SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD SELLIN UBER DIE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 2A "SIEDLUNG AM WALD"

PLANZEICHNUNG (TEIL A) M. 1:500

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geédndert worden ist. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787), die zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geédndert worden ist. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert wurde. Es
gilt die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, die zuletzt durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S.

1033) geéndert worden ist.
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Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen

Der Bezugspunkt fur die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen (hier: Oberkante)
wird mit 4,80 m Uber NHN bestimmt. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfldche derin § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen tber 50 vom Hundert Uberschritten werden.
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im Larmpegelbereich lll. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes folgende passive
Schallschutzmalnahmen einzuhalten:

a) Fur AuRenbauteile von Hauptgebduden ist ein Schalldamm-Mal von R'w,ges = 35 dB
gemal der DIN 4109-1* vorzusehen.

b) Fur Aufenthaltsrdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, sind
schallgedampfte Liftungen vorzusehen, die einen dquivalenten Dauerschallpegel von
weniger als 35 dB(A) im Raum gewahrleisten.

Wird durch ergédnzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen,
dass sich der malRgebliche AuRenlarmpegel z.B. infolge der Abschirmung durch vorgelagerte
Baukorper vermindert, so kann von den Festsetzungen a) und b) abgewichen werden.
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*Die DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" (2018-01) ist bei der Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Die zu erhaltenden Bdume sind zu pflegen und bei Abgang durch eine standortgerechte
Neupflanzung zu ersetzen.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m § 1a Abs. 3 BauGB)

Fur den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden
folgende Flachen und MaRnahmen aufRerhalb des Bebauungsplangebietes zugeordnet:

Anpflanzung von 6 standortgerechten Laubb&dumen auf dem Flurstlick 139/11, Flur 4
der Gemarkung Sellin. Die anzupflanzenden Baume miissen geman
Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg - Vorpommern folgende Pflanzqualitét
nachweisen:

a) dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Kronenansatz von zwei Metern

b) Stammumfang von 16 cm bis 18 cm (gemessen in einem Meter Héhe)

Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung
Abs. 4 BauGB i. V. m. LBa =V

Dachgestaltung

Flachdéacher sind mit entsprechenden Dachmaterialien zu gestalten. Alternativ kénnen
Décher begriint werden.

Offnungen

Far Wandéffnungen von Gebauden mit mehr als einem Vollgeschoss sind stehende Formate
zu verwenden. Dies gilt auch fur Schaufenster.

Rolladenkasten duifen in der Fassade nicht sichtbar sein.
Balkone, Loggien, Veranda, Wintergérten

Balkone, Loggien, Veranden, Wintergérten in mehreren Geschossen an der gleichen Fassade
sind senkrecht Ubereinander anzuordnen und durch Stlitzen mindestens an den dufReren
Eckpunkten zu verbinden. Eine Verringerung der AuRenmalRe in den oberen Geschossen ist
zulassig.

Oberste Balkone und Loggien sind zu tiberdachen und mit der Uberdachung ebenfalls durch
Stlitzen mindestens an den dulReren Eckpunkten zu verbinden.

Farben

Der Rahmen der farblichen Gestaltung wird bestimmt anhand des Farbregisters RAL 840 HR
vom RALAusschuss fiir Lieferbedingungen und Guitesicherung beim Deutschen
Normenausschuss. Zuldssig sind die aufgeflihrten RALFarben und davon abgeleitete
Abstufungen.

AuRenwéande oberhalb der Erdgeschossdecke
Weill 1013-1015, 7035, 9001, 9002, 9010, 9018 oder in harmonischer Ergdnzung zu 4.2

AuRenwande bis zur Erdgeschossdecke

Rot 2001-20074, 2008, 3000, 3002-3005, 3007, 3009, 3011-3014, 3016-3018, 3022, 3027,
4002, 4004.4007 / Gran 6003-6008 / Grau 7000-7006, 7009-7012, 7023, 7030-7039 / Braun
8000-8004, 8007, 8008,8011, 8012, 8014-8017, 8023-8025 / Weilt 1013-1015, 9001, 9002,
9010, 9018

Von farblichen Gestattungsvorschriften ausgenommen sind Gebaudedéffnungen,
grof¥flachige Verglasungen, Balkone, offenporig behandelte Holzbauteile, konstruktiv bedingte
Trager, Stitzen und Natursteinmaterial.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen oberhalb des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen mit blinkenden und bewegtem Licht oder mit hochgldnzenden, reflektierenden
und fluoreszierenden Materialien sind nicht zulassig.

Beleuchtung

Fassadenbeleuchtungen oberhalb des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) sind nicht zuléssig.
Gestaltung von Gehwegen, Zufahrten und sonstige Flachenbefestigungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Gehwege, Zufahrten und sonstige
Flachenbefestigungen i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, soweit sie nicht mit baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache unterbaut sind, ausschlieflich in wasserdurchlassiger
Bauweise zuldssig.

Standplatze fiir Abfallbehalter

Die Standplatze fiir Abfallbehéalter sind durch Einhausung / Verkleidung
(Holz, Metall, Rankgerist, Pflanzungen) zu umschlielRen.

] Hinweise
1. Begriffsdefinition
1.1 Oberkante

Die Oberkante (OK) wird von dem gemaR Textziffer 2.1 bestimmten Bezugspunkt bis zur
obersten Grenze der Hauptdachfldche definiert. Die festgesetzte Oberkante ist gleichzeitig
die maximal zuldssige Gebaudehdhe.

1.2 Vollgeschosse (§ 2 Abs. 6 LBauO M-V)

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uiber die
Gelandeoberflache hinausragen und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.

1.3 Normalhéhennull - NHN

Das Normalhéhennull (NHN) umfasst die Bezugsflache fir das Nullniveau bei Angabe von
Hohen Uber dem Meeresspiegel.

2. Bodendenkmalfunde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist geman § 11 DSchG MV die zusténdige untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttimer sowie zuféllige Zeugen, die den
_Wert des Fundes erkennen. Die.Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sind folgende artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen zu berticksichtigen sowie umzusetzen:

3.1 Eingriffsfrist

3.1.1  Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 BNatSchG sind Baumalnahmen (hier:
Neubau, Umbauarbeiten an dem Gebaude) sowie Féllungen der Geholze nur zwischen
30. November und 1. Februar zulassig. Alternativ kénnen Umbau- und Féllzeiten ab dem
1. September genutzt werden, wenn im Vorfeld durch eine fachkundige Person im Rahmen
einer 6kologischen Baubegleitung keine Bruten mehr in den Gehélzen und Gebguden
nachgewiesen wurden und dieses Vorgehen mit dem Biospharenreservatsamt Siidost-Riigen
als zusténdige untere Naturschutzbehdrde abgestimmt wurde.

3.1.2 Die Baufeldfreimachung sowie die Bauarbeiten miissen zwischen dem 30. November und
1. Februar begonnen und ohne gréRere Pausen fortgefiihrt werden.

3.2 Sicherstellung des Nichtvorhandenseins von héhlenbewohnenden Tierarten

Vor Umbauarbeiten an dem Geb&ude sowie Fallungen der Geholze ist die Eignung von
potenziell betroffene bzw. beeintrachtigte Quartierbereiche als Lebensraum fiir
héhlenbewohnenden, gesetzlich beschiitzten Tierarten im Beisein eines
Fledermaussachversténdigten zu untersuchen.

3.3 Beleuchtung

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende VermeidungsmaBnahmen zu
berlicksichtigen sowie umzusetzen:

3.3.1 Die Beleuchtungsstérke darf nicht Giber die nach EU-Standards erforderlichen MindestmaRe
hinausgehen.

3.3.2 Vermeidung stoérender Lichtausbreitung in angrenzende Rdume durch gerichtete Beleuchtung
von oben nach unten.

3.3.3 Einsatz von vollabgeschirmten LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder
weniger sowie Wellenldngen > 540 nm.

3.4 AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRnahme)

341 a) Als Ersatz flir vorhabenbedingt verlorengehende Quartierpotenziale fiir Flederm&use
sind in dem vorhandenen Baumbestand 2 Stiick Fledermaushéhle mit zwei
Einschlipfen 12 mm (Firma Hasselfeldt) und 2 Stiick Fledermaushéhle mit dreifacher
Vorderwand 18 mm (Firma Hasselfeldt) sowie am angrenzenden Geb&udebestand 2
Stiick Fledermaus Universal Sommerquartier 2FTH (Firma Schwegler) oder 4 Stiick
Fledermaus Wandquartier mittelgrof (Firma Hasselfeld) anzubringen. Die
Standortbedingungen der Ersatzquartiere sind dem Kapitel 6.1.2 CEF-MaRnahmen
des Artenschutzfachbeitrages zu entnehmen.

b) Als Ersatz von beanspruchten Brutplatzen fiir Geb&audebriter sind 3 Stiick
artgerechte Nistkasten fiir Hausperling, 3 Stiick artgerechte Nistkésten fiir
Hausrotschwanz sowie 3 Stiick artgerechte Nistkasten fiir Mauersegler im rdumlichen
Umfeld an geeigneten Gebauden anzubringen.

C) Die 0.g. MaRnahmen sind vor Baubeginn durchzufiihren. Die kiinstlichen Nisthilfen
und Quartiere sind instand zu halten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

3.4.2 Die Umsetzungen der CEF - MalRnahmen ist zu dokumentieren (hier: Dokumentation der
Ausflihrung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen) und dem
Biosphéarenreservatsamt Slidost-Rugen als zusténdige untere Naturschutzbehérde
unmittelbar nach der Durchfiihrung zu Gbermitteln.

3.5 Stadtebaulicher Vertrag

Die o.g. artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind in einem
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zu regeln.

4. Gesetzlicher Baumschutz

Ein Teil der Baume im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt dem gesetzlichen
Baumschutz nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern. Die
Féllung dieser Bdume bedarf einer gesonderten Naturschutzgenehmigung die nach dem
Beschluss des Bebauungsplanes beim Biospharenreservatsamt Siidost-Riigen zu
beantragen ist.

5. Ordnungswidrigkeiten

Nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsétzlich oder fahridssig gegen
die unter Ortliche Bauvorschriften getroffenen textlichen Festsetzungen dieses Planes
verstoRt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Sellin hat am 05.11.2013 gemaR

§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A beschlossen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang vom
21.09.2021 - 06.10.2021 erfolgt.

2. Die flr die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17 des LPIG M-V
beteiligt worden.

3. Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB abgesehen.

4. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Sellin hat am 03.08.2021 den Entwurf der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 07.10.2021 - 08.11.2021
wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
elektronisch, schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, vom

21.09.2021 - 06.10.2021 durch Aushang ortsiblich bekannt gemacht.

Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwdrfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB
auszulegenden Unterlagen wurden unter www.amt-moenchgut-granitz.de sowie
www.bplan.geodaten-mv.de ins Internet gestelit.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB uf 1%@21 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnabme
aufgefordert. / (A

Sellin, den A2.03-2022.

...........................

Urgermeister)

7. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A am
20.04.2022 wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der

Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob erfolgte, da di
Liegenschaftskarte (ALK) im MafRstab 1:500 vorliegt. Regressanspriic o

Bergen, den .......0... ST e

sé%gsingenieur)

(@

8. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Sellin hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit
und der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange am 29.03.2022 gepriift.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Sellin hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2A, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 29.03.2022 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung zur Satzung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A wurdge mit
Beschluss vom gleichen Datum gebilligt. %

Sellin, den A3:08. 0Ll /. Siegel ' > )

Urgermeister)

10. Die Satzung Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem 'LexﬂTé;TBj\WIrd hiermit ausgefertigt.
AR L

Sellin, den .42:95-20%

(Burgermeister)

11. Der Beschluss der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Ostseebad Sellin sowie Internetadresse der Gemeinde und Stelle, bei der der Plan mit
Begriindung auf Dauer wéhrend der Sprechstunden von allen Interssierten eingesehen werden kann
und die Uber den Inhalt Auskunft erteilen, sind vom £7:95:202%- 04.96.202% .. .. durch Aushang
ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwé&gung einschliellich der sich
ergebenen Rechtsfolgen(§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriichen
geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am #.:9¢.. 2922- . in Kraft getreten.

(Burgermeister)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach
§ 86 der Landesbauordnung (LBauO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils
glltigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeinde Ostseebad Sellin vom
29.03.2022 folgende Satzung tiber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A "Siedlung am
Wald" fiir das Gebiet: siidlich der Strale "Siedlung am Wald" und &stlich der
"Friedrich-von-Hagenow-Stralle", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
erlassen :
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