Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 5
der Gemeinde Zierow

" Strandstralle "

3 / of g 5

: B 4 hemsto = ?@‘
e | 000570 < AN SR

= ssd 0| ~ ' “ 2 ; :

) -a_r5 g/ - - T 3

g,

PO, iy
a ‘:“‘L.—-
Loma _,. Tk, 07
S~ Y
L L

Ubersichtspian M 1: 10000




INHALTSVERZEICHNIS

4.1.
4.2.
4.3.

5.1.
5.2.

5.3.

Anlage 1

Anlage 2

Zielstellung und Grundsétze der Planung

7 Grundlagen der PlanunglAufste_Iiungsverfahren

Gattsngsbereich
Festsetzungen
Art der bauiichen Nutzung

Maf der bauiichen Nutzung

‘Bauweise, iberbaubare Grundstlicksflache

Erschlieftung

Wasserversorgung
Abwasserentsorgung

Anschiuf an die Verkehrsflachen
Altlasten / Abfallentsorgung
Bodendenkmale
Immissionsschutz

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Schalltechnische Beurteilung - Auszug -



1. Zielstellung. und Grundsétze der Planung

Mit der voriiegenden Planung der Gemeinde Zierow sollen planungs- und bauordnungrechtliche
Voraussetzungen unter Beriicksichtigung angrenzender geschiitzter L andschaftsbestandieile zur
Entwicklung und Sicherstellung vorhandener Nutzungen im Bereich der Ortsrandlage Zierow
geschaffen und eine ergénzende Bebauung mit maximal 4 Einzelhdusern in den Randbereichen
ermoglicht werden.

Zur uBeren Gestaltung von baulichen Anlagen und deren besondere Anforderungen werden mit dem
Bebauungsplan auch gleichzeitig ortliche Bauvorschriften erlassen.

Flichenbilanz
Nr. Flachenbezeichnung ha %
1 Nettowohnbauland 0,98 33,45
2 éffentl. Verkehrsflache _ .

( Stralen u. Wege, Verkehrsgriin) 0,78 26,62
3 Fidche zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonst. Bepflanz. 0,07 2,39
4 Parkfisiche ( unbefestigt ) 0,64 21,84
5 Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen 0,46 15,70
Gesamtfliche des Plangebietes (Brutto) 2,93 100
2. Grundiagen der Planung/Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundiagen fiir die Aufstel'luhg des
Bebauungsplanes: ‘

- das Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08.2004, BGBI. [ S. 2414

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)} in der Bekanntmachung def Neufassung vom 23. Jan. 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1883 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V} in der Fassung

vom 08. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, ber. S. 612), zuletzt geandert durch das 2. Gesetz zur
Anderung der LBauQ M-V vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V Nr. 17 S. 690)

Kartengrundiage ist ein Lage- und Hohenplan des Vemessungsbiiros Dipl. - Ing. Lothar Bauer im
Mafstab 1; 1000 vom 02.10. 1898.

3 Geltungsbereich

Plangebiet: ’ Gemeinde Zigrow
Gemarkung  Zierow, Flur 1

Planqettunqsbereibh: Ortsrandlage Zierow, Gebiet westlich entiang der Strandstralie

Der raumliche Geltuhgsbereich umfaftt eine Fldche von ca. 2,90 ha.

Die Grenzen des Plangettungsbereiches sind in der Planzeichnung, Tell A, des Bebauungsplanes
festgesetzt. '



4, Festsefzungen

4.1. Art der baulichen Nufzung

Die Festsetzung nach Art und Malt der baulichen Nutzung im Plangebiet erfoigt unter Berlicksichtigung
der vorhandenen ortlichen Verhalinisse mit dem Zial einer harmonischen Verbindung von baulicher
Erweiterung und dem vorhandenen Bebauungsbild.

Die fir die Bebauung vorgesehenen Fléchen des Bebauungsplanes sind nach der besonderen Ari
ihrer baulichen Nutzung gemas § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelien sind im Plangebiet nicht zuléssig.

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden, wie die vorrangige Férderung des Baus von
Familienheimen und die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart im Bezug auf die Wohnnutzung
vorhandener Gebiude im Ort, gepragt durch Ein- und Zweifamilienhéuser im ldndlichen Charakter und
somit der Vermeidung unerwiinschter Umstrukturierungen, wird die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen auf 2 je Wohngebaude beschrankt, wobei jeweils eine wahlweise als Ferienwohnung
genutzt werden kann. ‘

4.2, Mag der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im festgesetzien Plangebiet ist durch Grund- und
Geschossfiachenzahl, Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, Trauf-, First- und Sockelhdhe, Dachform

und Dachneigung bestimmt,
Die Bezugspunkie der festgesetzien Hdhe baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:

als unterer Bezugspunkt, die mittlere Héhenlage des zugehbrigen Strafienabschnittes der
Strandstrafie, :

die oberen Bezugspunkte, als Traufhdhe ( Hahe der duberen Schrittkante der Auenwand mit der
Dachhaut ), : '
als Firsththe ( Hohe der oberen Dachbegrenzungskante des eingedeckten Daches ), als Sockelhthe
( Hdhe des ErdgeschossfuBbodens ber OK Fahrbahn des zugeordneten Stralenabschnittes ).

43, " Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfiiche

im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise fesigesetzt. Die Gebéude sind als Einzelhauser zu
efrichten. ‘

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmit.
Ein geringflgiges Vortreten von Gebaudeteilen vor die strafienseitige Baugrenze ist zulassig.
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch auBerhalb der {iberbaubaren Grundstlicksflachen

zulassig.

5. Erschiiefun

Uber das ausgewiesene Plangebiet in ffentiichen und privaten Bereichen verlaufen vorhandene
Wasserversorgungsleitungen,_Abwasserdruckleitungen, ein Schmutzwasserkanal des
Zweckverbandes sowie NS- Kabel der e- dis. im Plan festgesetzte Baugrenzen halten einen
Mindestabstand von 3,00 m zu den vorhandenen Leitungen ein. ' : '

Zur Sicherung der Leitungen fiir die privaten Grundstiicke werden Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstirager festgesetzt. )

Die vorhandenen, natirlichen Gelédndehohen und somit die Uberdeckung der Leitungen werden durch
den Ausbau des Parkplatzes nicht veréndert. Der geplante Knickwall am Parkplatz wird im Bereich
vorhandener Leitungen durch selbsttragende und abnehmbare Holzpalisaden ersetzt, um eine
susatziiche Uberdeckung zu vermeiden.



51. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt (iber ein bestehendes Wasserversorgungssystem.

Der Anschiuss an das vorhandene System ist mit dem Zweckverband abzustimmen.
Neuverlegungen erfolgen grundsétzlich im 6ffentlichen Bereich.

Léschwasserversorgung

Das erforderliche Léschwasser kann aus dem offenen Wasserlauf des Grabens 1 in Richtung
Eggerstorf entnommen werden. Die maximale Entfernung zwischen Léschbereich und Entnahmestelle
betragt ca. 300 m. Die zustandige brtliche Feuerwehr verflgt dariiber hinaus liber ein
Tankloschiahrzeug zur Erstbekdmpfung. _

Die L&schwasserentnahmestelle ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

52 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem dber eine im &ffentlichen Stralenraum verlegie
Sammelleitung mit Anschluss in das zentrale Schmutzwassernetz.

Technische Einzelheiten sind im ErschiieBungsprojekt festzulegen und mit dem Zweckverband
abzustimmen.

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Hofftéichen ist vor Ort Uber entsprechende
Versickerungsantagen auf den Grundstiicken abzuleiten bzw. als Brauchwasser zu nuizen.

B5.3. Anschluss an die Verkehrsildchen

Die verkehrliche ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Bebauung ist durch den Anschiuss an
das ortliche StraRennetz, d.h. an die Strandstrale gewéhrleistet. '

Da es sich bei den im Geltungsbereich dargesteliten Stralien ( Lindenstrafie und Strandstrafle ) um
nachrichtliche Ubernahmen vorhandener dffentlicher Verkehrsfidchen handelt, die im derzeitigen
Bestand, insbesondere in ihrem Verlauf gesichert werden solien, kann auf die Darsteliung der
StraRenguerschnitie verzichtet werden.

Mit der Planung wird die bisherige Nutzung der Parkplatzfidche als solche sichergestellt.

Strallenbeleuchiung

Zur Vermeidung bzw. Minimierung der negativen Wirkungen von Lichtimmissionen auf Nachtfalter und
andere nachtaktive Tierarten sowie deren Schutz im Sinne des BArtSchV wird empfohlen, fir Stralen,
Wege und Plétze ausschlieflich Natriumdampflampen, Nieder - bzw. Hochdrucklampen einzusetzen.

8. Altlasten / Abfallentsorgung

Altlasten sind dem Planungstréger nicht bekannt. Anfallender Bauschutt und Bodenaushub ist
entsprechend seiner Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen

zu entsorgen. (nur auf zugelassenen Deponien, Aufbereifungsanlagen usw.)

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis
Nordwestmecklenburg -als éffentlich rechtlicher Entsorgungstrager.
Die vorhandenen StraRen gewéhrleisten eine reibungslose Miittabfuhr.




7. Bodendenkmale

Vorhandene Bodendenkmale sind dem Planungstriger nicht bekannt. Werden bei Erdarbeiten Funde
oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, 8. 975 ff.) die zusténdige untere Denkmalschutzbehorde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelie bis zum Einfreffer des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Verireter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufaliige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt flr
Bodendenkmalpflege spétestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewiéhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamies fir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und evil. auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziigiich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzogerungen der Baumafinahme vermieden.

8. Immissionsschutz

immissionsschutzrechtliche Konflikte sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Der Standort der Milchviehanlage Gstlich des Plangebistes ist kiirzlich in den AuBenbereich verlagert
worden. Der Entwurf des FNP der Gemeinde sieht fiir diesen Standort der ehemaligen Milchviehanlage
die Enfwicklung eines Fremdenverkehrsgebietes vor.

. Im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung hinsichtiich Larm von ruhendem Verkehr auf dem
Sffentlichen Parkplatz wurde festgestellt, dass an der Bebauung im Einflussbereich des Parkplatzes
die Orientierungswerte z.T. mit " Abstand " nicht erreicht werden, Schallschutzmalinahmen sind
deshalb nicht erforderlich { siche Aniage 2 ). '

Nach Auskunft bei der LMS Landwirtschaftsberatung GmbH wurde hinsichtlich zu erwartender
Geruchsimmissionen verbindlich erklart, dass die Belastungsschwelien fiir ein WA- Gebiet sowohl von
den Mindestabstanden als auch den Geruchswahrnehmungshéufigkeiten / Jahr als eingehalten
prognostiziert werden.

Staubemissionen kdnnen aufgrund der massiven Begrinung im Randbereich des Reltplatzes

ausgeschlossen werden.

9. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dienen
vorrangig dem Erhalt und Schutz des urspriingiichen Landschaftshildes und der vorhandenen

- Vegetation.

Die im Plan festgesetzten landschaftspflegerischen Malnahmen nach § 9, Abs. 1 Nr. 25 BauGB in
Verbindung mit dem § 8a des BNatSchG dienen dem Ausgleich des durch die Bebauung im Plangebiet
hervorgerufenen Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt.

Die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden vollsténdig den Grundsticksfidchen im Plangebiet, auf
denen Eingriffe zu erwarien sind, zugeordnet.

Durch die Anfage eines Knickwalls im Bereich des Parkplatzes an den Grenzen zu den privaten
Wohngrundstiicken wird eine natirliche Abgrenzung geschaffen, die dariiber hinaus auch die Funktion
des Sicht- und Schalischutzes erflillt. Der Knickwall ist als Wallhecke bet einer Wallhéhe von ca.

1,50 m auszubilden. Im Bereich vorhandener unterirdischer Leltungen wird der geplante Knickwall -
durch selbsttragende und abnehmbare Holzpalisaden ersetzt, um hier eine zusétzliche
Leitungsitberdeckung zu vermeiden.

Die im' Plangebiet vorhandenen Baume sind nach § 27 LNatG M/V zu erhalten und zu schiitzen.
Wihrend der Bauarbeiten ist der Bestand gemal DIN 18920 durch geeignste Absperrelnnchtungen
vor Beeintrdchtiguhgen zu sichern.

ndene Entsiegelung aufzunehmen und

Die Blrgermeisterin

Im siidlichen Bereich des Geh- und Radweges ist die v
wasserdurchldssig auszubilden.

Beschluss der GV am : 28.09.2005
ausgefertigt am : 77 /{0; 2005




Anlage 1

Gemeinde Zierow
Bebauungsplan Nr. 5 " Strandstrafie "

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

FLACHENERMITTLUNG -
Baugebiet Gesamt 29270 m?
Bestand
asphaltierte StraRenverkehrsfliche - 2845 m?
( LindenstraRe und Strandstraie ) '
StraRenbegleitgriin ( z.T. mit Alleebdumen)} 3625 m?
.‘ Geh- und Radweg unbefestigt 7 800 m?
_ befestigt 440 m?
Parkflache ( unbefestigt ) : 7100 m?
bebaute private Grundstlicke - 5230 m?
versiegelte Flache 2092 m?
Garteniand 3138 m?
Extensivrasen - 4540 m?
mit Gehdizen bewachsene Fldche ( Baumgruppen, Baumreihen) 4580 m*
Planung
_ ésphaltierte StraBenverkehrsflache
.) ( LindenstraBe und Strandstrale ) _ 2845 m?*
Verkehrsgriinfliche { z. T. mit AlleebZumen ) ' 3625 m*
Weg, unbefestigt : 1340 m?
gffentliche Parkfliche, unbefestigt 6380 m?
Heckenanpflanzung _ ' 720 m?
~ private Grundstiicksfléchen g770 m?
davon versiegelt (GFZ=0,4) 3agos m?
strukturreiche Nutzgérten - 5862 m*
Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen - 4590 m?

29270 m?




¢

Bewertung

nach der Biotoptypenwertliste des Mlnlstenums fir Stadieniwickiung, Kultur und Sport des Landes
Nordrhein- Westfalen (1296)

VOR DEM EINGRIFF
asphaltierte StraBenverkehrsflache 2845 m* X 0 Pkt 0 Pkt
{ Lindenstralte und Strandstralte )
StraBenbegleitgrin : : 3625 m2 X 0,3 Pkt. 10875 Pkt.
Geh- und Radweg unbefestigt 800 m? X 0,2 Pkt. 180 Pkt.
befestigt 440 m* X0 Pkt 0 Pkt
Parkitache { unbefestigt ) 7100 m* X 6,1 Pkt. 710 Pkt.
bebaute private Grundsticke :
versiegelte Flache 2082 m* X0 Pkt 0 Pkt
Gartenland 3138 m* X 0,4 Pkt 1255,2 Pkt,
Extensivrasen 4540 m* X 0,3 Pkt. 1362 Pkt.
mit Gehélzen bewachsene Flache 4590 m? X 0,8 Pkt 3672 Pkt.
( Baumgruppen, Baumteihen)
Gesamt: 8266,7 P
NACH DEM EINGRIFF MIT DEN AUSGEWIESENEN AUSGLEICHSMASSNAHMEN
asphaltierte Stralenverkehrsfidche 2845 m* X 0 Pkt 0 Pkt
{ LindenstraRe und Strandstrale )
Verkehrsgriinflache 3625 m* X 0,3 Pkt. 1087.5 Pkt.
Weg, unbefestigt 1340 m? X 0,2 Pkt. 268 Pkt
oifentliche Parkfiache, unbefestigt 6380 m® X 0,1 Pkt. 638 Pkt
Heckenanpflanzung 720 m* X 0,7 Pkt. 504 Pkt
private Grundstiicksflachen
davon versiegelt (GFZ =0,4 ) 3908 m* X0 Pkt 0 Pkt
strukturreiche Nutzgarien 5862 m? X 0.4 Pkt 2344 .8 Pkt.
Flache mit Bindungen far Bepﬂaniungen 4590 m* X 0,8 Pkt. 3672 Pkt.
( Baumgruppen, Baumreihen )
Gesamt: 8514,3 Pkt.
eis: 8514,3 Pkt. - 8266,7 Pkt. = 247.6 Pkt. (+)

Mit den festgesetzten MaBnahmen wird das erforderliche Ausgleichsvolumen erreicht.
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Anlage 2

An den 3 reprisentativen - unginstigsten - Immissionsorten wurde die nachfolgend

aufgefilhrten, auf volle dB(A) aufgerundete Beurteilungspegel ermittelt:

IP-Nr. Geschoss Beurteilungspegel Lr in dB{A)

Tag Macht
1.0 EG 52 40
0G 53 40
2.0 EG 46 34
0G | 47 34
.)) 3.0 EG 48 35

0G 49 37

Die Anzahl der Stellplirze n wurde mit 200 berticksichtigt.

Reslimee
Bei {Jberschreitung der schallrechnischen Orientierungswerte nach DIN (8005 7 05.87 von
55/ 45 dB(A)  far allgemeine Wohngebiete

durch die Beurteilungspegel aus dem Verkehrslirm (Parkplarzlirm) sind zum Schutz gegen
AuBenlirm aktive LirmschutzmaBnahmen (z.B. Lirmschuwzwall) anzuordnen und / oder
die Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen nach DIN 4108 / 11.89

zu beachten.

Die Einhaltung oder .Unterschreitung der Orientierungswerte ist witnschenswert. um die
mit der Eigenart des betroffenden Plangebietes oder der betreffenden Baufldche ver-

bundene Erwarning auf angemessenen Schuz vor Lirmbetastung zu erfiillen.

Wie die Berechnungsergebnisse aufzeigen, werden an der Bebauung im EinfluBberzich
des Parkplatzes die Orientierungswernte durch die Belastungen aus dem &ffentlichen
Parkplatz nicht fiberschritten.

Die Orientierungswerte werden z.T. mit “Abstand” nicht erreicht.

Schatlschuiz an Verkehrswepen, Guwerbes und Freizeitantagen —— Schalisehutz m Hochbaw  ——  Lutbmmwenizung 2 57bed

S
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Die maximalen, durch den Verkehrstirm auf den offentlichen Parkplatz verursachten

Beurteilungspegel betragen bis zu
53 dB(A) tags AQ dB(A) nachts

Es ist daher weder die Anordnung aktiver LirmschutzmaBnahmen, noch die Au-sweisung
von Lirmpegelbereichen zu bedenken. Der im Bebauungsplan dargestelite “Knickwall”

wurde nicht beriicksichtigt.

Gegen die Aufsellung des Bebauungsplanes Nr. 5 “Strandstrafe Zierow™ besteht aus

schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Bei offentlichen Parkplatzen sind die Spitzenpegel, die bei den Parkplatzvorgﬁngen

auftreten, im Hinblick auf das Maxhnalpegelkritér’ium der TA-Lirm nicht zu {iberprifen.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle noch auf die Mindestabstinde rwischen den kritischen
Immissionsort und dem nichstgelegenden Steflplatz  unter Beriicksichtigung des
Spitzenpegelkriteriums nach TA-Lirm (30 dB(A) tags bzw. 20 dB(A) mnachts
{Iberschreitung der Richt- bzw. Grenzwerte) hingewiesen. Der erforderliche Abstand in m

bei einer Steliplatznutzing tags durch PKW betragt .8 m.

. Bearbeitet: : . Minster, April- 2000
}') /. i’ &\a—é -
(Dipl.-Ing. A. Timmermann)

Planungsbiiro fior tamschutz Altenberge
Sitz Milnstar GmbH
Digckmannstrafe § - 48161 Minster
Tel 0251187 1080. - Fax §710850

Aniage

Schailschutz an Verkehrswegen. Gewerbe- und Freizeitanlagen  —— schallschutz im  Hochbon  — Luffvounrenrzang 103 Sradet




