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Gemeinde Feldberger
Seenlandschaft

Gemarkung Feldberg
Flur 1

Priambel

Auf Grund des § 10 (1) des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |

S.1509) .V.m. § 86 Landesbauordnung M-V i.d.F der Bekanntmachung vom 18.April 2006

{GVOBI. M-V 8. 102), ge&indert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V 8. 323)
wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Feldberger Seenlandschaft
VOML. . folgende Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 18 "Rosenberge" der Gemeinde
Feldberger Seenlandschaft bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen
erlassen:

Signaturen gemat der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplédne und die Darstellung des Pianinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 80)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete

2. Mal der baulichen Nutzung
{§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVQO)

04 Grundfldchenzahl

Geschol¥fiachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

-l

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

Baugrenze

Offene Bauweise

nur Einzelhauser zuldssig

Pl

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

HSE e e e |

Strassenbegrenzungslinie

14. Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmaischutz
(§ 5Abs.4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kuliurdenkmaie), die dem
D Denkmalschutz unterliegen

| (§ 5 Abs 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

]

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Grenze des rAdumlichen Geitungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

]
==

Nutzungsschablone (Eintragungen beispielhaft)

Zuordnung des Teilbereichs

FW I

‘ Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse '
=
04 3} LGrundﬂéchenzahl Geschossflachenzahl (

L 0 LA ( Bauweise Hausform )

Textiiche Festsetzungen

A, Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 und Ahs. 2 BauGB
1. Art der baullchen Nutzung

1.1 Einzelhandelsbetriebe, auch die der Versorgung des Gebletas dienenden Laden sind nichl zuldssig, sofern sich das
Kemsortiment aus zentrerreievanten Sortimenten zusammensetzl.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten die In der Feldberger Liste” zusammengefassien Sortimente wie folgt:

Kraftrider, Teile und Zubehor

Nahrungsmittel, Getréinke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel

Textilien

Belkdeidung

Schuhe und Lederwaren

Bafeuchtungsartikel

Haushaltsgegenstiinde aus Metall und Kunstsioff

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtexiillen und Teppiche

Holz-, Kork- und Kerbwaren

elektrische Haushaits-, Rundfunk- und Femsehgerate sowie Musikinstrumente

Bicher, Zeitschrifien, Zeitungen, Schrelbwaren und Bitrobedarf

Kunstgegensidnde, Bilder, kunstgewerhliche Erzeugnisse, Brisfmarken, Miinzen und Geschenkartike!
felnmechanische, Foto- und optische Erzeugnisse, Computer und Software

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Antiquitéten und Gebrauchtwarén

Blumen, PRlanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere und S&mereien ohne Pllanzen, Erde, Torf
Fahmader, Fahmmadteile und Zubehdr, Sporit- und Campingartikel ochne Boote und Zubehtr.

Zentrenrelevante Sortimente sind auch als Randsortimente nicht zuldssig.

1.2 Verkaufsstitten von nicht stérenden Handwerksbefrieben sind zuldissig, wenn dig Verkaufsfliche dem Heuptbelrieb raumlich
zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang steht und dem Hauptbetrieb fidichenm&Rig deutlich untargeordnst ist.

1.3 |m Allgemsinen Wohngebtet (WA) sind die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr. 4 und 5 BauNVOQ, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, nicht zullssig.

2,  MaB der baulichen Nutzung (§ 19 BauNVvO)

2.1 Gemal § 10 Abs, 4 Satz 3 BauNVO wird bestimmt, dass die festgesetzien Grundfidchenzahl {siehe Plan) durch das
Milirechnen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1,2 und 3 BauNVQ bezeichneten Anlagen um héchstens 0,1 iiberschritten werden darf,

3. Uberhaubare Grundstiicksfidchen (§ 23 BauNvO)

3.1 Das Vorireten von Gebdudetellen {wie Vordicher, Erker, Balkone, Lisenen etc.) vor die Baugrenze ist bis zu 1,0 m zuléssig.

3.2 Nebenanlagen gemid § 14 Abs.1 BauNVO sind, aufier Abfallbehdltern und deran Standpldtze, im Bereich des Vorgartens
nicht zuldssig {Vorgarten = Bereich zwischen der vorderen verkehrsfidchanseitigen Baugrenze einschlieftich deren gradlinigen
Verléingem zur seltlichen Grundstiicksfidche und der Begrenzungslinie einer 8ffentiichen Verkshrsfidche, Ober die die
Hauptzufahrt zu einem Baugrundstick erfolgt).

AuRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfidche sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs.1 BauNVO nur zuldssig, wean sie sing
Grundfiiche von 12 gm und sinen uinbauten Raum von 30 gm nicht berschreiten.

4. Hdéhenlage der Gebaude (§ 9 (2) BauGB)
4.1 Die Erdgeschossfulbodenhdhe (Oberkante FertigiuBboden) darf betragen:

s  bei ebenen oder von der erschiieBenden Verkehrsfliiche aus abfalienden Grundstiicken hbchstens 0,30 m Ober der
Straflenkrone, gemessen mittig der Straenfront des Gebdudes und

+  beiden Baugrundsticken, die von der erschlieRenden Verkehrsfldche aus ansteigen, hdchstens 0,30 m ber der héichsten
natiitichen Gelandehdhe am Geb&ude.

Bei Eckgrundstiicken ist diese Festsetzung auf jede ainer ErschlieBungsfiiche zugewandte Gebiudewand enzuwenden
(Erdgeschoss = 1. Voligeschoss Ober angrenzender Verkehrsfiliche).

4.2 Die maximale Firsthéhe darf ausnahmsweise um bis zu 0,50 m durch den besonderen Dachaufbau bel Passivhiusem oder
Solarenergieanlagen Gberschritten werden.

Die Traufhdhe wird mit maximal 8,5 m, die Firsthdhe mit maximal 12,5 m Uber Oberkante Ferigfufiboden festgeseftzt.
4.3  Als Traufhéhe giit die obere Schnittkante der aufgehanden Aulenwand mit der Dachhaut.
8. Bauwaelse, iiberbaubare und nicht {tberbaubare Grundstlicksflichen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

51 Garagen / Carports und Stelipidtze gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind auch aulerhalb der Oberbaubaren Grundsticksiachen
zuldssig.

52 Auflerhalb der itberbaubaren Flichen sind Nebenaniagen gem. § 14 Abs.1 BauNVO bis zu einer Grundfidche von 7.5 qm
zulassig.

53 Auf straBenseitigen, nicht iberbaubaren Flachen - Im so gsnannten Vorgarten - sind abweichend von Ziffer 1.3.5 bet
vorgartentiefen von bls zu 3,0 m als Nebenaniagen nur Anfagen und Einrichtungen zum Unterbringen von Sammelbehaltern for
MO, Bioabfélle u. dgl. zuldssig. Stellptiize for Abfallbahaiter sind so einzuhausen oder mit {_aubgsehdlzen oder Hecken zu
umpflanzen, dass sie von 6ffentlichen Verkehrsfldchen eus nicht eingesehen werden kénnen.

Als Vorgarien geiten die Berelche zwischen der Strallenbegrenzungsiinie und der Hausfront der HaupterschlleBungsseite der
Gebauds, einschlieltlich der seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstlcksgrenze.

5.4  Winlerglirten, Termassen und Uberdachte Temassen dirfen die Baugrenzen dberschreiten, jedoch maximal bis zu 1,0 m,

[&7]
<

Dle der Versorgung des Gabletes dienendan Nebenaniagen sind gem. § 14 (2) BaulvO im Baugebist ausnahmsweise
zuldssig.

6.  Baschrinkung der Wohnungszah] § 8 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

6.1 Je Wohngeb#ude ist gemdll § 8 Abs. 1 Nr. 8 BauGB eine Wohneinheit zuldssig. Eine zweite Wohneinhsit ist als
Einliegerwohnung zuldssig, wenn diese in lhrer GroRe der Hauptwohnung wesentlich untergsordnst ist (his zu maximal 1/3 der
Wohnfiiche der Hauptwohnung).
Definition:
Eine Einllegerwohnung ist elne In elnem Eigenheim, sinem Kaufeigenheim oder einer Kleinsiedlung enthaltene abgeschlossene
oder nicht abgeschlossene zweite Wohnung, die gegentber der Hauptwohnung von untergeordneter Bedeutung ist (§ 11 Il
WoBauG).

7. #alnahmen und Flichen flilr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9
Abs. 1 Nr. 20, 25 und abs. 6 BauGB.

7.1 Zur Kompensation der artenschutzrechtlichen Beeintrdchtigungen sind an den neu zu emichtenden Geb3uden aus der Liste der
Ausgleichsquartiers je Gebaude mindestens zwei Kompensationsma®nahmen anzubringen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Verust zu ersetzen.

Art der Ausgleichsquartiere - Fledermaus - Sommerquartier T FQ Schwegler- Fledermaus - Ganzjahresquartier 1 WG Schwegler-
Fledermaus - Flachkasten 77AK-R Hasselfeldt- Speriingskolonishaus 1 SP Schwegler- Rauchschwalbennest Nr. 10 Schweglar-
NistbriterhShle NBH Hasselfeldt

7.2 Zur Kompensation der artenschutzeachtlichen Beeintrdchligungen werden aufierhalb des Plangsbietes folgende Malnahman
vorgeseher;

- Anbringung von Vogel-Baumnistkdsten im Friedhofspark, insgesamt 9 Stlick nach Angaben der Artenschutzuntersuchung.

- Anbringen von Fledermaus-Baumnistkasten im Friedhofspark, insgesamt & Sttck nach Angaben der
Artenschutzuntersuchung.

7.3 Je Grundstilck ist bei neu zu emichtenden baulichen Anlagen mindestens ein Kublkmeter Feldsteingablonen oder
Trockenmauer vorzusehen.

7.4 Fur Abbruch-/ Sanierungsvorhaben ist eine dkologlsche Baubeyglsitung zu beauftragen. Weilerhin ist die Abbnichfirmsa
alnzuweisen.

7.5 Der Gehdudebestand ist bei Abbrucharbeiten auf Anwesenhelt von Tieren zu unlersuchen. Um weitere Aufenthalts
auszuschlieRen, sind zu Abbruchbeginn Fensterblache, Dach- und Drempelverkleidungen u. a. zu entfemen,

Die erforderliche teilweise Beseitigung von Gehdlzstrukiuren und der Gebaudeabbruch sind erst nach Ende der Brutsaison
zulassig.

B. Baugestalterische Festsaetzungen

i.  Dachform und Farbe

11 Geneigte Dacher sind nur mit Dacheindeckungen in den Farben Rot bis Braun zuldssig.

1.2 Glasierte und refleklierende Dachmatenialien sind nicht zul&ssig.

2.  Einfriedigungen
2.1 Einfriedigungen von Hausgérten sind zu tffentlichen Flachen nur als Drahtz3une, Gitter, Holzzédune oder Hecken bis zu 1,80 m

Hoha Gber der natliviichen Gelindahdhe zulassig, wobei Drahtz8une und Gitter beidseilig mit Kletterpflanzen oder Strauchem
einzugriinen sind.

C. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1.  Archdologische Denkmalpflege

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werdan, ist gemag § 11 DSchG M-V die
zustandige Unters Denkmalschutzbehdrde zu banachrichtigen und dar Fund und die Fundsielle bis zum Einfreffen des
Landesamies fir Bodendenkmaipfiage oder dessen Verreter in unveranderiam Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierftr sind
der Entdecker, der Leitar der Arbaiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wer des Fundes erkennan. Die
Verpfiichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Kompensationsplanung

—Fir die spiteren Kompensationsobjekte muss eire schriftliche Zustimmungserklarung des Eigentimers zur Durchfihrung der
ArtenschutzmafBnahmen sowie zum dauerhaften Bastand an den Gebauden erfolgen.

—Alle Ersatzquartiere missen so zeitnah wie mdglich bzw. vorab (Sefortmanahmen), jedoch mindestens binnen 12 Monaten
nach Abrissheginn der derzeitigen Quartiere fartig gestellt sein. Die Malnahme muss vor Beginn der Arbeiten funktionstichtig
fertig gestellt sein.

—Die Gebaudeberaiche, an denen Ersatzquartieren angebaut werden, sind zuklnftig frel von indirekier und direkler
Beleuchtung zu haiten, um lhre Funklion zu gewahrieisten. Da Fledermiuse nachtaktiv sind, miissen Beleuchtungsaniagen
unier aflen Umstanden ausgeschlossen werden bzw. sind mif entsprechenden Leuchtmitteln auszurilsten.

— Einflugbereiche der Quartiere sind an Bedingungen gebunden, die den Tieren sin ungehindertes Schwarmen erméglichen.
Fledermause reagieren auf Ver@nderungen Im Einflugbersich dulerst sensibel,

—Bei der Umsetzung der Ersatzmafinahmen inklusive der Auswahi der Standorte ist eine Begleitung durch einen - mit dieser
umfangreichen Aufgabenstellung betrauten - Artenschutzexperten sicherzustellen. Nur die Einbringung fachlicher Kompetenz
kann den Erfolg der Mallnahmen gewéhrielsten!

—Fiir Bauausfithrungen durch Fremdfirmen erfolgt eine protokollierte Bauabnahme durch den Arlenschutzplaner.
--Der Tréger einer BaumaBnahme ist verpflichtet, durch die Kompensationsmainahmen den ursperinglichen Zustand der

Population wieder herzustellen und nachzuwaisen. Andemfalls greift das Umweltschadengesetz Uber die Betriebshaftpflicht
des Trigers.
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Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
vom ... Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
am............. im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Kiek RiN".

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft,................. Burgermeisterin

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustéandige Stelle ist geman § 17 des Gesetzes

liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes M/ {LPIG) beteiligt worden.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft,................. Blrgermeisterin

3. Die frithzeitige Bargerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist durch Bekanntmachung

am................ und Einwohnerversammiung am............ erfolgt.

Gemeinde Feldberger Seenlandschatt,................. Burgermeisterin

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft,

Die Gemeindevertretung hat am
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft,

Gemeinde Feldberger Sesnlandschat,

Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom............... zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Blrgermeisterin

den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung

Birgermeisterin

Die von der Planung berithrten Behtrden und sanstigen Trager offentiicher Belange
sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
aufgefordert worden.

........ zur Abgabe einer Stellungnahme

Blrgermeisterin

7. Der Entwurf des Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung
und den Textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung, der Umweltbericht, die Eingriffs- und
Ausgleichsbitanz sowie die Gutachten haben in der Zeitvom ............ bis .............
wahrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Feldberger Seenlandschaft,
nach § 3 Abs. 2 BauGB é&ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, am .............. ortsiibiich bekannt gemacht worden.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft, ............. BOrgermeisterin

8. Der katastermafige Bestand wird als richtig dargestelit bescheinigt.
Hinsichtlich der tagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung
nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafistab 1. vorliegt.

Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden,

Neustrelitz,....................... Katasteramt

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blirger
sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange am .............. geprift.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft, ... Bargermeisterin

10. Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen
wurdeam.............. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.
Die Begrundung zum Bebauungsptan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung
VOM e, gebilligt.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft, ................... Biirgermeisterin

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
und den Textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft, ................ Bargermeisterin

12. Die Satzung des Bebauungsplans, 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, sindam .............c....... ortsliblich

im ,KIEK RIN*/Aushang an den Bekanntmachungsaufstellern bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung und Verletzung von

Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf

die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und weiter Fatligkeit und

Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf

die Bestimmungen des § 5 Abs, 5 KV M-V hingewiesen worden.

Die Satzung istam.................. in Kraft getreten,

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft, ................. Burgermeisterin
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