SATZUNG DER GEMEINDE ZUROW

tber den Bebauungsplan Nr. 16 "Am Wald" in Klein Warin

Teil A - Planzeichnung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 11 BauNVO)

WA . Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet: Dauerwohnen und Freizeitwohnen, mit
Ifd. Nummerierung (§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVOQ)
GRz Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
FH maximale Firsthéhe als Héchstmal

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

(¢} offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
A nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig
===== Baugrenze
DN zulassige Dachneigung

SD, KWD Sattel- und Kriippelwalmdach
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich, 6ffentlich

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flache fur die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseitigung

@ Abwasser
(A Abfall

Sonstige Planzeichen

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

—-o-o-oo Abgrenzung des Maf3es der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen (aus Flurkarte)

vorhandene bauliche Anlagen (aus dem Luftbild)

= vorhandene bauliche Anlagen, kinftig fortfallend

vorhandene Flurstlicksgrenzen

11—8 Flursticksnummern
37,40 vorhandene Gelandehdhen in m Glber HN76

»—5,0— BemafBung in m

m Béschung

B Waldabstandslinie

o s aiEn cuw wo Traufkante Wald

3. Nachrichtliche Ubernahmen
Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet fiir Oberflachenwasser - Schutzzone IlI

Plangrundlagen:

Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Bauer/Siwek, Wismar, vom 17.11.2017;

digitale topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2018; eigene Erhebungen

125

Praambel

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) einschlieBlich aller rechtsgultigen
Anderungen, wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde
ZHIOWN MO cicou o sniisirnen folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 der
Gemeinde Zurow, Ortsteil Klein Warin, umfassend die Flurstiicke 18/1 (teilw.), 18/2,
19/1, 19/6, 20/1 (teilw.), 20/2, 21/2 (teilw.), 21/3, 21/4, 21/6, 21/7, 21/8, 21/15, 21/16

(tenlw) 21/19 21/20 21/21 21/22 und 127 (tellw)derFIurZ Gemarkung Kleln Warln

hactahe S nzeic axt (Teil B)
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Satzung uber d|e ortllchen Bauvorschnften erlassen

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 3 BauGB u. §§ 1,
4, 11 und 13a BauNVO)

1.1 Die festgesetzten Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 nach § 11 BauNVO
dienen dem Dauerwohnen und dem Freizeitwohnen. In den SO 1 und SO 2
sind Wohngebaude zum Dauerwohnen, Ferienhduser sowie Wochenendhauser
zulassig.

1.2 Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 kénnen in dem WA
ausnahmsweise zugelassen werden. GemaR § 13a BauNVO kénnen Raume,
die einem sténdig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend
zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen) bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniuber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung als Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden. Die sonstigen Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

1.3 Die Firsthéhe in den SO 1 und SO 2 darf max. 7,0 m und in dem WA max.
8,5 m Uber dem Bezugspunkt liegen Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der
oberen Dachbegrenzungskante bzw. der auRere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel. Fir die festgesetzten Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die
mittlere Héhenlage der vom Gebaude (iberdeckten Gelandeoberflache.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, hdchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 3 und 6 BauGB u. §§ 22
BauNVO)

2.1 Die MindestgrundstiicksgroRe fiir ein Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte im

Allgemeinen Wohngebiet betragt 500 m?.

2.2 In den Sondergebieten sind nur Einzelhduser, in dem Allgemeinen Wohngebiet
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Je Einzelhaus ist in den SO 1 und SO 2
max. eine Wohnung zulassig. Im WA sind je Einzelhaus max. zwei Wohnungen
und je Doppelhaushalfte ist max. eine Wohnung zulassig.

2.3 Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen Uber die festgesetzten
Baugrenzen ist bis zu 1,5 m zuléssig, soweit es mit den Vorschriften nach
Landesrecht vereinbar ist.

3. Fldchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)
Das auf den Grundstiicksparzellen und den ErschlieBungsflachen anfallende
Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Flachen zur Versickerung zu
bringen.

4. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Flaichen und MaBRnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1
Nr. 25, § 1a u. § 202 BauGB)

4.1 Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind unversiegelt zu
belassen oder in wasserdurchladssiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter,
Fugenpflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen. Die vorhandenen
Wege sind in ihrer jetzigen Beschaffenheit zu belassen. Neu herzustellende
Wege sind ausschlieB3lich in unbefestigter Bauweise zuléssig.

4.2 Beiden Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufithren.

4.3 Als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des WA je
Baugrundstiick mindestens zwei Baume anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.  Zulassig sind  Obstbaum-Hochstamme  (kulturhistorische,
regionaltypische Sorten), 3xv, StU mind. 10-12 cm oder einheimische und
standortgerechte Laubbaume, 3xv, StU 18-20cm. Abgrabungen und
Aufschiittungen bzw. Versieglungen in den Wurzelbereichen (Kronentraufe
zuziglich 1,50 m) von gesetzlich geschitzten Baumen sind unzulassig.

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

5.1 Fur Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende rote, rotbraune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen zuldssig. Die
festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gelten fiir das Hauptdach. Bei
Anbauten und Nebengebauden sind auch andere Dachformen und -neigungen
zulassig. Bei Dachneigungen bis 25° sind auch Bitumenschindeln und die
Ausbildung von Grasdachern zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

5.2 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

5.3 Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenhduser, eine
Verschindelung von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkéasten unzuléassig.

5.4 Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Holz- oder Metallzaun mit einer
maximalen Hoéhe von 1,2 m zur offentlichen Verkehrsfliche und als
Natursteinmauer mit einer maximalen Hoéhe von 0,8 m zur offentlichen
Verkehrsflache zulassig.

5.5 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter im Vorgartenbereich ist nicht
zulassig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der offentlichen
Verkehrsflache, die der GrundstiickserschlieBung dient, und der stralenseitigen
Baugrenze.

5.6 Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen
verstoRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. VerstoRe kénnen
mit BuRgeld geahndet werden.

Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone |ll des ober-
irdischen Einzugsgebietes der Wasserfassung Warnow-Rostock. Die damit verbun-
denen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der
Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind
ebenso wie die Schutzzonenverordnung (Beschluss Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu
beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindiich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der zustandi-
gen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind 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.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
die eine Verschmutzung, unnoétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Das verbleibende Kompensationsdefizit ist durch das Okokonto der Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern LRO-031 ,Wiederherstellung des natiirlichen Wasserre-
gimes sowie Renaturierung von Moorflachen“ zu kompensieren. Die OkokontomaRk-
nahme liegt innerhalb des Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung DE 2137-302
~Schlemminer Walder und Kleingewasserlandschaft* in der Landschaftszone Hohen-
ricken und Mecklenburgische Seenplatte. Die MaRRnahmenflache befindet sich in
den Gemeinden Baumgarten und Warin innerhalb der Gemarkungen Mankmoos,
Laase und Qualitz.

Bei Errichtung von Nebenanlagen im 30 m - Waldabstand bedarf es einer forstrecht-
lichen Genehmigung nach § 20 Landeswaldgesetz MV (LWaldG).

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geoqr. Lars Fricke

Lubsche StraBe 25
23966 Wismar
Tel. 03841 2240700

info@sip-wismar.de www.sip-wismar.de

2. ige Stelle ist gemars § 17
1‘8 beteiligt worden.

Urgermeister

3 § 3 Abs. 1 BauGB ist durch

eine offentliche Auslegung der Planung in der Zeit vom 23.04.2018 bis zum
25.05.2018 wahrend der Dienststunden im Amt Neukloster-Warin durchgefiihrt
worden. Die ortstibliche Bekanntmachung ist durch Aushang an den Bekannt-
machungstafeln vom 05.04.2018 bis zum 24.04.2018 und durch Veréffentli-
chung im Internet unter www.stadt-neukloster.de erfolgt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange *UE(eJI ‘Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, sind géma '§ 4 %\BauGB mit Schreiben vom
06.04.2018 zur Abgabe einer Au ' ’ng auch im Hmbhck auf den erforderlichen

Umfang und Detallllerungsgraq'diér Urnyv
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4. Die Gemeindevertretung hat den
grundung einschlieBlich der ortli
und die 6ffentliche Auslegung

Zurow, den 14 [EZ.2020 ii~:
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5. Der Entwurf des Bebauungsplanes\N?‘ﬂ 3 ehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begrindung dazu sowie der Entwurf der 6rt-
lichen Bauvorschriften haben in der Zeit vom 26.11.2018 bis zum 04.01.2018
wahrend der Dienststunden im Bauamt des Amtes Neukloster-Warin, nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Zusatzlich waren die Unterlagen im Aus-
legungszeitraum im Internet unter www.stadt-neukloster.de verfiigbar. Die of-
fentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, welche Umweltinformationen verfiig-
bar sind und dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kén-
nen, durch Aushang an den Bekanntma(‘.bﬁ In vom 14.11.2018 bis zum
07. 1 2.2018 und durch Veroffentf chung i, Jhternet unter www.stadt-

Ste , Blrgermeister

6. Die von der Planung beriihrten tigen Trager offentlicher Be-
lange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit 3?;1’7 e\bgn\wom 28.11.2018 zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordeq L}ﬂd Pbe ie bﬁgntllche slegung unter-
richtet worden. i
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7. Der katastermaBige Bestand am 3 m 2—0 wird als richtig dargestellt be-
scheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob da die rechtsverbindliche Flur-

karte
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8. Die Gemeindevertretung hat dle S@ﬁm
Stellungnahmen der Behérden uﬁdx ﬁﬁdﬁb
13.05.2020 gepruft. Das Ergebms ist rdntgat ”wotdén "

Zurow, den 1 [ BEZ.ZBZU (g \C%ﬁ

‘V‘)' ,@: ﬁ , Burgermeister

9. Der Bebauungsplan Nr. 16, bestehg%au\g zelchnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvorschri éx wurden am 13.05.2020 von
der Gemeindevertretung als/ ~Sa gﬂmg" - b&gcmésen Dle Begriindung
einschlieBlich Umweltbericht warde g bgﬂlg& if 2 \ :

| 2
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Zurow, den

10. Die Satzung uber den Bebauung%pla:r 16, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (T@ij% iome die Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften werden hlermi"t am . M, Lo

:\ AP~

Zurow,den 14 DE7.7000 | - :,ﬁ
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11. Der Satzungsbeschluss und die Stel[e, ’l der’s lJn auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann emgeséﬁdh‘ }ﬂ” kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Aﬁ‘sh:mg’an den Bekanntmachungstafeln
vom .A6.12. %le. bis zum .34.742.%4e. und durch Verdffentlichung im
lnternet bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendn'achung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mépgeh'r"de( Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) un: Wltéiﬂ*dufxf%lhgkelt und Erléschen von
Entschadlgungsanspruchen (§ 44 \?GB) hmgewi’esen worden. Die Satzung ist

m. 4.d.8a.22.222¢. in Kraft getrefer y

Zurow,den (g (AN 2021 |5

ripk, Burgermeister

Ubersichtsplan

Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2018

Satzung der Gemeinde Zurow
Uber den Bebauungsplan Nr. 16
,Am Wald“ in Klein Warin

begrenzt im Norden durch vorhandene Wohnbebauung in der ,Dorfstrale”, im Osten
durch Wiesen und einen Teich, im Stiden durch Wald und im Westen durch
Weideflachen, umfassend die Flurstlicke 18/1 (teilw.), 18/2, 19/1, 19/6, 20/1 (teilw.),
20/2, 21/2 (teilw.), 21/3, 21/4, 21/6, 21/7, 21/8, 21/15, 21/16 (teilw.), 21/19, 21/20,
21/21, 21/22 und 127 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Klein Warin

Satzungsbeschluss

13.05.2020



