SATZUNG DER GEMEINDE ZUROW

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

Tell A - Planzeichnung
M 1:500

Y,
3167 4

Nutzungsschablonen

SO 1 lo
GRZ 0,25 | FHmax 7,0

DN 35°-50° f
KWD

SO 2 lo
GRz 0,2 FHmax 7,0

DN 35°-50° f
KWD

WA lo
GRZ 0,25 | FHmax 8,5

DN 38°-45° j
KWD, SD

Planzeichenerklarung
Es qilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert 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 BauNVO)
GRzZ Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
FH maximale Firsthéhe als Hochstmal’

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

0 offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
@ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
===== Baugrenze
DN zulassige Dachneigung

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

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich

- [0

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir die Abwasserbeseitigung

@ Abwasser

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

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

—o-eo-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)

|X| vorhandene bauliche Anlagen, kiinftig fortfallend

vorhandene Flurstiicksgrenzen

= Flursticksnummern
37,40 vorhandene Gelandehdhen in m iber HN76
—>50— Bemalflung in m

) Bdschung

Waldabstandslinie

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

Schutzgebiet fiir Oberflachenwasser - Schutzzone IlI

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), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13. Dezember 2017 (GVOBIL M-V 8. 331), wird nach Beschlussfassung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Zurow vom .............c....... folgende Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Zurow, Ortsteil Klein Warin, umfassend die
Flursticke 18/1 (teilw.), 18/2 (teilw.), 19/1, 19/6, 20/1 (teilw.), 20/2, 21/2 (teilw.), 21/3,
2114, 2118, 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, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), sowie folgende Satzung tber die ortlichen Bauvorschriften
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 (§ © 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. Das Allgemeine
Wohngebiet WA dient vorwiegend dem Wohnen.

1.2 In den SO 1 und SO 2 sind Wohngebédude zum Dauerwohnen, Ferienhduser
sowie Wochenendh&user zuléssig. In dem WA kénnen ausnahmsweise baulich
untergeordnet Ferienwohnungen zugelassen werden.

1.3 Die Firsthdhe 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 Firsthohe ist gleich die Hohenlage der
oberen Dachbegrenzungskante bzw. der &uRere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel. Fiur die festgesetzten Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die
mittlere Héhenlage der vom Gebé&ude lGberdeckten Gelédndeoberflache.

2. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen, hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden (§ © Abs. 1 Nr. 2, 3 und 6 BauGB u. §§ 22 u. 23
BauNVO)

2.1 Die MindestgrundstiicksgréRe fir ein Einzelhaus oder eine Doppelhaushélfte

betragt 500 n?.

2.2 In den Sondergebieten sind nur Einzelhduser, in dem Allgemeinen Wohngebiet
nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig. 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 zuldssig.

2.3 Ein Vortreten von untergeordneten Gebadudeteilen (ber die festgesetzten
Baugrenzen ist bis zu 1,5 m zulédssig, soweit es mit den Vorschriften nach
Landesrecht vereinbar ist.

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

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

4.1 Grundstiickszufahrten, Stellpldtze und deren Zufahrten sind unversiegelt zu
belassen oder in wasserdurchldssiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter,
Fugenpflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

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

4.3 Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen,
die den Fortbestand geféhrden, zu schiitzen. Totholz- und Pflegeschnitte zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind auszufithren.

4.4 Als Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des WA je
Baugrundstick mind. zwei Badume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu-
lassig sind Obstbaum-Hochstdmme, 3xv, StU mind. 10-12 cm oder andere ein-
heimische Laubbdume, 3xv, StU mind. 16-18 cm.

4.5 Weitere Ausgleichsmalnahmen werden im Entwurfsverfahren festgelegt.

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

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

5.2 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasfldchen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulédssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortduschen, ist unzuléssig.

5.3 Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenh&user, eine Verschin-
delung von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenk&sten unzulédssig.

5.4 Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke oder Holzzaun mit senkrechter Lat-
tung zuléssig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Hecken zulassig. Zur 6f-
fentlichen Stralle darf eine max. Héhe von 1,2 m nicht Gberschritten werden.
Trockenwaélle und Natursteinmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,8 m zu-
lassig.

55 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter im Vorgartenbersich ist nicht
zuléssig.

5.8 Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen ver-
stolt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. VerstoélRe kénnen mit
BuRgeld geahndet werden.

Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l der Ober-
flachenwasserfassung Warnow-Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nut-
zungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fir Trinkwas-
serschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die
Schutzzonenverordnung (Beschluss Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend arch&ologisch
betreuen zu konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehorde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zustandi-
gen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unveradndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentlimer 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 Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehorde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Vorentwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung.

Plangrundlagen:
Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiro Bauer/Siwek, Wismar, vom 17.11.2017;
Topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2017; eigene Erhebungen
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Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
13.09.2017. Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom .................... bis
ZUM veimns Rasan und durch Verdffentlichung im Internet unter
www .stadt-neukloster.de erfolgt.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Birgermeister

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemalR § 17
Landesplanungsgesetz mit Schreiben vom .................... beteiligt worden.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

3. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch
eine offentliche Auslegung der Planung in der Zeit vom ................... bis zum
.................... wéhrend der Dienststunden im Amt Neukloster-Warin durchge-
fuhrt worden. Die ortsiibliche Bekanntmachung ist durch Aushang an den Be-
kanntmachungstafeln vom ................. bis zum ................. und durch Verof-
fentlichung im Internet unter www.stadt-neukloster.de erfolgt. Die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung bertihrt werden kann, sind gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
.................... zur Abgabe einer AuRerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

4. Die Gemeindevertretung hat den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 mit Be-
grindung einschlieRlich der értlichen Bauvorschriften am .................... gebil-
ligt und die dffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie der Entwurf der ort-
lichen Bauvorschriften haben in der Zeit vom .................... bis zum
.................... wahrend der Dienststunden im Bauamt des Amtes Neukloster-
Warin, nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Zuséatzlich waren die Un-
terlagen im Auslegungszeitraum im Internet unter www.stadt-neukloster.de ver-
fugbar. Die offentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristge-
recht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebau-
ungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, durch Aushang an den Bekanntma-
chungstafeln vom .................... BHS 2N it und durch Veroffentli-
chung im Internet unter www.stadt-neukloster.de bekannt gemacht worden.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Birgermeister

6. Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Be-
lange sind gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom .................. zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert und Gber die &ffentliche Auslegung un-
terrichtet worden.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Birgermeister

7. Der katastermaRige Bestand am wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe-
halt, dass eine Priafung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
Mafstab
[ ———— vorliegt. Regressanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentl. best. Vermessungsingenieur

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

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

9. Der Bebauungsplan Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvorschriften wurden am .................... von
der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
einschliellich Umweltbericht wurde gebilligt.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

10. Die Satzung Uuber den Bebauungsplan Nr. 16, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung lber die
ortlichen Bauvorschriften werden hiermitam .................... ausgefertigt.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Birgermeister

11. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln
VIO o o5 s s smins bis ZUM ..o commmmasn und durch Veréffentlichung im
Internet unter www.stadt-neukloster.de bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méangeln der Abwégung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
N it i B8 in Kraft getreten.

Zurow, den (Siegel)
Stelbrink, Biirgermeister

Ubersichtsplan

Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2017

Satzung der Gemeinde Zurow
Uber den Bebauungsplan Nr. 16
SAmM Wald® in Klein Warin

begrenzt im Norden durch vorhandene Wohnbebauung in der ,Dorfstralle”, im Osten
durch Wiesen und einen Teich, im Siiden durch Wald und im Westen durch
Weideflachen, umfassend die Flurstiicke 18/1 (teilw.), 18/2, 19/1, 19/6, 20/1 (teilw.),
20/2, 21/2 (teilw.), 21/3, 21/4, 21/8, 21/7, 21/8, 21/15, 21/16 (teilw.), 21/19, 21/20,
21121, 21/22 und 127 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Klein Warin

Vorentwurf

Bearbeitungsstand 01.03.2018



