SATZUNG DER GEMEINDE STEINHAGEN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 15
FUR DEN NORDOSTLICHEN BEREICH DES WOHNGEBIETES ,AM BORGWALLSEE II*
AM FISCHERWEG IN NEGAST

- PLANZEICHNUNG TEIL A

58 e e

0

MaRstab 1:500

10 20 3 40 50

/
w0
/// - 3

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 11.03.2013
die folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 15 fir den norddstlichen Bereich des Wohnge-
bietes ,Am Borgwallsee II am Fischerweg in Negast, westlich der Bundesstrae 194, umfassend die
Flursticke 12/5, 128, 12/7, 12/8, 12/9, 12/42 und Teile des Flurstickes 12/40 (Fischerweg) der Flur
1, Gemarkung Negast bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ort-
lichen Bauvorschriften, erlassen.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO-) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Ereichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1510).

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage
|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

(§ 4 BauNVvO)

- Alilgemeine Wohngebiete

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

BAUWEISE, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

o] offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
El abweichende Bauweise
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StraRenverkehrsflachen
= Strallenbegrenzungslinie

e w w w - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

’ Erhaltung von Badumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs. 6 BauGB)

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
LPB IV Larmpegelbereich IV nach DIN 4109

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1. KENNZEICHNUNGEN

1.53 vorhandene Héhe nach HN

1 Nummer des Baugebietes

vorhandene Flurstiicksgrenze

in Aussicht genommene Flurstlicksgrenze

i Flurstiicksbezeichnung

vorhandene hochbauliche Anlage

) vorhandener Baum

TEIL B

1.
1.1

1.2
1.3

TEXT

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNvVO

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die Arten der Nutzung
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Die Arten der Nutzung
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfldachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO

2.1 Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind Gebé&ude in der geschlos-
senen Bauweise zu errichten. AuBerdem istim WA 2 eine abweichende Bauweise zugelassen.
Hierbei sind die Gebdude im Sinne einer Kettenbauweise zu errichten. Es sind einzelne ein-
oder zweigeschossige Gebdude zulédssig, die jeweils durch eingeschossige Zwischenbauten,
wie Garagen, Camports oder vergleichbare Nebengebaude verbunden werden.

2.2 Ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baugrenze kann fir eine Tiefe von maximal einem
Meter auf maximal drei Meter Lange je Geb&ude einmal ausnahmsweise zugelassen werden.
Ausgenommen von Satz 1 ist die ¢stliche Baugrenze im festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet WA 1.

3. Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
' welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkun-

gen zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.1 Zum Schutz der Grundsticke vor dem Verkehrsldam der B194 ist im &stlichen Bereich des
Baufeldes im allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine geschlossene Bebauung mit folgenden Ei-
genschaften zu realisieren:

- Mindesttiefe (Gebdudeabmessung in West-Ost-Richtung): 6 Meter

- Mindesthohe: 1,8 Meter Uber der westlichen Fahrbahnkante der B194

- Schalldamm-MaR: Aiar,st. = 30 dB, nach ZTV-LSW-06

- Schallabsorption: beidseitig A .z s <4 dB, nicht absorbierend nach ZTV-LSW-06.
Erhéhungen des Schallddmm-MaRes und der Schallabsorption sind zuléssig.

3.2 Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109
(Schlafraume, Wohnrédume, Blrordume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbe-
reiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufliihren, dass die erforderlichen resultierenden be-
werteten Schallddmm-MalRe gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109

Larm- MaRgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldimm-MaR
pegel- | AuBenlampegel des AuBenbauteils
bereich R'w.res [dB]
[dB(A)] Bettenrdume in | Aufenthalts-und @ Biirordume
Krankenanstaten =~ Wohnrdume | und Ahnliches
und Sanatorien . : ;

| bis 55 35 30 -

Il 56 - 60 35 30 30

\Y 66 - 70 45 40 35

3.3 Schlafraume und Kinderzimmer sowie Balkone, Temrassen und Loggien sind innerhalb des all-
gemeinen Wohngebietes WA 2 auf den larmabgewandten (westlichen) Gebaudeseiten anzu-
ordnen. Wenn Schlafrdume oder Kinderzimmer an den larmzugewandten (&stlichen, nérdli-
chen und sidlichen) Gebaudeseiten angeordnet werden, sind sie mit einer schallddmmenden,
eventuell fensterunabhangigen Liftungseinrichtung zu versehen.

3.4 Wird durch ergéanzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass
! sich der maRgebliche Auenlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper
vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punkten 3.2 und 3.3 abgewichen werden.

4. Ortliche Bauvorschriften §9 Abs. 4BauGB iV.m. § 86{Abs. 1 und 3 LBauO M-V

4.1 Furdie Dacheindeckungen aller Décher durfen keine Materialien mit griinen oder blauen Farb-
ténen verwendet werden. Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind auf den Déchern
zuléssig. (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

4.2 Pléatze fur bewegliche Abfallbehélter auf den Baugrundstiicken sind durch Anpflanzungen oder
bauliche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen und gegen Einblicke ab-
zuschirmen. (§ 9Abs. 4 BauGBi.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

4.3 Soweit Einfriedungen erforderlich sind, diirfen sie an den zu 6ffentlichen Flachen orientierten

Grundstiicksgrenzen eine Hohe von 1,20 m Uber Oberkante Gehweg nicht Giberschreiten. Satz

1 gilt nicht flir die zur BundesstraRe 194 orientierten Grundstliicksgrenzen an der 6stlichen
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

(§ 9Abs. 4 BauGBi.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

4.4 Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, werden 6rtlichen Bauvorschriften
| Nr. 4.1 bis 4.3 dieser Satzung zuwiderhandelt Dies kann mit einem Bufgeld bis zu 250.000
Euro belegt werden. (§9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Hinweise

1. Trinkwasserschutzzone:
Alle Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen in der
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Lissow und sind vor Verunreinigungen zu
schitzen.

'2. Waldersatz:
Zur Kompensation des im Plangebiet zur Rodung vorgesehenen Waldes ist auf dem Flurstiick
63/17 der Flur 1, Gemarkung Negast, eine Flache von ca. 5.860 m? als Wald zu entwickeln
und nachhaltig zu sichern. Die Waldentwicklung soll durch Sukzession herbeigefilhrt werden.

Dazu ist die Waldentwicklungsflache wildsicher einzuzdunen. Zur Unterstitzung der Waldent-
wicklung und im Vorgriff auf die artenschutzrechtlichen Erfordemisse im Ergebnis des arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages werden als Initialbepflanzung 50 Schwarzerlen (Alnus
glutinosa), 50 Moorbirken (Betula pubescens), 50 Stiel-Eichen (Quercus robur) und 10 Wild-
Bimen (Pyrus pyraster) auf der Flache gepflanzt Weiterhin werden jeweils 50 Stréucher
Weilkdorn (Crataegus monogyna, Crataegus laevigata), Purgier-Kreuzdom (Rhamnus
catharthica), WasserSchneeball (Viburnum opulus) gepflanzt. Insgesamt wird auf dem o.g.
Flurstick mittelfristig ein naturnaher Wald entwickelt.

3. Artenschutz:
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten der Freifidchen und Gehdlze,
ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetation auf das Zeitfenster auBerhalb der Brutzeit
(1. September bis 1. Mérz) zu beschranken.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die Ka-
belgraben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere
(Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

4. Bodendenkmalpflege:

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntisstand keine Bodendenkmale bekannt Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
maR § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zusténdige untere Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises Vorpommem-Riigen zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

5. Plangrundlage:
Als Plangrundlage dient der Lage- und Héhenplan mit Stand vom 25.05.2012, erstellt durch
das Vermessungsbiiro Lorenz (OBVI), Vermessungs- und Kartenwesen, Am Hechtgraben 15
in 18147 Rostock. Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Steinhagen, Gemarkung Negast,
Flur 1.
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14.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 25.06.2012.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafein vom
01.10.2012 bis zum 16.10.2012 erfolgt. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gesndert werden soll.

Die fiirdie Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiigt worden.

Die Offentichkeit konnte sich am 23.10.2012 in der Zeit von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zur Planung &uRem.

Darauf wurde ortsiblich durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 01.10.2012 bis zum 16.10.2012
hingewiesen.

Die Gemeindevertretung hat am 29.10.2012 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Die Entwiirfe des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den &rtlichen
Bauvorschriften, sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 30.11.2012 bis zum 07.01.2013 wahrend der Dienst- und
Offnungszeiten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.§ 13Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die
ffentiche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stelungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltu ngs gerichts ordnung auf Nomenkontrolle unzuissig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden,
die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen, durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 06.11.2012 bis zum 21.11.2012 ortsiblich
bek annt gemacht worden.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt werden
kann, sind mit Schreiben vom 05.11.2012 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2
BauGB die Stellungnahmen zum Planentwurf und der Begriindung eingeholt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist nach der 6ffentlichen Auslegung (Ziff. 5) geéndert worden. Die Gemeindevertretung
hat am 21.01.2013 den 2. Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Entwiife des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den &rtlichen
Bauvorschriften, sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 18.02.2013 bis zum 05.03.2013 wahrend der Dienst- und
Offnungszeiten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13Abs. 2Satz 1 Nr. 2 und § 3Abs. 2 sowie § 4a Abs. 3 BauGB emeut
offentlich ausgelegen.

Dabei ist bestimmt worden, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten Teilen vorgebracht werden konnten. Die dffent-
iche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Nieders chrift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfas-
sung Uber den Bebauungsplan Nr. 15 unbericksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungs gerichts ordnung auf Normenkontrolle unzuissig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden,
die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten getend
gemacht werden kénnen, durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 25.01.2013 bis zum 11.02.2013 ortsiiblich
bek annt gemacht worden.

Von den Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt werden
kann, sind mit Schreiben vom 25.01.2013 gem4R § 13aAbs. 2Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4Abs. 2 und
§ 4a Abs. 3 BauGB die Stellungnahmen zum 2. Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung emeut eingehot
worden.

Der katasterm#Bige Bestand am Q%.:.R.S...:.Z.ﬁ.f_l'm,Geltungsbereich wird als richtig dargestelt bescheinigt.
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Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentliichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher
Belangeam21.01.2013 und am 11.03.2013 gepriift. Das Ergebnis ist migeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den &rtlic hen Bauvors chriften,
wurde am 11.03.2013 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 11.03.2013 gebilligt.
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Die Satzung iiber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den &rtlichen
Bauvorschriften, wird hiermit ausgefe tigt.

Dietmar Eifler
Blrgemeister
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Der Beschluss (ber den Bebauungsplan Nr. 15 fiir den nordéstlichen Bereich des Wohngebietes Am Borgwalsee II* in
Negast, westlich der BundesstraBe 194, umfassend die Flurstiicke 12/5, 12/6, 12/7, 12/8, 12/9, 12/42 und Teile des
Flurstlickes 12/40 (Fischerweg) der Flur 1, Gemarkung Negast, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Tei B) mit den ortlichen Bauvorschriften, sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedemann eingesehen werden kann und Uber den Inhat Auskunft zu erhalten ist, sind durch Aushang an den
Bek anntmachungstafeln vom . 7% 43. £Lo7.3....... bis zum 43 .Qf.073...... ortsuiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Fomvorschriften, der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und von Méngen der Abwégung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Faligkeit und Erddschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung (iber den Bebauungsplan ist mit Ablauf des af~04‘v2@76 in
Kraft getreten.

~ Dietmar Eifler
| Blrgemeister

Steinhagen, 0% 0¥, Ao7Z

TUV NORD Umwelschutz
GmbH & Co. KG
Verfasser Trelleborger Str. 15 TEL.:
18107 Rostock FAX:

(0381) 7703 446
: . (0381) 7703 450
Bauleltplanung ' rwm Herr Dipl.dng. W. Schulze E-MAIL:  wschulze@tuev-nord.de
Umweltschutz AKMV 505-91-3d TEL..  (0381) 7703 434
Frau Dipl.-Ing U. Ruckwart E-MAIL: urueckwart@tue\-nord.de
3 . Gutachterbliro Martin Bauer TEL: (03881) 712482
Griinordnerischer Theodor-Kérner-Stralte 21 MOBIL: (0172) 3101651
Beitrag: 23936 Grevesmuhlen E-MAIL: LANDPFLEGE-NWM-

WISMAR@T-ONLINE.DE
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Gemeinde Steinhagen

Landkreis Vorpommern-Rigen
Land Mecklenburg-Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 15

flr den norddstlichen Bereich des Wohngebietes ,Am Borgwallsee |I* am Fischerweg in Negast, west-
lich der BundesstraRe 194, umfassend die Flurstiicke 12/5, 12/6, 12/7, 12/8, 12/9, 12/42 und Teile des
Flurstickes 12/40 (Fischerweg) der Flur 1, Gemarkung Negast

Steinhagen, Marz 2013 Dietmar Eifler

Blrgermeister




