SATZUNG DER GEMEINDE ZIESENDOREF uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
fur das ,Wohn- und Mischgebiet Ziesendorf-Sud” (ehemals ,,Gewerbegebiet I*)

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).

Beiplan Tag (mafRgeblicher Aulzenlarmpegel - Verkehr und Gewerbe)
i.V.m. Punkt 6.2 im Teil B-Text

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und 6 BauNVO)
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Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) 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
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung der
Gemeinde Ziesendorf vom .........cccccciieeees folgende Satzung (ber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 fir das ,Wohn- und Mischgebiet Ziesendorf-Sid“ (ehemals ,Gewerbegebiet 1)
begrenzt durch die Strale ,Am Dorfteich“ (L13) im Nordosten, durch landwirtschaftliche Flachen im
Siden sowie durch Gehdlzflachen und Grundstiicke mit Wohnbebauung im Westen, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den értlichen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gqilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert 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, 6, 18 BauNVO)

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (Gebiete WA 1 bis WADS5) sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO gemall § 1 Abs. 6
BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.2 Die festgesetzten Mischgebiete (Gebiete MI1 und MI2) dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von  Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten sind gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO
unzuldssig. Vergnugungsstatten sind gemalR §1 Abs. 6 BauNVO auch ausnahmsweise
unzulassig.

1.3 Die Firsthdhe ist gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der aufdere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Gebaudehdhe ist gleich die Héhenlage der oberen
Dachbegrenzungskante. Fur die festgesetzten First- und Gebaudehdhen gilt als Bezugspunkt die
Oberkante der jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten Planstralle in der
Mitte des jeweiligen Baugrundsticks.

1.4 Gelandeaufschittungen und -abgrabungen sind nicht in die Berechnung der zulassigen
Grundflache einzubeziehen und bis zu einer H6éhe von maximalen 1,5m ohne eigene
Abstandsflachen zulassig.

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

2.1 Die Errichtung von Carports, Garagen i.S.d. § 12 BauNVO, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fir Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich
ist der Bereich zwischen der Planstralle, die zur ErschlieBung des Grundstiicks dient, und der
strallenseitigen Baugrenze. Aulerhalb dieses festgesetzten Vorgartenbereiches ist bei
Eckgrundstiicken fiir diese Anlagen zu den PlanstraBen ein Mindestabstand von 3,00 m
einzuhalten. Zu den festgesetzten offentlichen oder privaten Grinflachen ist grundsatzlich ein
Mindestabstand von 1,00 m zu bericksichtigen.

2.2 GemaR § 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.

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

3. MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die GroéfRRe der Baugrundstliicke innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird auf mindestens
600 m? je Einzelhaus festgesetzt.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist je Einzelhaus maximal eine Wohnung zulassig.

5. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, MaBnahmen zum Ausgleich sowie Flichen zum Anpflanzen von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

5.1 Innerhalb der Ausgleichsflache mit der Zweckbestimmung ,Siedlungshecke” ist eine zweireihige,
5 m breite, freiwachsende Hecke mit mindestens 80 % einheimischen Arten anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Heckenpflanzung umfasst eine Zusammenstellung folgender Arten:
Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffiger Weilkdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa
canina), Brombeerarten (Rubus sect. Rubus) Gew. Schneeball (Viburnum opulus), Bluthartriegel
(Cornus sanguinea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Strauch-Hasel (Corylus avellana) und
Gewohnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus).

5.2 Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® ist der vorhandene
Gehodlzbestand dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand
gefahrden, zu schutzen. Pflegeschnitten an vorhandenen Baumen sind zuldssig und zur
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszuflhren. Beschadigte oder
abgegangene Geholze sind an etwa gleicher Stelle artgleich zu ersetzen.

5.3 Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese* sind mit regionaltypischem
Saatgut herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

5.4 Entlang der Planstra3en sind mindestens 20 Baume als Hochstamme der Arten Feldahorn (Acer
campestre) und Eberesche (Sorbus aucuparia) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die
Baumanpflanzungen gilt, dass eine Mindestbreite von 2,5 m und eine Mindesttiefe des
durchwurzelbaren Raumes von 0,8 m zu gewahrleisten sind. Die Baumscheiben jedes Baums
muss mindestens eine GroRe von 12 m? aufweisen, unversiegelt und mit dauerhaft luft- und
wasserdurchlassigem Belag versehen sein. Zwolf dieser Baumpflanzungen dienen dem Ausgleich
fir den eingriffsbedingten Verlust von neun gesetzlich geschiitzten Baumen (§ 18 NatSchAG
M-V).

5.5 Fur die Herstellung von Wegen, Parkplatzen, Stellplatzen und deren Zufahrten sind durchlassige
Oberflachenbefestigungen wie Schotterrasen, Kies-/ Splittdecke, Rasengittersteine, Porenpflaster,
Rasenfugenpflaster oder Splittfugenpflaster zu verwenden.

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

6.1 In den Gebieten MI 1 und MI 2 sowie WA 1 bis WA 5 ist bei allen Wohnungen jeweils die Halfte

der schutzbediirftigen Raume nach DIN 4109-1:2018-01 an der larmabgewandten Gebaudeseite
anzuordnen. Die larmabgewandte Seite ist bei den Gebieten MI1 und MI 2 die Siidwestseite, bei
WA1 die Westseite, beim WA2 die Stidwestseite und beim WA3, WA4 und WA 5 jeweils die West-
und Sudseite. Diese Rdume sind als Schlafrdume zu nutzen.
Sofern nicht alle Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten ,ruhigen” Gebaudeseite orientiert
werden koénnen, ist durch besondere Fensterkonstruktion oder Maflnahmen vergleichbarer
Wirkung sicherzustellen, dass durch diese insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermoglicht bei mindestens teilgedffnetem Fenster einen Innenraumpegel von 30 dB(A)
wahrend des Nachtzeitraumes zu erreichen.

6.2 Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden sind die Anforderungen an die

Luftschallddmmung der Auflenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen gemafl Nr. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einzuhalten. Der nach Gleichung 6 erforderliche mafigebliche AuRenlarmpegel L
ist in den Beiplanen Tag/Nacht dargestellt. Die Werte betragen 59 bis 70 dB(A) tags und 55 bis 72
dB(A) nachts. Der Zielinnenpegel Kz, ,mart Nach Gleichung 6 betrégt 30 dB fir Aufenthaltsrdume
von Wohnungen, Unterrichtsraumen und Ahnliches und 35 dB fiir Burordume und Ahnliches. Bei
Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Unterrichtsrdumen, Blroraumen und Ahnlichem ist durch die
Auflenbauteile der Mindestwert des gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes R’,, 4o von 30
dB einzuhalten. Damit betragen die im Plangebiet zu erreichenden Werte des gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Malles R’ o der Aullenbauteile der schutzbedurftigen Raume von
Wohnungen 30 bis 42 dB.
Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen ist nach der DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4 zu
fihren. Dabei darf nach Nr. 4.4.5.1 fir die von der maligeblichen Larmquelle abgewandten
Gebaudeseite der malgebliche AuBenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhdéfe um 10 dB gemindert
werden.

6.3 Wenn durch eine ergédnzende schalltechnische Untersuchung fir ein konkretes Vorhaben
nachgewiesen wird, dass die Werte des malgeblichen Auflenlarmpegels durch vorgelagerte
abschirmende Bebauung oder andere Umstande vermindert werden, darf von den o.g.
Anforderungen/Festsetzungen  entsprechend  abgewichen werden. Der maligebliche
Aulenlarmpegel ist gemanl DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4.5 zu bestimmen.

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

7.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind fiir Dacheindeckungen der Hauptgebaude nur nicht
glanzende rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

7.2 Innerhalb der Mischgebiete sind Dacheindeckungen der Hauptgebaude nur in den Farben Rot,
Rotbraun, Braun oder Anthrazit zuldssig. Bitumenbahnen sind nur unter 10° Dachneigung
zulassig.

7.3 Innerhalb der Mischgebiete sind fensterlose Fassadenflachen, die eine Lange von 20 m
Uberschreiten, mit Rank- oder Klettergehdlzen zu begriinen

7.4 Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zulassig, wenn sie auf den Dach-
und/oder Wandflachen des Gebaudes aufliegen oder in diese integriert sind. Aufgestanderte oder
Uberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-Anlagen nicht zulassig.

7.5 Die Errichtung von Blockbohlenhausern ist unzulassig.

7.6 Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist
unzulassig.

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

7.8 Einfriedungen im Plangebiet sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer zulassig.
Drahtzaune und Doppelstabmattenzaune sind jeweils nur in Verbindung mit Laubholzhecken
zulassig. Die maximal zuldssige Hohe an den Planstralen betragt 1,20 m. Abweichend davon
sind Einfriedungen im Zufahrtsbereich der Grundstiicke nur mit einer maximalen Héhe von 0,80 m
zulassig. Zypressengewachse sind generell unzulassig.

7.9 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf jedem privaten Baugrundstlick mindestens zwei
Pkw-Stellplatze herzustellen.

7.10Der unter Punkt 2.1 definierte Vorgartenbereich ist mit Rasen- und/oder Pflanzflachen géartnerisch
zu gestalten. Das Anlegen von Kiesbeeten oder Stein-/ Schotterflachen ist unzulassig. Die
Herstellung von Grundstiickszufahrten/-zuwegungen ist im Vorgartenbereich zulassig.

7.111In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu
einer Grof3e von 0,75 m? zul&ssig.

7.12Ilm gesamten Plangebiet gilt: Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich
bewegendem Licht sind unzulassig.

7.13Es 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.

Verfahrensvermerke

1. Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 wurde am 18.10.2018 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang vom 18.05.2020 bis zum 03.06.2020 erfolgt.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom 23.12.2021
beteiligt worden.

3. Der Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 einschlieBlich der dazugehérigen
Begrindung wurde am 16.11.2022 von der Gemeindevertretung gebilligt. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch &ffentliche Auslegung der
Planung im Amt Warnow-West, Bauamt, in der Zeit vom 09.03.2023 bis zum 12.04.2023 sowie
durch Bereitstellung im Internet durchgefuhrt. Die ortlibliche Bekanntmachung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Aushang vom 15.02.2023 bis zum 02.03.2023. Die
Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann sind gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, und die Nachbargemeinden sind gemaf
§ 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.02.2023 zur Abgabe einer AuBerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.

4. Die Gemeindevertretung hat am 07.12.2023 den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 mit Begriindung gebilligt und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

5. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begrindung dazu sowie die bereits vorliegenden,
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................
bis zum .................. auf der Internetseite des Amtes Warnow-West veroéffentlicht und waren im
zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V einsehbar. Darlber hinaus haben die
Unterlagen im Verdffentlichungszeitraum wahrend der Offnungszeiten im Amt Warnow-West,
Bauamt, 6ffentlich ausgelegen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch Aushang ortsiiblich an
den Bekanntmachungstafeln vom .................. bis zum .................. sowie im Internet des
Amtes Warnow-West und im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V
bekanntgemacht.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, sind mit Schreiben vom .................. uber die
Offentlichkeitsbeteiligung informiert und gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Ziesendorf, den
(Siegel) Der Birgermeister

6. 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 Malstab
1 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

7. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange am .................. geprift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

8. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am .................. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt.

Ziesendorf, den
(Siegel) Der Birgermeister

9. Die Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermitam .................. ausgefertigt.

Ziesendorf, den
(Siegel) Der Blrgermeister

10. Die Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Aushang vom .................. bis zum ..................
ortsublich 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
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung istam ..................
in Kraft getreten.

Ziesendorf, den
(Siegel) Der Birgermeister
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SATZUNG DER GEMEINDE ZIESENDORF

Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
far das ,Wohn- und Mischgebiet Ziesendorf-Sud*
(ehemals ,Gewerbegebiet |)

begrenzt durch die StralRe ,Am Dorfteich“ (L13) im Nordosten,
durch landwirtschaftliche Flachen im Siiden sowie durch Gehoélzflachen und
Grundstiicke mit Wohnbebauung im Westen

Entwurf

Bearbeitungsstand 17.06.2026
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