ebauungsplan Nr. 8 ,Bahnhofsweg" der Gemeinde Polchow

Satzung der Gemeinde Polchow

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuellen
Fassung, sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses aktuellen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ................
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 8 "Bahnhofsweg" der Gemeinde Pdlchow bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), sowie die Satzung uber die ortlichen

Bauvorschriften (Teil B) erlassen.

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuellen Fassung.

|.  Festsetzungen

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

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem
Wohnen.

1.2 Im zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
(WA) sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig.

1.3 Im zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
(WA) sind im Wege der Ausnahme auBerdem zulassig:
Gartenbaubetriebe und die im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, ausgenommen
Ferienwohnungen.

1.4 Abweichend von § 4 Abs. 3 BauNVO sind Tankstellen,
Anlagen firr Verwaltung, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Ferienwohnungen im zeichnerisch festgesezten
Allgemeinen Wohngebiet (WA) unzulassig.

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Die festgesetzten Gebaudehdhen (Trauf-, und
Firsthdhe) beziehen sich auf das Hohenniveau NHN DHNN 2016
("Bezugshoéhe B").

2.2 Als Traufhohe gilt das Mal} zwischen der Bezugshohe B
und der aulReren Schnittlinie von Aufenwand und Dach.

2.3 Die Firsthohe gilt als Mal zwischen der Bezugshéhe B
und der Oberkante des Daches.

2.4 Das Mal zwischen der unteren Schnittlinie der
AuBenwand mit dem Erdreich (tatsachliche Gelandehdhe
einschlieRlich zulassiger Veranderung) und der jeweiligen
Traufhéhe darf 5,50 m nicht Gberschreiten.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 22 Abs. 1 BauNVvO)
Innerhalb des Plangebiets gilt die offene Bauweise.

4, Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und § 23 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebaudeteilen (iber die Baugrenze ist fiir
maximal 1,0 m Tiefe auf maximal 4,0 m Lange einmal je
Gebaude zulassig.

5. Von Bebauung freizuhaltende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Flache, deren Ecken durch die Bestimmungspunkte A; B; C
und D gebildet wird, ist von Bebauung freizuhalten. Hiervon
ausgenommen sind die zur ErschlieBung erforderlichen Anlagen,
Wege und Zufahrten.

6. Anschluss an die Verkehrsflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fr jedes bebaute Grundstiick ist maximal eine Zufahrt in einer
Breite von maximal 3,5 m zulassig.

7. Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GFL 1: Die als GFL 1 bezeichneten Flachen sind zugunsten des
Tragers der eingetragenen Gasleitung mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
sollen die Befugnisse umfassen, die bestehende Leitung zu
erhalten und zu erneuern.

GFL 2: Die als GFL 2 bezeichneten Flachen sind zugunsten der,
die anliegenden Grundstticke erschlieRenden Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten. Die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sollen die Befugnisse umfassen, Leitung zu
verlegen, zu erhalten und zu erneuern.

L: Die als L 1 bezeichneten Flachen sind zugunsten des Tragers
der eingetragenen Gasleitung mit Leitungsrechten zu belasten.
Die Leitungsrechte sollen die Befugnisse umfassen, die
bestehende Leitung zu erhalten und zu erneuern.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20
i.V.m. Nr. 25a und b BauGB) - in Bearbeitung -

(*Im weiteren Verlauf der Planung werden hier konkretere
Angaben getroffen)

8.1 Die Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Grtinland,
extensiv mit Strauchgruppen" (AF 1) sind als extensiv genutztes
Griinland mit Grassaumen anzulegen. Die Einsaat hat mit einer
standortgerechten Saatgutmischung zu erfolgen. Sie sind mit
einzelnen, locker verteilten* standortgerechten Heistern und
Strauchern zu bepflanzen. Diese Ma3nahmen sind dauerhaft zu
erhalten.

8.2 Die Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Griinland,
extensiv mit Hecken" (AF 2) sind als extensiv genutztes
Griinland mit Grassdumen anzulegen. Die Einsaat hat mit einer
standortgerechten Saatgutmischung zu erfolgen. Sie sind mit
einzelnen* standortgerechten Hecken, mit jeweils mindestens ...
m Lange (gem. HZE)* zu bepflanzen. Diese Malnahmen sind
dauerhaft zu erhalten.

8.3 Die Gehdlze innerhalb der als "Siedlungsgehdlz"
gekennzeichneten Biotopflache sind dauerhaft zu erhalten.

9. Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB)
- In Bearbeitung -
Dem Plangebiet werden die unter der textlichen Festsetzung

Nr. 8 bestimmten MaRnahmen als Ausgleich (............... KFA)
zugeordnet. Auferdem werden dem Bebauungsplan ...............

— KFA) als Ausgleich zugeordnet.

II. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4BauGB i.V.m.§ 86 LBauO M-V)

1. Dachform und -neigung

Dacher von Hauptgeb&uden sind in der gemaR Planzeichnung
angegebenen Dachform und -neigung auszufiihren. Vom jeweils
angegebenen Neigungswinkel darf dabei um bis zu 3°
abgewichen werden. Garagen und sonstige Nebenanlagen ab
einer Grundflache von 10 m? sind in der Dachform Flachdach
auszufiihren.

2, Dachform bestehender Gebaude

Abweichend von der drtlichen Bauvorschrift Nr. 1 gilt fir die in
der Planzeichnung als "bestehendes Wohnhaus" und "ehem.
Bunker" bezeichneten Gebaude Folgendes: Bei
Nutzungsénderungen und Umbaumalinahmen sind zusatzlich zu
der hier sonst zulassigen Dachform auch die bestehende
Dachform des Flachdachs zuléssig.

3. Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der Hauptgeb&ude ist bei Steildachern nur
in roten bis braunen bzw. gelben bis braunen Farbtonen
zuléssig. Hochgléanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig.
Eindeckungen mit nachwachsenden Rohstoffen, bspw. als
Reetdach, sind zuléssig. Photovoltaikanlagen und Vegetation
sind auf allen Dachern zulassig.

4, Vegetation an Gebauden

4.1 Décher von Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind
mit Vegetation als Griindach anzulegen. Ausgenommen hiervon
sind Wintergarten, Gewachshauser und sonstige Nebenanlagen
mit einer Grundflache von bis zu 10 m2

4.2 Mindestens 30 % der Wandflachen sind durch
Vegetation zu begriinen. Als Wandflachen gelten die Teile der
Fassade, die keine Fenster sind. Die Bepflanzung ist dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

5. Fassaden
Metallisch glanzende, spiegelnde oder signalfarbene
Fassadenoberflachen sind ausgeschlossen.

6. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bezogen auf
das ausgeiibte Gewerbe zulassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

1. Einfriedungen

Einfriedungen von bebauten Grundstlicken sind entlang der
strallenseitigen Grundstlicksgrenzen nur als Laubholzhecke
oder als Laubholzhecke mit auf der straRenabgewandten Seite
begleitendem offenem Zaun zulassig. Die Hohe der Einfriedung
darf hier nicht mehr als 1,20 m betragen. Zaune mit
Sichtschutzstreifen aus Kunststoff sowie Gabionen sind als
Einfriedung Uberall unzuléssig.

8. Gelandeverénderungen, Hangausgleich

8.1 Die Gelandehohe ("Bezugshohe G") ist durch
den gleichmafigen Hohenverlauf zwischen den in der
Planzeichnung abgebildeten Hohen-Punkten bestimmt.

8.2 Dauerhafte Veranderungen des Gelandes diirfen von
der Bezugshdhe G um bis zu 0,50 m abweichen, wenn diese
abgebdscht werden.

Dieses Mal} darf fiir dauerhafte Abgrabungen, die der Errichtung,
dem Umbau oder der Umnutzung eines Hauptgebaudes dienlich
sind, Uberschritten werden. Dauerhafte Abgrabungen fiir
Erschliefungsanlagen und zur einseitigen Freilegung des
ehemaligen Bunkers zahlen entsprechend zu den gemaR Satz 2
zulassigen Gelandeveranderungen.

9. Vorgarten

Flachen mit Kies, Schotter, Steinen und ahnlichen
Aufschittungen mit anorganischem Material sind im Vorgarten
nur fur die zur Erschliefung erforderlichen Wege und Zufahrten
zulassig.

Als Vorgarten gilt hier die Flache zwischen der
Stralenbegrenzungslinie und der strallenseitigen Gebaudefront
bzw. deren Verlangerung parallel zur StraBenbegrenzungslinie.

10. GeldbuBe bei Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorséatzlich oder
fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von
den ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht.
Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO
M-V mit einer GeldbulRe geahndet werden.

lll. Hinweise

1. Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Vorgaben und Richtlinien der Trager der Ver- und
Entsorgung fir Schutzvorkehrungen fir Ver- und
Entsorgungsleitungen wird verwiesen.

2, VermeidungsmaBnahmen und weitere
CEF-MaRnahmen gemaR artenschutzrechtlicher
Untersuchung

Zu diesem Bebauungsplan wird ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet, der die erforderlichen
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen sowie ggf.
durchzufiihrende CEF-Malinahmen enthalten wird.

3. Plangrundlage

Zeichnerische Grundlagen des Plans sind die Vermessung des
Vermessungsbiiros Mobius, Lambrechtshagen von Februar 2022
und die digitale Liegenschaftskarte des Landkreises Rostock
Stand November 2021. Hinsichtlich mdglicher
Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen,
kénnen bei auftretenden Schaden keine Regressanspriiche
geltend gemacht werden.
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Planzeichenerklarung

Es gelten die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) und die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

|. Festsetzu

ngen

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

WA

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

GR

Grundflache baulicher Anlagen in m? als Hochstmaf

3. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

zuldssige Hausformen in offener Bauweise:
Einzelhaus / Einzel- & Doppelhaus

Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

70l <

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(6ffentlich / privat):

Verkehrsberuhigter Bereich
Geh- und Radweg
Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

168

5. Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

LW Flache fir Anlagen, die der Ldschwasserversorgung dienen

6. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche / private Grinflache, Zweckbestimmung:

(e}
—
©

Spielplatz
Garten, Wiese
Stralkenbegleitgriin

Ausgleichsflache mit Nr.:
AF 1: Grinland, extensiv mit Strauchgruppen

EEREEE

AF 2: Griinland, extensiv mit Hecken

7. Sonstige Planzeichen

==
b GFL1 rE

T e Y Y e T

C=d

Mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung verschiedener Flachenfestsetzungen

II. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

SD zulassige Dachform: Satteldach
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lll. Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Biotop: Siedlungsgehdlz

gesetzlich geschiitzter Baum,
teilweise auch aullerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs
(§ 20 NatSchAG M-V)

Waurzelschutzbereich verhandener
Baume (Baumkrone zzgl. 1,5 m)
IV. Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Versorgungsleitungen

: magliche Anordnung von
: : Wohngebauden und sonstigen
: . baulichen Anlagen

Beschriftung baulicher Anlagen

mdgliche Grundtiicksaufteilung

Abgrenzung mdglicher
Bauabschnitte

Abgrenzung der Uiberlappenden

1. Anderung der Innenberichs-
satzung Pélchow von 2012.
(bisherige Festsetzungen fiir iiber-
lappende Flachen werden durch
Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans ersetzt)

Festsetzung Gebaudehohen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Hohenbezug NHN DHNN 2016

maximale maximale
Baufenster Traufhohe Firsthohe
BF 1 36,7 m 39,7m
BF 2 41,7 m 447 m
BF 3 37,8 m 40,8 m
BF 4 38,7m 41,7 m
BF 5 39,0 m 42,0m
BF 6 37,4 m 40,4 m
BF 7 38,2m 41,2 m
BF 8 39,8 m 42,8 m
BF 9 39,6 m 42,6 m
BF 10 40,3 m 43,3 m
BF 11 41,0m 440 m
BF 12 41,8 m 448 m
BF 13 40,8 m 43,8 m
BF 14 39,4 m 42,4 m
BF 15 36,2m 39,2 m
BF 16 35,8 m 38,8 m
BF 17 33,0m 36,0 m
BF 18 33,9m 36,9 m
BF 19 35,5m 38,5 m
BF 20 33,1Tm 38,2m
BF 21 31,1m 36,2 m
BF 22 27,8 m 329m
BF 23 25,7 m 30,8 m
BF 24 23,5 m 28,6 m
BF 25 22,7 m 27,8 m
3495 Hohen-Punkt (in m iber NHN DHNN
2016)
®B Bestimmungspunk fir eine

textliche Festsetzung

V. Nutzungsschablone

Nutzungsart

Grundflache

Hausform

Dachform & -neigung

VI. Plangrundlage

173

vorhandene Gebaude

Flurstlicksgrenzen

Flurstiicksbezeichnung

Flurgrenzen

Bdschungen

Einzéunungen

Baume

Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 8 wurde von der Gemeindevertretung am 18.04.2023
gefasstundistam ... durch
.......................................................... ortstiblich bekannt
gemacht worden.

2. Die Planung wurde geméaR § 17 LPIG M-V
(Landesplanungsgesetz M-V) der fiir Raumordnung und
Landesplanung zustandigen Stelle angezeigt.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman

§ 3 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 8 in der Fassung vom ........c.ccocoeevneunen.
fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom

............................. DiS ......cccseeerrererreennnn NACH OFtsUblicher
Bekanntmachung durch Aushang vom ............cccoucencnnne bis
ZUM e statt.

4, Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Tréger offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 8 in der Fassung vom ..........ccocoevveuveunen.
hat durch Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme mit
Schreiben vom ..., stattgefunden. Sie wurden
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8 in der Fassung
17/0] 1 RO mit seiner Begriindung einschlieBlich
Umweltbericht wurde von der Gemeindevertretung in
offentlicher Sitzung am ........cccceveevienee. gebilligt und seine
offentliche Auslegung beschlossen.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen
(Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B), sowie die
Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen i.S. des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB haben in
der Zeit VOM .......cccvvenevneiennes DIS e gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen
und nicht fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan Nr. 8
unberiicksichtigt bleiben konnen, am ... durch

gemacht worden.

7. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gemal § 4
Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8 hat
durch Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme mit
Schreiben vom ......ccccovvveeviricnen stattgefunden.

Polchow, den

Die Biirgermeisterin

8. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 8 am .........c.ccccovvvnenne. wird als
lagerichtig dargestellt bescheinigt. Regressanspriiche kénnen
nicht abgeleitet werden.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

9. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der
Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange und der Nachbargemeinden am ...........cccccoverenenen.
geprift und abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

10. Der Bebauungsplan Nr. 8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B)
und den odrtlichen Bauvorschriften (Teil B) wurde am
............................. von der Gemeindevertretung in offentlicher
Sitzung als Satzung beschlossen. Gleichzeitig wurde die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8 einschlieflich
Umweltbericht von der Gemeindevertretung gebilligt.

11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B)
und den odrtlichen Bauvorschriften (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.

Polchow, den

Die Biirgermeisterin

12.  Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 8 sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und (ber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am ..o durch
.......................................................... ortsiiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf
die Rechtsfolgen (§§ 214 und § 215 BauGB sowie § 5
Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden.

13. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 8 ist mit
ADIAUF AES e in Kraft
getreten.

Polchow, den

Die Biirgermeisterin
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Gemeinde

Landkreis

Polchow

Rostock

Amt Warnow West - Schulweg 1a - 18198 Kritzmow

Bebauungsplan Nr.

8 ,,Bahnhofsweg”

mit ortlichen Bauvorschriften
Stand Vorentwurf vom 10.03.2023 - noch nicht rechtsverbindlich!
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