BEGRUNDUNG

gemasn § 34 Abs. 5 BauGB

Satzung der Gemeinde Zemitz
im Landkreis Ostvorpommern

Uber die

2. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen
und Erweiterungen fur den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Zemitz

fur_eine Teilflache aus Flurstiick 33/8 der Flur 2, Gemarkung Zemitz
ostlich der Anklamer StraBe und der Pinnowreihe

Ab, 0F. 2009




1. Geltungsbereich der 2. Anderung der Klarstellungssaizung mit Abrundungen
und Erweiterungen

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst nicht den gesamten
Geltungsbereich der Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen in
der Fassung der 1. Anderung, sondern beschrénkt sich auf die nachfolgend
aufgefGhrte FliGche

Gemarkung Zemiiz

Flur 2

FlurstOck 33/8 teilweise
FiGche rd. 4.000 m?

Der Geltungsbereich der 2. Anderung der Klarstellungssatzung mit Abrundungen
und Erweiterungen ist in der Planzeichnung durch eine gesonderte Abgrenzung
gemdB Erlduterung in der Zeichenerkl&rung gekennzeichnet.

Das GrundstUck liegt im Criskern dstlich der Anklamer StraBe und der Pinnowreihe.
Es ist unbebaut und stellt sich als Ackerfldche dar.

2, Begriindung der Planaufstellung

Die Gemeinde Zemitz ist EigentUmer des FlurstUckes 33/8 der Flur 2, Gemarkung
Zemitz und beabsichtigt auf diesem Grundstick ein Gemeindezentrum mit
Feuerwehrger&tehaus zu errichten.

Das Fiurstick 33/8 befindet sich in einer Tiefe von 30 m von der HauptstraBe bzw.
von der Pinnowreihe im Gellungsbereich der Klarstellungssaizung mit
Abrundungen und Erweiterungen in der Fassung der 1. Anderung und ist bisher als
Wohnbauerweiterungsfliche gemdB § 4 Abs. 2a BauGB - MaBnahmenG
ausgewiesen. Dies bedeutet, dass entsprechend der Satzung ausschlieBlich
~Wohngebdude mit maximal einem Vollgeschoss und Dachvollgeschoss mit einer
Dachneigung von mindestens 45° zulassig sind. ™ '

Die aktuellen Planungsabsichten der Gemeinde siehen somit derzeit noch nichtim
Einklang mit den Festsetzungen der Satzung.

Um die planrechilichen Voraussetzungen fir eine Bebauung mit einem
Gemeindezentrum mit Feuerwehrgerdtehaus zu schaffen, soll daher eine 2.
Anderung der Satzung aufgestellt werden, in der das Furstick 33/8 als
Erg&nzungsfiéiche gemdB § 34 Abs. 4 Saiz 1 Nr. 3 BauGB ausgewiesen wird.

3. Angaben zu den verwendeten Planunterlagen

FOr die Safzungsdinderung wurde der Plan der Ursprungssaizung in der Fassung der
1. Anderung verwendet.

Der Anderungsbereich wurde  entsprechend der akiuell gUltigen
Katasterunterlagen angepasst.



Im Hinblick auf das Ziel der Satzungsdnderung — Darstellung einer Teilfiche des
FlurstOckes 33/8 als Ergdnzungsfléiche - bittet die Gemeinde um Versténdnis, dass
kleine maBstdbliche Abweichungen vom katastermd&Bigen Bestand gebilligt

werden.
Im Rahmen des Bauantragsverfahrens wurde ein amtlicher Lage- und Héhenplan

angefertigt.

4. Inhalt der Plananderung und Auswirkungen auf die Gesamtbilanz der
gemeindlichen Wohnbaukapazitaten, den Naturschutz und die Denkmalpflege

Inhalt der Plandnderung

GemdB der 2. Anderung der Safzung soll eine Teilfldche aus Flurstiick 33/8 mit einer
FiGche von rd. 4.000 m? von der Darstellung als Wohnbauerweiterungsfidiche in
eine Ergdnzungsfidche gemdaB § 34 (4} 3. BauGB umgewidmet werden.

Der geplante Gebdudekomplex aus Gemeindezentrum und Feuerwehrger&tehaus
wird in einem Abstand von mindestens 11 m von den Verkehrsflichen und
rechiwinklig sowohl zur Anklamer StraBe als auch zur Pinnowreihe angeordnet und
daher mit einem leichien Winkel ausgebildet.

Der nérdliche Teil des Gebdudes wird als Gemeindezentrum konzipiert und erhdalt
eine gemeinsame Zu- wund Abfahrt von der Anklamer SiraBe. Das
Feuerwehrgerdtehaus schlieBt sich als sidlicher Gebdudeteil an und wird Uber die
Pinnowreihe mit dem fUr die Feuerwehr notwendigen Zufahrisbereich versehen.
Die Baulichkeiten werden eingeschossig mit Satteldach errichtet, so dass eine
HBhenanpassung an die Umgebungsbebauung gegeben sein wird.,

Der Anlass zur Anderung der Satzung wird ausschlieBlich positiv bewertet, da durch
diese Offentiche MaBnahme die Infrasiruktur der Gemeinde eine wesentliche
VervollstGndigung erhdlt, sich die Erg&nzungsfiiche unmitielbar im Dorfkern
befindet und eine Bebauung aus stddtebaulicher Sicht eine Aufwertung darstelit
und zu einer weiteren Verfestigung der Ortssiruktur beitragt.

Die im Geltungsbereich der Safzungsénderung befindliche nérdliche Teilfldche aus
FlurstOck 33/8, die durch das Gemeindezentrum nicht in Anspruch genommen
wird, kdnnte fir die Bebauung mit einem Wohnhaus zur Verflgung gestellt werden.

For den Anderungsbereich waren gemd&B der 1. Anderung der Satzung 6
Wohneinheiten prognostiziert, die somit gemd&B der 2. Anderung bis auf eine
mbgliche Wohneinheit entfallen wirden.

Diese Anderung wird keine negativen Auswirkungen auf die gemeindliche
Wohnbauentwicklung haben, da die mit der 1. Anderung der Safzung
ausgewiesenen Angebotsflchen fir den Wohnungsbau in einer Gré8enordnung
von rd. 36 Wohneinheiten seit Rechiskraft der Satzung am 23.02.1999 nur in
geringem Umfang in Anspruch genommen wurden, so dass auch weiterhin
ausreichend Wohnbaufl&chen zur Verfigung stehen.



Die Darstellung als Ergénzungsfiéiche kann erfolgen, da die einbezogene Fléche
durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche — Bebauung auf der
Westseite der HauptstraBe und beidseitig der Pinnowreihe hinreichend gepragt ist.
Daher soll auch auf zuséizliche Festsetzungen z. B. zum MaB der baulichen Nutzung
verzichtet werden, da sich die zuldssige Bebauung nach dem Einflgungsgebot
regeilt.

Im Zuge der Uberarbeitung der Planung wurden die texilichen Festsetzungen auf
ihre Anwendung fUr den Geltungsbereich der 2. Anderung und auf die rechtliche
Aktudlisierung hin geprift:

e Von den Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Bebauung auf den
Wohnbauerweiterungsfléichen war bisher auch das Flurstick 33/8 {vormals
33/2) betroffen.

Daher wurde das o. g. Flurstick aus den Festsetzungen zu den
WohnbauverweiterungsflGchen gestrichen und zusatzlich eine Erlduterung der
Ausweisung als Ergdnzungsfléiche vorgenommen:

Festsetzungen zur Bebauung

Unter Beachtung der Nachbarschaftsbebauung ist ein Mindesfabstand der
baulichen Anlagen zur Strafle von 6,00 m einzuhalten.

FUr die ausgewiesenen Wohnbaufidchen

(Flur 2 - Teilflichen der Flurstiicke 27/2, 28, 29, 33/1, 34, 35 und
Flur 6 - Teilfléchen der Flurstiicke 41 und 43]

hat die ParzellengréBe mindestens 700 m? zu betragen.

Die maximaie Grundfléchenzahl wird mit 0,25 festgesetzt.

GemdB der 2. Anderung der Salzung wird die Teilfiiche aus Flurstiick 33/8
(vormals Flurstick 33/2) von dieser Regelung ausgenommen, da dieser
Bereich als Ergdnzungsfliche fir gemeindliche Einrichtungen und Anlagen
entwickell werden soll. Geplant sind ein Feuverwehrgebdude und ein
Gemeindezenirum.

« Die Bebauvung von FErgdnzungsfldchen unterliegt ebenso wie bei
Wohnbaverweiterungsflachen dem Erfordernis des Ausgleichs des Eingriffs
gemdB Bundesnaiturschutzgesetz.

Daher werden die bislang nur auf die Wohnbaverweiterungsflichen
bezogenen Festsetzungen auf die Ergéinzungsfldiche ausgeweitet.

Belange des Naturschutzes
Fir Erweiterungsfiéichen, die gemdB § 4 Abs. 2 a BauGB - MaBnahmenG in die
Safzung aufgenommen werden und fiir die ErgéinzungsfiGche, ist der Eingriff im
Sinne des § 18 BNaiSchG wie foigt auszugleichen:

In Abhdngigkeit von der FiGichenversiegelung auf den betreffenden Grundsticken
ist pro 100 m? versiegelter Fléiche die Pflanzung von mindestens



20m? Strauchpflanzung (2 x verpflanzie Qualitat)
1 Stck. Baum (2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14)

aus vorwiegend einheimischen und standorttypischen Gehdbizen vorzunehmen.

Die baulich nicht genutzten Fldchen aller Grundsticke sind als Vor-, Wohn- oder
Nutzgdirten gdrtnerisch anzulegen und zu unferhaiten.

(Griinordnerische Festsetzungen gemdB §9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im  Geltungsbereich des Plangebietes ist der Baumbestand mit einem
Stammumfang ab 100 cm, in 1,30 m H6éhe gemessen, gemdB §2éa LNalG M-V
gesefzlich geschitzt und im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB unter Erhalf gesetzt
(Erhaltungsgebot).

Alleen und einseilige Baureihen sind nach § 27 LNalG M-V vom 22. Oki. 2002
geschiitzf. Die Beseifigung von Alleen oder einseiligen Baumreihen sowie alle
Handlungen, die zu deren Ierstérung, Beschddigung oder nachteiligen
Veranderung fihren kénnen, sind verboten.

Die Zufahrlen zu den Grundstiicken und die Gebdude sind so anzuordnen, dass
Beeintrdchfigungen des Alleenbestandes auszuschlieBen sind. Abgrabungen,
Auffillungen sowie Bodenverdichfungen im Wurzelbereich der zum Erhait
geseizften Badume (Kronentraufe + 1,5 m} sind unzuldssig.

Wahrend der BaumaBnahme ist der vorhandene Baumbestand gemdéB DIN 18920
bzw. RAS - LP 4 zu schiizen.

+ Die Ergénzungsfliche befindet sich teilweise an der LandesstraBe 264, die
innerdrilich als HauptstraBe bezeichnet wird.
Die in der Ursprungsplanung vom StraBenbauamt Stralsund vorgebrachten
Hinweise werden daher in die Anderungsfassung Ubernommen und die
Behorde im Anderungsverfahren beteiligt. :

Hinweise des StraBenbauamies Stralsund

Die Abgrenzung der Innenbereichssatzung fUr den Ortsteil Zemitz liegt bis auf
die straBennahen FlurstUcke 4 und 43 (TeilstUcke) der Flur 6, innerhalb der
Ortsdurchfahrisgrenzen im Zuge der Landessfra3e Nr. 26.

Die Ortsdurchfahrt wurde:mit Schreiben vom 21.11.1997 des Landesamtes fUr
StraBenbau und Verkehr Mecklenburg — Vorpommern, Festsetzungsbescheid
984/97, festgelegt.

Die befroffenen sfraBennahen Flurstiicke 41 und 43 (Teilstiicke) der Flur 6 im
Bereich der Satzung liegen an der freien Strecke der LandesstraBe.

An der freien Strecke von LandessfraBen dirfen gemdnB § 32 Absatz 1 und
Absatz 2 StraBlen- und Wegegeseiz des Landes Mecklenburg - Vorpommern
(StWG M-V} bauliche Anlagen einschlieBlich Werbeanlagen in einer
Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet werden.
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GemdB § 32 Absatz 1 und Absaiz 2 Si'WG M-V ist die Zustimmung des Trdgers
der StraBenbauvulast erforderlich, wenn bauliche Anlagen in einem Abstand
bis zu 20 m wesentlich gedndert werden sollen bzw. wenn Zufahrten zu einer
LandessiraBe infolge der Emichtung oder Anderung von baulichen Anlagen
geschaffen oder gedindert werden sollen.

Im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung der oben aufgefUhrten
Flursticke sind die Bedingungen der freien Strecke im Bereich der
LandesstraBe Nr. 26 zu berUcksichfigen. Fir die vorhandene Bebauung gilt
Bestandsschutz.

Weiteren  baulichen  Anlagen im  freizuhaltenden 20 m -
Anbauverbotsbereich, neuen Zufahrten mit Anbindung an die L 26 oder
Nufzungsénderungen von vorhandenen baulichen Anlagen und/oder

~ Zufahrten wird nicht zugestimmt, werden nicht genehmigt werden.

Bodendenkmale sind auf der Ergdinzungsfl&iche derzeit nicht bekannt.

Da jedoch jeder Zeit Funde mdaglich sind, wurden folgende Hinweise auf der
Planzeichnung vermerki, die gegenUber der Ursprungssatzung den gultigen
rechtlichen Vorschriften und den derzeit von den Denkmalbehdrden
verwendeten Formulierungen angepasst wurde.

Belange der Bodendenkmalpflege
Gemd&B der 2. Anderung wurde eine Akludlisierung geméB der derzeit
geltenden Rechisvorschriften vorgenommen.

1.
Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schirifflich und verbindlich

der unteren Denkmaischuizbehérde uvnd dem Landesamt Ffir

Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2,
Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (lLeilungen, Kandle,
Steinsefzungen, Mavern, Maverreste, Hoblzer, Holzkonsiruktionen,

Bestattungen, Skelefireste, Urnenscherben, Miinzen v. 4.) oder aufféillige
Bodenverfdrbungen, insbesondere Brandstellen, enldecki werden, sind
diese gemdaB § 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI, M-V Nr.
1, 1998 S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.10.2005, GVOBI. M-V S.
535) unverziiglich der unileren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M- V fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Der Fund und die Fundsfelle sind gem. § 11
Abs, 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werklage nach Zugang der Anzeige.

GemdB § 2 Abs. § i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfidche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstéditen und Bodenfunde
geschiizte Bodendenkmale.

(/
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5.

Nachweis der Erfiillung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Satzung

Voraussetzung fUr die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 2 und
3 BauGB ist gemdB § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB, ,,dass

.
2.

sie mit einer geordneten stGdtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,
die Zuléissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer

Umweltverirdglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Geselz Uber die
Umweltveriraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unfterliegen, nicht
begrindet wird und

keine Anhalilspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
genannten Schutzgiter bestehen."

Diese Voraussetzungen werden aus folgenden Grinden mit der vorliegenden
Plandinderung erfiilt:

7.

Durch die Planénderung werden die Grundzige der Innenbereichssatzung
nicht berbhrt. Die stddtebauliche Entwickiung orientiert sich auf die
Verdichtung des im Zusammenhang bebauten Oristeiles Zemitz.

Die Ergdnzungsfliche ist flachenmd@Big untergeordnet und durch die
bauliche Nuizung der angrenzenden Bereiche hinreichend gepragt.

Mit der ausgewiesenen Ergdnzungsfliche wird der Entwicklungsspielraum
der Gemeinde hinsichllich ~ Wohnbauentwicklungsfldchen nicht
eingeschrdnkt, da die noch zur Verfigung stehenden Angebofsfléchen bei
weitem noch nicht ausgeschdpft sind.

Der Neubau des Gemeindezentrums mit Feuerwehrgerdtehaus stellt eine
MaBnahme im &ffenilichen Interesse dar und tragt dazu bei, dass die
infrastrukturelle Ausstattung der Gemeinde eine wesentliche Verbesserung
erfahrt.

Zum Ausgleich des Eingriffes wurden im Textteil Festsetzungen getroffen, die
von der Gemeinde Zemitz als Bauhernn eingehalten werden.

Vorhaben, die die Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprifung nach sich ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht
gemdB § 2 ff. BauGB ist daher nicht erforderlich.

Durch die Planénderung kdnnen keine Anhalispunkie fUr eine
Beeintr@ichtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der Europdischen
Vogelschuizgebiete im Sinne des Bundesnaturschuizgesetzes begrindet
werden.

(SchuizgUter gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Den Belangen der Bodendenkmalpflege wird durch entsprechende
Festsetzungen zur Bergung und Dokumentation Rechnung getragen.

Kostentragung

Die im Zusammenhang mit der Plandnderung entstehenden Kosten werden durch
die Gemeinde Zemitz als Bauherr getragen. Die Kosten wurden in den Haushalt
eingestellt.

Zemitz im Juli 2009 Die BOrgermeisterin



