koppelzaun und Erlenbruch sind als Sukzessionsflache zu belassen.

Der Larmschutzwall (6ffentliche Granflache 1) ist vollstandig mit standortgerechten einheimischen
Laubstrauchern (funfreihig) zu bepflanzen. Beidseitig des BéschungsfuBes des Larmschutzwalls sind
je 2m freizuhalten, um den Maschineneinsatz zur Gehblzpflege zu erméglichen. Die Pflanzdichte
betragt 1 Stick/ 2 m? . Artenvorschldge vgl. Artenliste

Innerhalb der offentlichen Grinflache 2 sind entlang des Larmschutzwalls mindestens 10 Stuck
Hochstammobst 3 x v., StU 10-12 cm zu pflanzen.

Auf der dffentlichen Grunflache 3 sind mindestens 5 Gruppen a 3 Stlick Hochstammobst 3 x v.,
StU 10-12 ¢m zu pflanzen.

Auf der tffentlichen Grunflache 4 sind je 100 m? 1 Stuck Hochstammobst 3 x v., StU 10-12 em
zu pflanzen.

Entlang der ErschlieBungsstraie "A" sind im Abstand von ca. 10 m unter Berlicksichtigung der
Zufahrten und o6ffentlichen Parkplatze mindestens 25 standortgerechte, einheimische, mittelkronige
Laubb&ume mit den Anforderungen Hochstamm, 3 x v., StU 14 - 16 cm, zB. Corylus colurna -
Baumhasel zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mindestens 1,50 m x 4,00 m offen auszubilden
und durch Anfahrtschutz zu sichern.

Je Grundstlck ist mindestens ein klein- mittelkroniger, standortgerechter,einheimischer Laubbaum
mit den Anforderungen Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm, anzupflanzen. Artenvorschlédge-siehe
Artenliste.

Der Spielplatz ist zwecks Abgrenzung zur Bebauung mit standortgerechten, einheimischen Laub-
strauchern, einreihig zu bepflanzen. Artenvorschlage- siehe Artenliste

Zuordnungsfestsetzung gemaR § 9 Abs. 1a Nr. 1 BauGB

Flr die geplante Versiegelung und Flachengestaltung innerhalb des B-Plan-Gebietes Nr. 3 der
Gemeinde Ventschow sind folgende Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Flurstiicks 322/19, Flur 1
der Gemarkung Ventschow zugeordnet:

- Entsiegelung und Entsorgung der Betonflachen und -wande

- Entwicklung der Sukzessionsfldche

- Abpflanzung durch zweireihige Heckenpflanzung zum Erschweren der Zugénglichkeit, vgl. Artenliste

Artenliste

- Straucher zur Bepflanzung des Larmschutzwalls- 6ffentliche Grunfidche 1
Pflanzdichte 1 Stck./m? , Qualitat: Strauch 2 x v., Héhe 40 - 60 cm

Corylus avellana Haselnu
Crataegus monogyna Weitdorn

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa tomentosa Filzrose

Salix caprea Salweide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

- For die Grundstlcksbepflanzung und die Gruppenbepflanzung der Streuobstflachen
werden folgende Arten empfohlen:

Prunus avium in Sorten Zierkirsche
Malus sylvestris Wildapfel
Obstbaume ( auch als Tafelobst geeignet ):

Gellerts Butterbirne Birne
Gravensteiner und Boskoop Apfel
Petersbirne Birne

10.

41l

12.

13.

Hinweise:

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachfléchen ist aufgrund des versickerbaren, anstehenden
sandigen Substrates auf den Grundstlicken zu versickern.

Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist nach Vorreinigung durch Absetzbecken
und Olabscheider in den Erlenbruch zu leiten.

Die Gehtlize auf den Grundstiicken sind bei kleinkronigen Baumen 6 m und bei mittelkronigen
Béumen 8 m von den Geb&duden entfernt zu pflanzen.

Zum Schutz der Geholze vor Bodenverdichtung entlang der 8stlichen und sudlichen B-Plan
Grenze sind vor Beginn der Erdarbeiten zur Anlage des Larmschutzwalls Schutzzdune im Abstand
Traufkante der Geholze zuzlglich 1,50 m aufzustellen.

Fur die Geholz- und Baumpflanzungen ist mindestens eine zweijahrige Entwicklungspflege zu
gewahrieisten.

Innerhalb der Wiesenflache ist der 1. Schnitt ab 15.06. zulassig. Das Mahdgut ist abzutranspor-
tieren. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist unzuldssig.

Die Realisierung der StraBenbaumpflanzung soll bauabschnittsweise durchgefuhrt werden, wenn die
Lage der Grundstickszufahrten und Stellpl4tze festgelegt wurden.

Die Realisierung der Bepflanzung des Larmschutzwalls ist nach Fertigstellung der Erdarbeiten bzw.
in der darauffolgenden Pflanzperiode durchzufuhren.

Die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen ist bauabschnittsweise jeweils nach Beendigung der
ErschlieBungsmaBnahmen statthaft.

Landesvermessungsamt

Im Bereich des B-Plans befinden sich geschitzte Lage- und Hohenfestpunkte der amtlich geo-
datischen Grundlagennetze des Landes M-V, die nach § 7 des Gesetzes (ber die Landesver-
messung und das Liegenschaftskataster des Landes M-V vom 21.Juli 1992 (GVOBI. $.390), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes Uber die Funktionalreform vom 05.Mai 1994 (GVOBI. S. 566),
gesetzlich geschltzt sind.

Falls einer der vorhandenen Festpunkte durch ein Bauvorhaben gefahrdet wird, ist rechtzeitig

(ca. 4 Wochen vor Baubeginn) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Landesvermessungs-
amt Mecklenburg-Vorpommern zu stellen.

Deutsche Telekom

Beginn und Ablauf der Erschllefluggsmal&nahmen im B-Plangebiet sind der zusténdigen Behdrde
so frih wie méglich, mindestens jedoch 4 Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

Vor Tiefbauarbeiten Uber- oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der Deutschen Telekom AG ist es
erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vorher durch die entsprechende Behorde ( Bauherren-
beratung) in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen,

WEMAG

Vor Baubeginn ist eine &rtliche Einweisung durch den zustandigen Netzdienststellenleiter in Bruel
(Tel. 0385 755- 1400) erforderlich. Der Baubeginn ist rechtzeitig, mindestens 7 Monate vorher,
der WEMAG bekanntzugeben.

Bodendenkmalpflege

In den gekennzeichneten Bereichen befinden sich Bodendenkmale, deren Veranderung oder
Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdar-

beiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

Alle durch diese Mailnahme anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen

(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg- Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S, 12 ff.).

Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Boden-

denkmale ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des

§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehtrde unverziglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landes-
amtes fUr Bodendenkmalpflege in unveradndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten / Immissionsschutz

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen Verunreinigungen im Bodenbereich bzw. Anzeichen fur bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes wie unnattrliche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens
zu Tage treten, ist das Umweltamt, Sachgebiet Altlasten / Immissionsschutz des Landkreises Nord-
westmecklenburg zu informieren.

In diesem Falle ist der Grundstlcksbesitzer als Abfallbesitzer nach § 10 und § 11 KrW-/ AbfG zur
ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

STADT & DORF
Planungs - Gesellschaft mbH

19053 Schwerin ,Obotritenring 17
Iel. 0385/76014-0 Fax. O385/734296

e-mail stadtunddorf. sn@r-online. de
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