Satzung der Gemeinde Selmsdorf uber den

Bebauungsplanes Nr. 24

fur das Gebiet norddstlich der Ernst-Thalmann-Strale, gegenlber der
St.-Marien-Kirche, umfassend die Flurstiicke 281/1 und 177/1 (teilw.), Flur 3,

Gemarkung Selmsdorf Dorf.
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Vorentwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gelten das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), die Planzeichenverordnung
(PlanzVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichen Erlauterungen Rechtsgrundlagen
| FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet mit Nummerierung § 4 BauNVO
2 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16-20 BauNVO
GRZ 0,40 Grundflachenzahl als Hochstmaf} § 19 BauNVvO
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} § 20 BauNVvVO
23,0 m i. NH | Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal} Giber NH § 18 BauNVO
Als Bezugspunkte fiir die natiirliche Gelandeoberflache sind die
vermessungstechnisch ermittelten Hohenpunkte im Plangeltungsbereich
mafRgebend, die sich auf das Hohenbezugssystem DHHN 2016 beziehen und in
der Planzeichnung dargestellt sind.
3 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Grundstiicksflachen §8§ 22 und 23 BauNvVO
—_— Baugrenze § 23 BauNVvVO
ED nur Einzel- und Doppelh&user zulassig § 22 BauNVvVO
0 offene Bauweise § 22 BauNVO
4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Wohngebauden
2 WE Beschrankung der Zahl der Wohnungen
5 Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
StralRenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie
private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Bereich mit verkehrsberuhigenden Maf3nahmen
6 Griinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
private Griinflache
@ Zweckbestimmung: Siedlungsgriin

Stand: 22.11.2023



Planzeichen Erlauterungen Rechtsgrundlagen

7 Sonstige Planzeichen

St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

St 1 siehe Teil B - Text - Nr. 5.2
St 2 siehe Teil B - Text - Nr. 5.1

—o o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen § 1 Abs. 4 BauNVO
§ 16 Abs. 5 BauNVO
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des § 9 Abs. 7 BauGB
I N .

Bebauungsplanes Nr. 24

I NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Waldschutzstreifen, 30 m § 1 WAbstVO M-V

Il DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

\( vorhandene Flurstiicksgrenze

21 Flurstiicksnummer

vorhandene Gebaude

eingemessenes Gebaude
(im Kataster nicht vorhanden)

45.82
L]

vorhandene Gelandehodhe

=ZZZ\» | Sichtfeld fir die Anfahrsicht gemaR RAST+06, Ziffer 6.3.9.3

N\

Stand: 22.11.2023
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Gemeinde Selmsdorf
Bebauungsplan Nr. 24 , Ernst-Thdlmann-StraBe*

Teil B -Textliche Festsetzungen -

Stand: 22.11.2023 - Vorentwurf -

2.1

2.2

3.1
3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1, 4 und 13 a BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete (WA) genannten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind
somit nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

Innerhalb des Plangebietes wird die Hohe baulicher Anlagen in Meter iber Normal-
héhe (m U. NH) festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf den héchs-
ten Punkt der das Gebaude nach oben hin abschliefenden Dachhaut (bei Flachda-
chern die Oberkante der Attika).

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen dirfen durch Anlagen zur Solarnutzung,
Ldftungsanlagen, Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige
Dachaufbauten um maximal 1,0 m Uberschritten werden. Der héchstzulassige Flachen-
anteil aller Uberschreitungen ist auf insgesamt 20 vom Hundert der zugehérigen Dach-
flache begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens einen Abstand ent-
sprechend ihrer Hohe von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur
Solarnutzung sind von der Flachenbeschrankung ausgenommen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Innerhalb des Plangebietes wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 und 3 (WA 2 und WA 3) sind nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig.
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3.3

41

4.2

5.1

5.2

1.1

1.2

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen und Balkone am
Hauptgebaude um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des Teilbereichs 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) sind je Wohnge-
baude bis zu 6 Wohneinheiten zulassig.

Innerhalb der Teilbereiche 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2 und 3) sind
je Wohngebaude bis zu 2 Wohneinheiten zulassig. Dabei zahlt ein Doppelhaus als ein
Wohngebaude.

Garagen und gedeckte Stellplatze (Carports)
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fla-
che fur Stellplatze (St 1 und St 2) sowie innerhalb der durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Garagen und gedeckte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flache fur Stellplatze (St 2) sowie innerhalb der durch Baugren-
zen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Wegeflachen, Stellplatze und Stell-
platzanlagen einschlief3lich deren Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen
mit einem Abflussbeiwert < 0,7 (z.B. Pflaster mit mindestens 15 % Fugenanteil, Sicker-
pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare Befestigungen) sowie
entsprechend wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBauO M-V

Dachform und -gestaltung
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

Als Dachformen sind fur die Hauptgebaude Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit
Dachneigungen von 20° bis 50° zulassig.

In den Teilbereichen 2 und 3 (WA 2 und 3) sind zudem Pultdacher, Flachdacher und
begriinte Dacher zulassig.

Dacheindeckungen, mit Ausnahme von begriinten Dachern, sind nur in rétlichen, rot-
braunen oder anthrazitgrauen Farbtonen zulassig. Hochglanzende Dacheindeckungs-
materialien (mit Ausnahme von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen) sind un-
zulassig.
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1.3

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen oder andere Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie sind zulassig. Die Neigung und Ausrichtung darf zur optimalen Ausnutzung
hdchstens 10° von der Dachneigung abweichen. Bei begriinten Dachern darf die Nei-
gung der Solaranlagen von der Dachneigung abweichen.

Fassadengestaltung
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V

Innerhalb des Plangebietes sind nur Mauerziegel-, Klinker- oder Verblendmauerwerk-,
Putz- oder Holzfassaden in rétlichen, rotbraunen, braunlichen, grauen und weil3en Farb-
ténen zulassig.

Erganzend sind andere Materialien und Farben bis maximal 20 vom Hundert der jewei-
ligen Fassadenseite zulassig.

Die Begriinung von Fassaden ist zulassig.

Holzhauser in Blockbauweise mit Aullenfassaden aus waagerecht Ubereinander gela-
gerten und an den Gebaudeecken verzahnten und auskragenden Rundstammen/-hol-
zern sind ausgeschlossen.

Baulich zusammenhangende Baukdrper sind mit einer aufeinander abgestimmten Ge-
staltung und Oberflachenstruktur der AuRenwande und Dachflachen auszufiihren.

Erforderliche Stellplatze
§ 49 LBauO M-V

Innerhalb des Teilbereiches 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) ist pro Wohnung
mindestens 1 Stellplatz innerhalb des Plangebietes herzustellen.

Innerhalb der Teilbereich 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2 und 3) sind pro
Wohnung mindestens 2 Stellplatze innerhalb des Plangebietes herzustellen.

HINWEISE
Artenschutz

Aus Grunden des Insekten- und Fledermausschutzes sollten im Freien moglichst LED-
Beleuchtungskorper eingesetzt werden. Im Bereich der Geholzstreifen ist eine Beleuch-
tung nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED) sowie einer Ausrichtung nicht in
die Gehdlzstreifen zulassig.

Weitere artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen folgen im wei-
teren Verfahren

Geholzschutz wahrend der Bauarbeiten

Zum Schutz von Baumen sind diese im Baubereich durch einen Zaun und/oder durch
andere MalRnahmen nach der DIN 18920 zu sichern.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes selbst keine Bodendenkmale.

Sollten bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, sind diese gemal § 11 Abs 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
eines/r Mitarbeiter:in oder Beauftragt:in des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fir die Entdecker:in,
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die Leiter:in der Arbeiten, die Grundeigentiimer:in sowie zufallige Zeug:innen die den
Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs 3 DSchG MV).

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Nordwestmecklenburg und dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege spatestens
zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

Verhaltensweise bei unnatiirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind zunachst keine schadlichen Bodenverande-
rungen im Sinne des § 2 Abs 3 Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveranderun-
gen, Altlasten oder altlastenverdachte Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) festgestellt, besteht gemaR § 2 des Gesetzes zum Schulz des Bodens
im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz LBodSchG MV) die
Verpflichtung, der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklen-
burg hieriber Mitteilung zu machen.

Loschwasserversorgung

Fur die Gewahrleistung und Sicherung der Léschwasserversorgung gemaf LBauO
M-V, dem BrSchG M-V und dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW in Verbindung mit der
DVGW-Information Wasser Nr. 99 (November 2018) sind bei einer mittleren Brandge-
fahrdung in Wohngebieten mindestens 800 I/min (48 m3/h) tber 2 Stunden sicherzustel-
len.

Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien kon-
nen in der Amtsverwaltung des Amtes Schonberger Land, Fachbereich IV — Bauen und
Gemeindeentwicklung, Am Markt 15, 23923 Schénberg wahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten eingesehen werden.
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