SATZUNG DER GEMEINDE ZUSOW uber den Bebauungsplan Nr. 3

,Wohnbebauung sudlich d

Teil A - Planzeichnung
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Hinweise

Das Plangebiet liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone, Schutzzone Il flir Oberflachenwasser
~Warnow-Rostock®. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen zum
Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil ,Schutzgebiete fir
Grundwasser® (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunstdenkmale oder
Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1
des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht
besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehdérde zu
erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverzlglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach
Zugang der Anzeige, bei schrifticher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehoérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Konkrete Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, sind unverziiglich der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises
Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen,
Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen. Die Inanspruchnahme von Flachen fir die
Baustelleneinrichtung ist zum Schutz des Bodens auf das MindestmaR zu reduzieren.

Zum Schutz der Baume sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung zu beachten,
insbesondere sind SchutzmalRnahmen fiir den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Griindung
und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Um Beeintrachtigungen von gehdlzbritenden Vogelarten zu vermeiden, sind die Baufeldfreimachung,
Geholzbeseitigung sowie Schnittmallnahmen an Gehdlzen auf den Zeitraum Oktober bis Februar des
Folgejahres gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beschranken. Ausnahmen sind zulassig, sofern im
Rahmen einer Okologischen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass die Baufeldfreimachung auch innerhalb der Brutzeit artenschutzrechtlich
unbedenklich ist und die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde vorliegt.

Um ein Einwandern von Amphibien in das Plangebiet zu vermeiden, ist durch Fachpersonal ein
Amphibienschutzzaun entlang der westlich gelegenen Plangebietsgrenze aufzustellen, Gber den
Zeitraum der Bautatigkeit zu belassen und stets funktionstlichtig zu halten. Werden dennoch bei
laufenden Bauarbeiten besonders geschitzte Tiere oder Lebensstatten beeintrachtigt, sind die
Arbeiten in dem Bereich sofort zu unterbrechen. Nach Unterrichtung der Unteren Naturschutzbehérde
ist deren Entscheidung abzuwarten. Die Umsetzung der Mallinahme ist durch eine Okologische
Baubegleitung zu betreuen und zu protokollieren. Sollten die Erdarbeiten im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und 28. Februar abgeschlossen sein, kann auf die Anlage des temporaren
Amphibienschutzzaunes verzichtet werden.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei
TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Amt Neukloster-Warin, Bauamt
(Hofgeb&ude), Hauptstrale 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

FH Firsthohe in m als Hochstmal}

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
Baugrenze
A nur Einzelhauser zulassig
DN zulassige Dachneigung

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Flache fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

@ Stellplatz fiir Abfallbehalter am Tage der Abfuhr

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Bdschung, offentlich

Sonstige Planzeichen

Mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

T
T |

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

20X
"
-

2. Darstellungen ohne Normcharakter

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

70 Flursticksnummern
7638 vorhandene Gelandehdéhen in m . NHN (DHHN 92)
5,0

—-—— Bemalunginm

Vorgartenbereich

A A Straldenquerschnitt
//'3\ vorhandener Baumbestand, teilweise mit Wurzelschutzbereich
Ny (Kronentraufe zuziiglich 1,50m)
>< kiinftig fortfallend

in Aussicht genommene Grundstiicksteilung

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet fur Oberflachengewasser Schutzzone I

Planstral®e B - Schnitt B - B

R = Radfahrer
F = FuRganger

B = Bankett

Kfz/R/F
g
B — N B
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Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m §13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. I S. 674) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Zisow vom

......... folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnbebauung siidlich der Neuen StralRe®,

begrenzt im Suden durch die Satower Straf3e, im Nordosten durch Wohngrundstlicke entlang der Neuen
Strae und im Nordwesten durch die Neue Stralle, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |

Nr. 176).
1.  Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4, 18 BauNVO)
1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen, sonstige

1.2

1.3

22

23

6.1

6.2

6.3

6.4

8.2

8.3
8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
ausnahmsweise nicht zulassig.

Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &ufere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzte Firsththe gilt als Bezugspunkt die
Oberkante der jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten Planstralle.

Die vorhandenen Gelandehohen durfen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes nur um max. +/-
0,5 m verandert werden. Erdwalle héher als 1,0 m sind unzulassig.

Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12,14 u. 23 BauNVO)

Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen
fir Mullbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der in der Planzeichnung
dargestellte Bereich zwischen der Planstral’e A, die zur ErschlieBung der Grundstiicke dient, und der
stralRenseitigen Baugrenze.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehenden Antennenmasten sowie die
Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehéltern im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Die Errichtung von oberirdischen Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten sowie Warmepumpen ist nur mit
einem Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.

MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die Grofe der Baugrundstiicke wird auf mindestens 600 m? je Einzelhaus festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache ,Biotopschutzbereich® ist die Errichtung von
jeglichen baulichen Anlagen unzulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist je Baugrundstiick mindestens ein standortheimischer
Baum oder Obstbaum einer regionaltypischen Sorte als Hochstamm (Mindestqualitat StU 18-20 cm;
Obstbaume StU 12-14 cm) zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Der Abstand untereinander und zu Gebaudefassaden muss mindestens 4,0
m betragen.

Eine Schadigung oder Beeintrachtigung der dargestellten Wurzelschutzbereiche (Kronentraufe
zuzulglich 1,50 m) ist unzulassig.

Die festgesetzte offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Bdschung® ist dauerhaft zu
erhalten. Pflegemalinahmen sind bei Erhaltung des Schilfbestandes zulassig.

Die Dachflachen von Garagen, Carports und Nebengebduden sind vollstdndig zu begrinen. Es ist
eine extensive Dachbegrinung aus Sedum-Gras-Krautermischungen mit mindestens 10 cm
Substratdeckschicht vorzunehmen.

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum ausreichenden Schutz gegentber Verkehrslarm im Nachtzeitraum sind innerhalb der
festgesetzten Flache mit der Bezeichnung ,N“ Raume, die zum Schlafen dienen (z.B. Kinder- oder
Schlafzimmer) auf der von der LandesstraRe L10 abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Sofern
dies nicht mdglich ist, sind fir zum Schlafen genutzte Raume eine ausreichende Bellftung durch
besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung (z.B.
schallgedammte Liftungseinrichtungen) vorzusehen. Das Schallddmm-Mal} des Aulenbauteils darf
durch Liftungselemente nicht unzuldssig beeintrachtigt werden. Das Schallddmm-Mal des gesamten
Aulenbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Liftungselement R'w,ges muss den Anforderungen nach
DIN 4109-1:2018 entsprechen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

Fir Hauptgebaude sind nur rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene und nur harte
Dacheindeckungen zulassig.

Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zulassig, wenn sie auf
den Dach- und/oder Wandflachen aufliegen oder in diese integriert sind. Aufgestanderte oder
Uberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-Anlagen nicht zulassig.

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist unzulassig.
Fassaden sind als verputzte Flachen in hellen Farben oder mit ziegelrotem Sichtmauerwerk
auszufiihren. Eine Kombination mit Holz ist dabei zulassig. Die Errichtung von Blockbohlenhdusern ist
unzulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf jedem privaten Baugrundstiick mindestens zwei
Pkw-Stellplatze herzustellen und nachzuweisen.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen an der Planstral’e A sind mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m zuldssig. Abweichend
davon sind Einfriedungen im Zufahrtsbereich der Grundstlicke nur mit einer maximalen Hoéhe von
0,80 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer
Grole von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem
Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Sohn, Wismar, Stand: Marz 2022; digitale
topographische Karte im Mafstab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022; eigene Erhebungen

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LUbsche StraBe 25
H A 23966 Wismar
! Tel. 038412240700

info@srp-wismarde wwuw.sip-wismar.de

Verfahrensvermerke

1.

10.

1.

Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung Gber den Bebauungsplan Nr. 3 wurde am
04.03.2021 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 26.10.2022 bis zum 10.11.2022 erfolgt.

Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist mit Schreiben vom 08.11.2022
beteiligt worden.

Die Gemeindevertretung hat am 29.09.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 mit
Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung dazu haben in der Zeit vom 21.11.2022 bis zum 23.12.2023
wahrend der Dienstzeiten im Amt Neukloster-Warin, Bauamt, nach § 13a Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen und war im Internet auf der Seite des Amtes
Neukloster-Warin  verfugbar. Die offentliche Auslegung ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln vom 26.10.2022 bis zum 10.11.2022 und im Internet ortsliblich bekannt
gemacht worden. Die Behoérden wund sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 08.11.2022
Uber die offentliche Auslegung informiert und gemat § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Zusow, den
(Siegel) Der Birgermeister

Die Gemeindevertretung hat am .................. den geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 3 mit Begriindung gebilligt und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie die Begrindung dazu wurde nach § 13a Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 4a Abs.
3 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. biszum .................. auf der Internetseite
des Amtes Neukloster-Warin veroffentlicht und war im zentralen Bau- und Planungsportal des
Landes M-V einsehbar. Dariber hinaus haben die Unterlagen im Verdffentlichungszeitraum
wahrend der Dienststunden im Amt Neukloster-Warin, Bauamt, offentlich ausgelegen. Die
Offentlichkeitsbeteiligung ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln der Gemeinde vom
.................. bis zum .................. und auf der Internetseite des Amtes Neukloster-Warin am
.................. und im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V bekanntgemacht
worden. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, sind mit Schreiben vom .................. Uber die Veroffentlichung
informiert und gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 4a Abs. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Zusow, den
(Siegel) Der Blrgermeister

Der katastermaRige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am .................. wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab
1o s vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .................. geprift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am .................. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde gebilligt.

Zusow, den
(Siegel) Der Birgermeister

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften, wird hiermitam .................. ausgefertigt.

Zusow, den
(Siegel) Der Birgermeister

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind ortsublich durch Aushang vom .................. bis zum .................. sowie im
Internet bekannt gemacht worden. Bei der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung istam ..................
in Kraft getreten.

Zusow, den
(Siegel) Der Blrgermeister

Ubersichtsplan
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

SATZUNG DER GEMEINDE ZUSOW

uber den Bebauungsplan Nr. 3
,Wohnbebauung sudlich der Neuen Stral}e’

begrenzt im Suden durch die Satower Stralle,
im Nordosten durch Wohngrundstiicke entlang der Neuen Stralte
und im Nordwesten durch die Neue Strale.

Entwurf

Bearbeitungsstand 19.02.2024




