SATZUNG DER GEMEINDE BROBBEROW

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.

03 FUR DAS WOHNGEBIET "BIBERSTEIG'

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. 10. 2015
{BGBI. | S. 1722), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 15.06.2016, 05.10.2016 folgende Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 03 fir das Wohngebiet ,Bibersteig” am &stlichen Ortsrand von Grof
Grenz, nordlich der Schwaaner StraBe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), erlassen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG

WA

Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

BAU

VER

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
Héhe baulicher Anlagen
TH Traufthdhe als Héchstmal Gber StraBe (sh. TF 1.2.1, 1.2.2)
OK Oberkante als Hochstmas Gber StraBe (sh. TF 1.2.1)

£

et ey

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

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

o] offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze (sh. TF 2.1, 2.2)
KEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ein-

Zweckbestimmung:

L0

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSER-
BESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

verkehrsberuhigter Mischverkehrsflache - 6ffentlich

Parkplatz - éffentlich

FuBgangerbereich - 6ffentlich

bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

v Grundstickszufahrt

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung sowie Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Zweckbestimmung:

©
A

Wasserversorgung
hier: Loschwasserteich (sh. TF 4.2)

Abfall
hier: Mull-Bereitstellungsplatz gem. § 9 (1) Abfalisatzung LRO
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PLANZE'(:H EN ERKLARU Nca GRUNFLACHEN (89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. Grinflachen
I'S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie die
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geéndert durch Artikel 2 des . .
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509). Zweckbestimmung:
Planzeichen Erlduterung Rechtsgrundlage O [o]+]*]* Hausgarten - privat
I. FESTSETZUNGEN _
Q}Q Strafenbegleitgrun - 6ffentlich
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) o gletlg

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bezeichnung von EinzelmaBnahmen (sh. TF 4.x)

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung sowie Bindungen flr
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewéassem

Anpflanzen von Einzelbdumen mit Bindung fir die Erhaltung (sh. TF 4.3, 4.4)

00000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bepflanzungen
8 8 Hier: Anpflanzung von Baumen und Stréauchern (sh. TF 4.1)

00000 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGR)
SONSTIGE PLANZEICHEN

Ortliche Bauvorschrift liber die zuldssige Dachform
SD Hier: nur Satteldacher (auch mit Kriippelwalm) zuldssig (sh. TF 5.1)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.Vv.m. § 86 LBauO M-V)

Ortliche Bauvorschrift (iber die zulassige Dachneigung

38 - 48° Hier: nur Dachneigungen von 38° bis 48° zulassig (sh. TF 5.1)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
Grenze des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
[l. KENNZEICHNUNGEN
—eﬁ vorhandene Flursticksgrenze
17 Flurstlicksbezeichnung

vorhandene hochbauliche Anlage

BemaBung
PSS Anhaltesicht gem. der Richtlinie flr die Anlage von Stadtstraen (RASt 06)
l& Anfahrsicht gem. der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)
1 Nummer des Baugebietes

unverbindliche Vormerkung der vorgesehenen Parzellierungsgrenzen

TEIL B: TEXT

1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

2.1

2.2

23

3.1

3.2

4.1

42

4.3

4.4

5.1

52

5.3

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16, 18 BauNVO

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - 4) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO mit der
MaBgabe, dass

- Schank- und Speisewirtschaften, Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, Anlagen fur
Verwaltungen, sowie Tankstellen unzuléssig sind. anre

(§ 3), (5),(.6 aulNvoO)

Geéandert aufgrund des Beitrittsbeschlusses vom 05.10.2016 zum Genehmigungsbescheid.

(Marklein)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVQ)

Hohenbezug: MaBgeblich fur die Bestimmung der H6he baulicher Anlagen und die Héhenlage der
Geldndeaberflache i.5.d. LBauO M-V ist das Héhenniveau der zur GrundstlickserschlieBung be-
stimmten Verkehrsflache im Anschlusspunkt an das jeweilige Baugrundstick.

Als Trauthéhe gilt die Hohenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der aufgehenden Fassade.
(- nicht anzuwenden auf die Textfestsetzung 5.1)

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Fur Vorbauten (Veranden, Erker, Balkone), die insgesamt héchstens ein Drittel der Gebaudebreite
einnehmen, kann ein (straBenseitiges) Vortreten vor die Baugrenzen bis max. 1,50 m zugelassen
werden. (§ 23 (3) BauNVvO)

Fir die Errichtung ebenerdiger Terrassen und flir Balkone kann eine Uberschreitung der riickwértigen
(straBenabgewandten) Baugrenzen bis max. 3 m zugelassen werden. Die Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachen bleibt hiervon unberthrt. (§ 23 (3) BauNVvO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v.
§ 14 (1) BauNVO durfen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) nur mit
einem Mindestabstand von 6 m zur PlanstraBe A zugelassen werden. Die Zuldssigkeit von nicht Uber-
dachten Steliplatzen und von Nebenanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO bleibt hiervon unberhrt.

(§ 23 (5) BauNVvO)

MindestgréBe von Baugrundstiicken, Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 6 BauGB)

Die MindestgrtBe eines Baugrundstiicks wird festgesetzt
- mit 600 m2 flr die Errichtung von Einzelhdusern,
- mit 400 m2 fUr die Errichtung von Doppelhausern (je Doppelhaushélfte).

in den Baugebieten WA 1 - 4 sind je Wohngebaude hochstens zwei Wohnungen zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzgebote
sowie Bindungen flir die Erhaltung von Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB)

In den mit Anpflanzgebot festgesetzten Grinflachen (Raute Nr. 1) ist je Grundstlick jeweils 1 standort-
heimischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust art- und qualitétsgerecht
Zu ersetzen.

Der Laubbaum ist im Abstand von 3 m zur jeweils sudlichen bzw. beim Baugebiet WA 3 zur dstlichen
Grundstucksecke zu setzen.

Fur die Anpflanzung sind folgende Mindestqualitaten zu verwenden: mind. 2-mal verpflanzt bzw.
Containerware / Hochstamm 12 - 14 cm oder Heister 200-250.

Der Loschteich ist in naturnaher Bauweise mit Béschungsneigungen von hochstens 1:2 herzustellen.
An der Nord- und Ostseite des Loschieichs sind Flachwasserzonen (30 - 50 cm) anzulegen. im nérd-
lichen und &stlichen Randbereich sind 3 mind. 30 m2 groBe Gehdlzgruppen anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Verlust art- und qualitatsgerecht zu ersetzen. (Raute Nr. 2)

Die Gehdlzgruppen sind aus den nachfolgend aufgefbhrten Arten in einer Dichte von mind. 1 Strauch
ie 2,5 m2in einem pyramidalen Strukturaufbau anzulegen. Mantelgehélze: Bibernell-Rose,
Gewohnliche Stachelbeere, Echte Himbeere; fuhrende Gehdlze: Schlehdorn, Hundsrose, Wolliger
Schneeball, Gemeine Hasel, Schwarzer Holunder. Fir die Anpflanzung sind folgende Mindestqua-
litdten zu verwenden: verpflanzt bzw. Containerware / H 60-100 cm.

An den in Teil A festgesetzten Einzelstandorten im &ffentlichen StraBenraum bzw. im 6ffentlichen
StraBenbegleitgrin ist jeweils ein Baum der Art Acer platanoides ,Globosum' (Kugelahorn) als 3x ver-
pflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 -18 cm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust art- und qualitatsgerecht zu ersetzen. Die Baumscheibe ist in einer MindestgroBe von
12 m?2 dauerhaft unbefestigt zu belassen.

An den in Teil A festgesetzten Einzelstandorten in privaten Hausgartenflachen ist jeweils ein Obst-
baum als mind. 2x verpflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang von 14 -16 cm oder Heister
200-250 anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust art- und qualitatsgerecht zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) LBauO M-V

Dach:

- Die gemaB Teil A vorgeschriebene Dachneigung gilt nur fir Gebaude mit mehr als 30 m?2 Grund-
flache.

- Fir die Dacheindeckung sind unglasierte oder matt engobierte Tonziegel oder Betonpfannen in
einem naturroten Farbton vorgeschrieben; zuldssig sind auch Reetdacher und begrinte Dacher. Die
Zulassigkeit von Anlagen zur energetischen Nutzung der solaren Strahlungsenergie (Photovoltaik-
und Warmwasseranlagen) bleibt hiervon unberthrt. Wenn auf mind. 80% einer Dachseite Solaran-
lagen installiert werden, kann das Dach auch im Farbton Anthrazit eingedeckt werden.

- Dachaufbauten (stehende Dachfenster) sind nur in der Form von Schleppgauben, Giebelgauben,
Fledermausgauben oder als Zwerchgiebel zulassig. Die Seitenwangen von Schleppgauben, Giebel-
gauben und Zwerchgiebeln missen senkrecht errichtet werden sowie in Material und Farbe wie die
Erdgeschossfassade oder mit einer Holzverschalung ausgefuhrt werden. Dachgauben (mit Ausnah-
me von Zwerchgiebeln) missen zum First und zur Traufe des Hauptdaches jeweils einen Abstand
von mind. 2 Dachpfannen-Eindecklangen wahren. Die Breite aller Dachaufbauten einer Dachseite
darf zusammen nicht mehr als 1/3 der Trauflange des Hauptdaches einnehmen.

Fassaden:

An den Gebaudefassaden sind nur glatte Putzoberflachen, Sichtmauerwerk oder Holzverschalungen
zulassig. Die Fassaden sind in hellen Farbténen mit einem Hellbezugswert von mehr als 60% zu ge-
stalten; fir Sichtmauerwerk in regionaltypischen Ziegelfarbténen und fir Holzfassaden kann der na-
tarliche Materialton beibehalten werden. Weilles, dunkelbraunes, blau oder dunkelrot geflammtes
Sichtmauerwerk ist nicht zulassig.

Gestalterische, flachenmaBig untergeordnete Fassadendetails sowie Einbauteile (Fenster, Tlren)
kénnen auch in gedeckten, dunkleren Ténen gestaltet werden.

Einfriedungen durfen innerhalb eines Abstands von 5 m zu den éffentlichen Verkehrsflachen eine
Héhe von 1,2 m nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht flr lebende Hecken aus Rotbuche, Hainbuche,
Spierstrauch oder Berberitze.

HINWEISE:

Ferienwohnungen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans weder allgemein zulassig noch
ausnahmsweise zulassungsfahig. Die Ferienwohnnutzung stellt planungsrechtlich eine eigenstandige
typisierte Nutzungsart dar; sie ist weder der aligemeinen Wohnnutzung noch den Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes zuzurechnen. (OVG M-V 19.02.2014 - 3L 212/12; OVG M-V 28.12.2007 -

3 M 190/07; BVerwG 08.05.1989 - 4 B 78.89)

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Warnow. Die Nutzungsbeschrankungen der
Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 sind zu beachten. Die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen ist der unteren Wasserbehdrde gem. § 20 (1) LWaG anzuzeigen.

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt werden,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaB § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein éffentliches
Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen.
Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, fur den Leiter der Arbeiten, fir den Grundeigentiimer, und
fur zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

10.

1.

12.

13.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 23.09.2015.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln am 09.07.2015 erfolgt.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaRi § 17 LPIG beteiligt
worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom
16.10.2015 bis zum 30.10.2015 durchgefihrt worden.

Die fruhzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB ist mit Schreiben vom 29.09.2015 erfolgt.

Die Gemeindevertretung hat am 16.12.2015 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung und den wesentlichen umweltbe-
zogenen Stellungnahmen hat in der Zeit vom 19.01.2016 bis zum 18.02.2016 wahrend der
Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Dies wurde durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln am 28.12.2016 orisiiblich bekannt gemacht. Dabei
wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen abgegeben werden kénnen, dass nicht frist-
gerecht abgegebene Stellungnahmen unberlicksichtigt bleiben kdnnen und dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm nur Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht
oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 23.12.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf aufgefordert
worden.

Die Gemeindevertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen am 16.12.2015, 15.06.2016
gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am 15.06.2016 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 15.06.2016 gebilligt.

s Marklein
Brobberow, fﬂf / ’/(}/ 1, 6 Blrgermeister
Der katasterméBige Bestand am 02.03.2015 im Geltungsbereich wird als richtig dargestelit
bescheinigt.

(Sieget)

onik

05.10. 204 (, bVl

Rostock,

Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnurjg (Teil A)
und dem Text (Teil B), wurde mit Bescheid des Landrates vom 26.07.2016 Az: 61.1110 mit
Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt. Die Nebenbestimmungen wurden durch den
satzungsandernden Beschiuss der Gemeindevertretung vom 05.10.2016 erflllt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

: . MarRlein
Brobberow, v !_ / /0/ / é Blrgermeister
Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans'sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind dureh-Aushanrg-an-der-Bekanntmachurgstafeln am
0b.. 292014 rigiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltend-
machung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschddigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
mit Ablauf des Q.. 18 A0Tbin Kraft getreten.

o

Marklein
Blrgermeister

(Siegel)

Brobberow, )} .A0. 204k (Siegel)

|~

Satzung der Gemeinde Brobberow
Landkreis Rostock

tber den Bebauungsplan Nr. 3

fir das Wohngebiet ,Bibersteig”
am 6stlichen Ortsrand von GroR Grenz, noérdlich der Schwaaner StraBe

AUSFERTIGUNG

Bearbeitungsstand: 02.08.2016
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