Satzung
der Gemeinde Sellin Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "
Wilhelmstral3e - August Bebel Stralde "

Praambel

Beschluss Nr.:.  000-00/00

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie-nach-§86-der
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wird nach Beschluf3fassung durch die Gemeindevertretung vom 00.00.2018
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan mit-6rtichenBauvorschriften Nr. 7 "
Wilhelmstralie - August Bebel Stralde " bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und
Text (Teil B) erlassen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
18.10.2016.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch den
Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 00.00.2017 bis zum 00.00.2017
erfolgt. Das Planverfahren wurde nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB ohne
Durchfluhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Darauf
wurde in der ortsublichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
hingewiesen.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Burgermeister

Textliche Festsetzungen ( Teil B )

Textliche Festsetzungen ( Teil B )

Planungsanzeige

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal} § 17
LPLG M-V mit Schreiben vom 00.00.2017 Uber die Absicht, einen Bebauungsplan
aufzustellen, informiert worden.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Bldrgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB )

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wurde durch
Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der dazugehdérigen Begriindung
vom 00.00.2017 bis zum 00.00.2017 wahrend folgender Zeiten

- im Amt Monchgut Granitz montags, mittwochs und donnerstags von 9.00 bis
16.00 Uhr, dienstags von 9.00 bis 18.00 Uhr, freitags von 9.00 bis 12.00 Uhr sowie
- in der Kurverwaltung Sellin montags,bis freitags von 8.30 bis 16.30 Uhr
durchgeflhrt.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.—--- Burgermeister

Beteiligung der Behorden ( § 4 (1) BauGB )

Die von der Planung beruhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 00.00.2017 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden (Frist 00.00.2017 ).

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Blrgermeister

Auslegungsbeschluss

Die Gemeindevertretung Sellin hat in ihrer Sitzung am 00.00.2017 dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 7 " WilhelmstralRe - August Bebel Stralde ", der
Begrindung und der ortlichen Bauvorschrift zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.-—-- Burgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (2) BauGB )

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB ist durch &ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der dazugehorigen Begriindung und Ortlicher
Bauvorschriften Uber Gestaltung vom 00.00.2017 bis zum 00.00.2017 wahrend
folgender Zeiten

- im Amt Monchgut Granitz montags, mittwochs und donnerstags von 9.00 bis
16.00 Uhr, dienstags von 9.00 bis 18.00 Uhr, freitags von 9.00 bis 12.00 Uhr sowie
- in der Kurverwaltung Sellin montags,bis freitags von 8.30 bis 16.30 Uhr
durchgefuhrt worden.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dal} Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen und dal} nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlul3fassung unbericksichtigt bleiben kdnnen als Bekanntmachung durch
Aushang in der Zeit vom 00.00.2017 bis zum 00.00.2017 ortsublich bekannt
gemacht worden.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Burgermeister

Beteiligung der Behodrden ( § 4 (2) BauGB)

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom 00.00.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden (Frist 00.00.2017 ).

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.-—-- Bldrgermeister

Prufung der Stellungnahmen und Abwagung
Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
Blrger sowie die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange am 00.00.2017
gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Blrgermeister

Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wurde am 00.00.2017 von der Gemeindevertretung gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen. Die Begriindung zu dem Bebauungsplan wurde gebilligt.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Burgermeister(1)

Kartengrundlage

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strassen, Wege und Platze
vollstéandig nach (Stand vom 13.12.2019). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich. Der katastermaRige Bestand am 13.12.2019 sowie die geometrischen
Festlegungen entsprechen dem Liegenschaftskataster.

LS.

Bergen, den ...,...,........ offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Ausfertigung
Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teill
B) wird hiermit ausgefertigt.

L.S. Liedtke

Sellin, den --.--.---- Burgermeister

In Kraft treten

Der Beschlu® des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Bebaungsplan und
die-zusammenfassende-Erklarung nach § 10 Abs. 3 BauGB auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kdnnen und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom
--.--.---- bis zum --.--.---- ortsublich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
auf Mangel in der Abwagung sowie auf deren Rechtsfolgen (§ 214 und 215 BauGB)
und § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung fur das Land M - V ) weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist mit Ablauf des --.--.---- in Kraft getreten.
L.S. Liedtke
Sellin, den --.--.---- Bldrgermeister

01.00 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )
01.01 Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung WB ( Besondere Wohngebiete ) (§4 a
BauNVO )

a ) Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude
- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe
- Geschafts- und Burogebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
b ) Je Gebaude sind zumindest 75 m? der Geschol¥flache fur Wohnungen zu
verwenden ( § 4 a Abs.4 Nr. 2 BauNVO ). Diese Regel gilt nicht fur bauliche
Anlagen sonstiger Gewerbebetriebe und sog. Ferienhauser gem. d ) wenn in
dem sog. Ferienhaus nur eine Ferienwohnung nachgewiesen ist.
c ) Die unter b ) genannten sog. Ferienhauser mit nur einer Ferienwohnung sind
je Baugrundstuck nur ein Mal zulassig und stets an die Bedingung geknUpft, dal}
auf dem Baugrundstick zumindest 75 m? der Gescholflache fur Wohnungen
ohne Fremdenbeherbergung nachgewiesen sind ( § 4 a Abs.4 Nr. 2 BauNVO ).
d ) Gewerbebetriebe gem. § 13 a BauNVO sind auch zulassig, wenn es sich
dabei um Raume ( sog. Gastezimmer ), Wohnungen ( sog. Ferienwohnungen )
oder Gebaude ( sog. Ferienhauser ) handelt, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten zu gewerblichen Zwecken gegen Entgelt voribergehend zur
Unterkunft zur VerflUgung gestellt werden.
Dabei darf das Verhaltnis der sog. Gastezimmer und sog. Ferienwohnungen in
Wohngebauden mit Fremdenbeherbergung zu den Wohnungen ohne
Fremdenbeherbergung nicht groRer als 1 : 1 sein ( die Festsetzung der
hochstzulassigen Zahl der sog. Gastezimmer, sog. Ferienwohnungen erfolgt in
analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ).
e ) Ausnahmsweise kdnnen auf dem sog. Garagengrundstlck zwischen Friedhof
und August Bebel Stralze Ecke Kirchstral3e bis AnschluRbebauung im Suden
- Anlagen flr zentrale Einrichtungen der Verwaltung
- Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind
zugelassen werden.
f) Nicht zulassig sind:
- Tankstellen ( Von diesem Ausschlufd ausgenommen sind
Ladestationen fur Elektromobile ).
- Sonstige Gewerbebetriebe im Bereich der Flursticke 99, 100, 101
zwischen Kurweg und Kirchweg.

01.02 Sonstige Sondergebiete zweckbestimmung
- Fremdenverkehr - SOF ( § 11 Abs. 2 BauNVO )

Das Gebiet dient Gebauden, Nutzungen und Anlagen, die die im folgenden
aufgefuhrten Nutzungen nicht wesentlich storen.

a ) Allgemein zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

-Wohnungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Laden

- nicht stérende Handwerksbetriebe die der Versorgung des Gebietes dienen

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur Verwaltungen

- Raume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO

b ) Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe sind
auch zulassig, wenn es sich dabei um Raume ( sog. Gastezimmer ), Wohnungen
( sog. Ferienwohnungen ) oder Gebaude ( sog. Ferienhauser ) handelt, die
einem standig wechselnden Kreis von Gasten zu gewerblichen Zwecken gegen
Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden.

Diese Nutzung setzt voraus, daf® auf dem Baugrundstick zumindest eine der im
Nutzungskatalog des SF Gebietes aufgefuihrten Nutzungen nachgewiesen ist.
Diese Nutzungen mussen mind. 25 % der beanspruchten Geschol3flache auf
dem Baugrundstiuck einnehmen.

c ) Der Anteil der nicht beherbergungsgewerblich genutzten Wohnflache darf 20
% der beanspruchten Geschol¥flache auf dem Baugrundstuck nicht
uberschreiten. Ausschlie3lich zum Wohnen genutzte Gebdude sind
ausgeschlossen.

d ) ausnahmsweise zulassig:

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind

e ) Auf den Erschlielfungsebenen der Gebaude, gerichtet zu der Wilhelmstralde
und zu der Hochuferpromenade ( in der Regel Eingangsebene Erdgeschol? oder
Souterrain ), sind nur die mit Publikumsverkehr belegten Raume und Anlagen flr
- kirchliche, kulturelle Zwecke

-Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- Vergnugungsstatten s. d )

- Anlagen fur Verwaltungen

zulassig.

Die Regelung bezieht sich auf die vordere zur Verkehrsflache gerichtete Halfte
der o. g. Erschlielungsflache eines Gebaudes Uber die gesamte Gebaudebreite.
Von dieser Regelung ausgenommen sind die hochgelegenen Flursticke 311,
310, 309, 308, 307/1, 307/2, 306/1, 305, 304/1, 302/1, 301/1, 301/2, 300/1,
252/8, 250 und 249 sowie Baugrundstlcke denkmalgeschutzter Gebaude, wenn
deren Gelandeoberflache unverandert bleibt.

Die FertigfuBbdden der vorgenannten Ebenen missen Uber dem
hochstgelegenen Punkt der an das Grundstuck grenzenden Verkehrsflache
liegen ( § 9 Abs. 3 BauGB ). Die zwischen Verkehrsflache und diesen Gebauden
liegende Flache darf nicht tiefer als die an das Grundstlck grenzende
Verkehrsflache abgegraben werden.

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

02.01 a) Die zuldssige Grundfliache darf durch die Grundflachen der
Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Gesamtgrundflache von
50% des Baugrundstlckes Uberschritten werden ( § 19 Abs. 4 BauNVO ).

b ) Bei bereits bebauten Grundstlicken kann die Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch vorgenannte Anlagen erweitert werden bis zu der bereits
vorhandenen Inanspruchnahme durch genehmigte Anlagen gem. § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO.

c ) Tiefgaragen werden bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache und
Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht mitgerechnet wenn
dabei die Gesamtgrundflache der fur die in Ansatz zu bringenden baulichen
Anlagen 75 % des Baugrundstuckes nicht Uberschreitet. Voraussetzung ist, dal®
die Tiefgarage mit einer 0,75 m starken Erdschicht bedeckt ist und die Oberkante
dieser Erdschicht das vorhandene Gelande nicht GUberschreitet.

d ) Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO wie befestigte Terrassen,
Bewirtungsflachen, Geschaftsflachen, Fahrradabstellflachen,
Vorgartengestaltungen, Hauszugangsflachen zwischen Verkehrsflachen und
Gebaude sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mit in Ansatz
zu bringen, wenn sie nicht Uberdacht sind ( § 19 Abs. 4 BauNVO ).

e ) Fur die Bemessung der Regenentwasserungsanlagen sind samtliche
befestigten Flachen in Ansatz zu bringen, unabhangig von dem stadtebaulichen
Mal} der baulichen Nutzung.

02.02 Oberste Geschosse sind stets als Nicht - Vollgeschosse im Sinne des §
2 Abs. 6 LBauO M-V aus Oktober 2015 auszubilden ( § 16 Abs. 5 BauNVO ).
Das darunter liegende Geschol} ist stets als Vollgeschold anzurechnen.

Bei Gebauden mit Flachdachern sind ausschlielich Vollgeschosse im Sinne des
§ 2 Abs. 6 LBauO M-V aus Oktober 2015 zulassig.

02.03 zu den Verkehrsflachen ausgerichtete Raume, mit Ausnahme von
Raumen in obersten Geschossen, mussen eine lichte Hohe von 2,5 m haben (
§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5 BauNVO ).

02.04 Nicht - Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 6 LBauO M-V aus
Oktober 2015 zwischen Vollgeschossen sind unzulassig.

02.05 Nicht - Voligeschosse im Sinne des § 2 Abs. 6 LBauO M-V aus
Oktober 2015 Ubereinander sind unzulassig.

02.06 Die Hohenlage des Erdgeschoffubodens in dem IV geschossigen
Baufeld auf dem Grundstick Xenia (FIStck. 261) wird auf 23,75 m Gber NHN
festgesetzt. Versetzte Ebenen sind hier ausgeschlossen.

Die Anschlu3hohe des Gelandes an bauliche Anlagen innerhalb des IV
geschossigen Baufeldes auf dem Grundstick Xenia (FIStck. 261) wird auf 23,50
m Uber NHN festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich auf das Gelande bis
WilhelmstralRe, Warmbadstrale und Flurstick 260. Im rickwartigen Bereich bis
5 m hinter der rickwartigen Baugrenze des |V geschossigen Baufeldes auf dem
Grundstick Xenia (FIStck. 261). Das Gefalle zu den Seiten darf 5 % nicht
uberschreiten. Abgrabungen unterhalb der Erdgeschol3ebene sind
ausgeschlossen bzw. das Gelande ist unmittelbar nach erfolgter Baumaflnahme
auf die vorgenannten Hohen zu bringen.

02.07 Zzur WilhelmstraRe und zur August Bebel Strae, in den
stralRenzugewandten Baufeldern rickwartig gelegene bauliche Anlagen,
Gebaudefligel, Nebengelasse sind um 1 Geschold gegenuber der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse und mind. um 3 m in der Héhe gegeniber dem
Vorderhaus zu reduzieren. Die rickwartigen Gebaudeteile beginnen 15 m ab
Vorderkante des massiven Gebaudes ( Kernhaus )( § 16 Abs. 5 BauNVO ).
Balkone, Loggien, Veranden und Wintergarten kdnnen der Vorderkante
vorgelagert sein. Von dieser Regelung ausgenommen sind die Baufelder des
Areals Loreley am oberen Ende der August - Bebel Strale.

02.08 Dachaufbauten als Anlagen der technischen Gebaudeausriistung
durfen in der Summe ihrer Grundflache 5 % der Dachflache, aus der sie
herausragen, nicht Uberschreiten. Sie durfen nicht hdher als 1,0 m aus der
angeschnittenen Dachflache herausragen. Malgeblich ist der tiefste Punkt des
Dachaufbaus oberhalb der Dachflache.

02.09 Ecktiirme auf einer Flache bis zu 8 % des vorderen Kernhauses
gemessen in einer Tiefe bis zu 15 m ab Vorderkante des massiven Gebaudes
kénnen Uber die Dachflache hinausragen . Bei Straldenecksituationen darf fur die
Bemessung der Ausgangsflache nur eine Stral3enseite zugrunde gelegt werden.
Die Geschol3hdhe des obersten Geschosses des Eckturmes darf dabei 3,5 m
nicht Uberschreiten. Der Dachaufsatz muf eine Mindestdachneigung von 50°
haben. Die Firsthohe ( Gebaudeoberkante ) des Eckturmes darf die festgesetzte
Gebaudeoberkante um 2,0 m Uberschreiten.

03.00 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

03.01 Baugrenzen, Grenzabstande

a ) Balkone, Loggien, Veranden, Wintergarten, Erker, Ecktlirme,
Treppenhausvorbauten und Hauszugangsvordacher kdnnen die Baugrenze
bis zu einer Tiefe von 2,00 m Uberschreiten wenn die erforderlichen Abstande
gem. LBauO M -V eingehalten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Zu den
offentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der umgrenzten Flachen die der
Nachbarschaftswirkung von Wald und bestockten Flachen ausgesetzt sind, ist
die Uberschreitung jedoch nur méglich, wenn es sich um die Rekonstruktion
grunderzeitlicher Bauteile bzw. den Wiederaufbau auf urspringlichem Grundrif}
handelt (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB), oder der Mindestabstand der vorgenannten
Bauteile von 7,0 m zur StralRenbegrenzungslinie nicht unterschritten wird.

Die Tiefe von 2,00 m kann bei der Rekonstruktion der vorgenannten
grunderzeitlichen Bauteile bzw. deren Wiederaufbau auf urspriinglichem
Grundrifd Uberschritten werden.

Die maximale Breite der vorgenannten Bauteile betragt 12,5 m wenn es sich
nicht um den Wiederaufbau auf urspringlichem Grundri3 handelt.

Zwischen den senkrechten Umfassungen dieser Bauteile ist ein Mindestabstand
von 2,5 m zu halten. Auf die Ortlichen Bauvorschriften fir den Planbereich wird
hingewiesen.

b ) Bei Ersatzneubau kann von der seitlichen Tiefe der Abstandsflachen ein vom
Bauordnungsrecht abweichendes MaR angenommen werden ( § 9 Abs. 1 Nr.
2 a BauGB ). Voraussetzungen sind: der Ersatzneubau in gleicher Kubatur auf
derselben Flache wie das vorhandene Gebaude, die Lage innerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie die Einhaltung des baulichen Nutzungsmales und
der Brandschutzbestimmungen. DarUber hinausgehendes Bauvolumen hat die
ubrigen Planfestsetzungen und bauordnungsrechtlichen Abstandsmale
einzuhalten. Seitliche Tiefen der Abstandsflachen sind die Flachen rechts und
links des Vorhabens von der vor dem Bauvorhaben gelegenen Verkehrsflache
betrachtet.

Diese Regel gilt nur fur die vorderen zur Stral3e stehenden Gebaude bis zu einer
Tiefe von 15 m gemessen ab Vorderkante des massiven vorhandenen
Gebaudes ( Kernhaus ).

c ) Folgende Regelung gilt ausschliellich fur die Flursticke 310 + 309 (Celia),
308 (Dunenhaus), 307/1 + 307/2 (Burg Siegfried), 306/1 (Villa Rosa), 305 (Li),
304/1 (Odin), 302/1 + 303/1 + 302/2 (Ingeborg), 301/1 +301/2 (Salve), 300/1
(Eintracht). Die genannten Namen bilden den Stand zum Zeitpunkt der
Planaufstellung ab:

Das sog. KellergeschoB, Souterrain, Eingangsgeschof, BasisgeschoR oder
SockelgeschoB kann bis auf 5 m Abstand zur Strallenbegrenzungslinie der
Wilhelmstralie vorgezogen werden und damit die vordere Baugrenze
Uberschreiten. Der Bereich zwischen der Gebaudevorderkante bis
Strallenbegrenzungslinie ist von jeder Bebauung einschliel3lich Einfriedung und
Nutzung freizuhalten. Die Dachflache des vorgezogenen Bereiches ist mit einer
mind. 0,5 m starken Erdschicht zu bedecken und zu begrinen. Begehbare
Terrasse oder Aufenthaltsflachen sind hier ausgeschlossen. Die Fassade des
vorgezogenen Geschosses sowie ggfs. erforderliche seitliche Stitzmauern sind
ebenfalls zu begrinen, z. Bsp. Spalierobst, Rosenstdcke, Kletterrosen, Efeu,
wilder Wein, Blauregen etc.

d ) Zu- und Abluftschachte, Wrasenabziige, Luftwarmetauscher,
Rauchabziige und Anlagen der technischen Gebaudeausrustung,
Telekomunikation sowie fiir regenerative Energien sind nur innerhalb der
durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Flachen an der
strallenabgewandten, rickwartigen Gebaudefront zulassig. Freistehende
vorgenannte Anlagen sind nur auf der strallenabgewandten, rickwartigen
Grundstuckshalfte zulassig.

e ) Dachuberstande bis zu 1,0 m incl. Dachrinne sind bei der Berechnung der
Abstandsflachen nicht relevant.

03.02 Nebenanlagen / Garagen / Zufahrten

Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und
Einstellplatze sind in einem Bereich von 15 m, gemessen von der
Strallenbegrenzungslinie, ausgeschlossen. Von dieser Regelung ausgenommen
sind die unter textl. Festsetzung 02.01 d) erfal3ten Nebenanlagen.

Je Baugrundstuck ist nur eine Zufahrt von max. 3,5 m Breite zulassig. (§ 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB).

Diese Regelung gilt auch fur an das Plangebiet grenzende ErschlieBungsflachen
und Wege aulerhalb des eigentlichen Plangeltungsbereiches wie
WarmbadstralRe, Kurweg, Granitzer Str.

03.03 Verbindungsbauten

Die Gebaude konnen in der Eingangsebene, zwischen den Uberbaubaren
Flachen von einem mind. 2 geschossigen und einem mind. 3 geschossigen
Gebaude, durch 1 geschossige Verbindungsbauten ausschliel3lich zu
Erschlielungszwecken miteinander verbunden werden. Diesbezuglich weicht die
Bauweise von der ansonsten offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO ab.
Die Vorderkante dieser Verbindungsbauten mufd dabei gegentber dem am
weitesteten von der Verkehrsflache abgelegenen Gebaude um mind. 2,5 m
zuruckspringen.

03.04 Erganzende Bauvorhaben und Anlagen
Folgende Erganzende Bauvorhaben sind nur innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulassig:
- eingeschossige Gebaude mit einer Brutto-Grundflache bis zu 10 m?
- bewegliche und feste Terrassentberdachungen
- Zelte
- Wintergarten
- Anlagen der technischen Gebaudeausrustung
- Solaranlagen in, an und auf Dach- und Aul3enwandflachen
- gebaudeunabhangige Solaranlagen
- Anlagen, die der Telekommunikation, der &ffentlichen Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Ol, Warme und Wasser oder der Wasserwirtschaft
dienen
- ortsfeste Behalter fur FlUssiggas, fur nicht verflissigte Gase
- ortsfeste Behalter fir brennbare oder wassergefahrdende
Flussigkeiten mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 10 m?
- ortsfeste Behalter sonstiger Art
luftgetragene Uberdachungen von Schwimmbecken.

04.00 Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB)
04.01 Versickerung

a) Das Plangebiet wird in verschiedene Quadranten als Bereiche mit
unterschiedlicher Behandlung des Niederschlagswassers eingeteilt.

b) Quadrant | - (ErschlieRung bedingt gesichert)

In diesem Bereich gibt es eine Kanalisation. Alles Wasser, welches aus einer
uber 50 prozentigen Flachenversiegelung anfallt, aul3er von
Strallenverkehrsflachen, ist innerhalb der Grundstiicksentwasserungsanlage zu
puffern und zeitverzogert in die offentliche Kanalisation abzugeben .

c) Quadrant Il - (ErschlieRung nicht gesichert.)

Uber den baulichen Bestand hinausgehende bauliche und sonstige Nutzungen
und Anlagen sind unzulassig (§ 9 (2) Nr. 2 BauGB) bis zum gesicherten
Nachweis dal}

1. das Baugrundstick auf3erhalb des sogenannten steiluferangrenzenden
Bereiches liegt, in dem eine Versickerung ausgeschlossen ist, und

2. eine Versickerung uberhaupt auf dem jeweiligen Baugrundstick mdglich
ist, oder

3. der Bau der Niederschlagswasserkanalisation in der August - Bebel

Stralle den Gebaudeanschlul® ermdglicht.
d) Quadrant lll - (ErschlieRung faktisch nicht gesichert.)

Uber den baulichen Bestand hinausgehende bauliche und sonstige Nutzungen
und Anlagen sind unzulassig (§ 9 (2) Nr. 2 BauGB) bis zum gesicherten

Nachweis dafl}

1. eine Versickerung Uberhaupt auf dem jeweiligen Baugrundsttick maglich
ist, oder

2. der Bau der Niederschlagswasserkanalisation in der August - Bebel
Stralle den Gebaudeanschlul® ermdglicht.

e) Quadrant llla u. IV - (ErschlieBung bedingt gesichert)

In diesen Bereichen gibt es eine Kanalisation. Alles Wasser, welches aus einer
uber 50 prozentigen Flachenversiegelung anfallt, aul3er von
Strallenverkehrsflachen, ist innerhalb der Grundstiicksentwasserungsanlage zu
puffern und zeitverzogert in die offentliche Kanalisation abzugeben.

Textliche Festsetzungen ( Teil B )

05.00 Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und
Flachen fur Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ( § 9 BauGB )
05.01 Pflanzgebote

a) Je angefangene 200 gm Neuversiegelung durch Bebauung, bauliche
Nebenanlagen, Stellplatze etc., ist 1 standortgerechter heimischer Laubbaum
und sind 2 standortgerechte heimische Obstbaume anzupflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB). Von dieser Forderung kann abgesehen werden wenn auf dem
jeweiligen Baugrundsttick der Erhalt von 2 Laubbaumen mit einem
Stammdurchmesser von mind. 15 cm dauerhaft sichergestellt ist (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB). Ein Verstol3 gegen dieses Erhaltungsgebot kann mit einer
Geldbule bis zu 10.000 € geahndet werden ( § 213 Abs. 2 BauGB ).

b) Fur alle festgesetzten Verkehrsflachen wird bestimmt, dafl? beim
Ausbau der Verkehrsflachen je 200 m? Verkehrsflache 1 standortgerechter
heimischer Laubbaum innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen oder der
Seitenraume zu pflanzen ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

c) Es mussen pro Baum mindestens 4 m? unversiegelter Wurzelraum
zur Verfugung stehen, sofern die ortlichen Verhaltnisse das zulassen.

06.00 Luftreinhaltung ( § 9 BauGB )

Das gesamte Plangebiet wird als Gebiet festgesetzt in dem Festbrennstoffe nur
verwendet werden durfen, wenn die zulassigen Emissionswerte eingehalten
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB).

Textliche Festsetzungen ( Teil B)
07.00 Artenschutz

1. Das Vorkommen von Fledermausen, Hohlenbritern in Baumen sowie
Gebaudebriutern an und in Gebduden, einschlieRlich Nebengebauden,
kann nicht ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte, die sich aus den Verbotstatbestanden
des § 44 BNatSchG ergeben kdnnen, hat rechtzeitig, mindestens aber
drei Monate vor Beginn jeglicher Baumfall- sowie Bau-, Abbruch- oder
Umbauarbeiten an Gebauden, eine artenschutzrechtliche Sichtung durch
einen Sachverstandigen fur Artenschutz oder einen Mitarbeiter des
Biospharenreservatsamtes Sudost-Ruigen zu erfolgen.

2. Bei Betroffenheit von Arten sind zur Vermeidung von Totungen oder
Verletzungen von Tieren geeignete MalRnahmen (Bauzeitenfenster,
Okologische Baubetreuung etc.) vorzusehen.

3. Sofern bei Nachweis von Arten ein Ersatz von Vogelniststatten bzw.
Fledermausquartieren erforderlich wird, sind in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde geeignete Ersatzmalinahmen vor
Baumfall- sowie Bau-, Abbruch- oder Umbauarbeiten an Gebduden
umzusetzen.

4. Ist ein vorgezogener Ersatz von Vogelniststatten bzw.
Fledermausquartieren in ndherem Umfeld zum Eingriffsort nicht moglich
und stehen keine geeigneten Ausweichmadglichkeiten zur Verfigung ist
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der unteren
Naturschutzbehdrde zu beantragen. Bei Bedarf sind geeignete
AusgleichsmalRnahmen umzusetzen.

5. Eine Baufeldberaumung sowie die Enthahme von Gehdlzen ist unter
Beachtung vorstehender Punkte nur au3erhalb der Brutzeit und
moglicher Amphibienwanderungen in den Herbst- und Wintermonaten
(1.10. bis 28.2.) umzusetzen.

08 Nachbarschaftswirkung von Wald und bestockten

Flachen

Im Plan werden gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB Flachen gekennzeichnet, die der
Nachbarschaftswirkung von Wald und bestockten Flachen ausgesetzt sind und
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aullere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind. Fur bauliche Anlagen, in dem gekennzeichneten
Bereich, die Wohnzwecken oder dem Aufenthalt von Menschen dienen, sind
unter anderen folgende besondere bauliche Vorkehrungen nachzuweisen:

a. ausschliel3lich massive Bauweise, Innen- und Aul3enwande in
Kalksandstein, Beton, Ziegel, Gasbeton, AuRenwande einschalig
mind. 24 cm stark

b. Aussteifung der AuRenwande im 30 m Abstand zum Wald und
den bestockten Flachen jeweils in einem Abstand von max. 3 m
durch massive Querwand oder Betonstutze mind. 24 cm / 24 cm

C. keine geneigten Dachflachen im 30 m Abstand gerichtet zum
Wald und den bestockten Flachen, ausschlieRlich massive
Dachflachen der geneigten Dacher z. Bsp. Gasbeton armiert,
darauf harte Bedachung oder Griindach,

d. tragende Flachdachkonstruktion ausschlieB3lich in Stahlbeton,
darauf harte Bedachung oder Griindach,
e. oberster statisch wirksamer Gebaudeabschluld an den

Gebaudeaullenkanten im 30 m Abstand zum Wald und den
bestockten Flachen in Stahlbeton mind. 24 cm breit / 75 cm hoch,

f. massive Gescholdecken ausschliel3lich in Stahlbeton, Ringanker
ausschlieldlich in Stahlbeton auch an den Ortgangen, samtliche
tragenden und aussteifenden Bauteile massiv,

g. lichte Geschol3hohen max. 4,0 m im Souterrain und Erdgeschol3,
max. 3,0 m in den dartber liegenden Geschossen, auch im
Dachgeschol3 und Spitzboden,

h. keine Holzbalkendecken und Holzdachstunhle,

i. bruchsichere Verglasung der Fensterflachen im 30 m Abstand
zum Wald und den bestockten Flachen,

- massive Balkone, keine Wintergarten Balkone Terrassen und
Spielflachen zum Wald und den bestockten Flachen, seitliche
massive Schutzmauer zum Wald und den bestockten Flachen an
Freisitz und Terrassenflachen.

K. Die Anforderungen an vorgenannte besondere bauliche
Vorkehrungen gelten nicht fur die im Plangebiet gekennzeichneten
Baudenkmale.

Ortliche Bauvorschriften (Teil B)

Die gesonderte ortliche Bauvorschrift gem. § 86

LBauO M-V (Satzungsbeschlul} 19.07.2018) ist bei

der Beurteilung von Baugesuchen zu beachten.

Hinweise

01 Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem.§ 11 DSchG M-V die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

02 Stellplatze / Garagen
Der Nachweis der notwendigen Stellplatze / Garagen ist gemal der
Stellplatzsatzung der Gemeinde zu fuhren.

03 Brandschutz / Léschwasserversorgung

Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gemaf § 5 LBauO M-V ist zu achten und
geeignete Loschwasserentnahmestellen sind zu schaffen. Zufahrten, innere
Fahrwege und Standflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge missen hergestellt und
gekennzeichnet werden.

Im B-Plangebiet kann Uber die bestehenden Hydranten maximal 48 m%/h,
teilweise auch 96 m*h Loschwasser bereitgestellt werden. Die aktuellen
Hydrantenpléne mit den Ubersichten zur Leistungsfahigkeit der einzelnen
Hydranten werden der Gemeinde demnachst Ubergeben.

Bei hoherem Loschwasserbedarf sind zusatzliche MaRnahmen erforderlich.
Abhangig von der Nutzung der Grundstticke und des Gefahrenpotentials der
jeweiligen Objekte kann dartuber hinausgehend eine unabhangige
Ldschwasserversorgung erforderlich werden, fur deren Bau und Unterhalt der
jeweilige Vorhabenstrager zustandig ist.

04 Mullbeseitigung

Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstuck Vorfahren kann, missen die
Abfallbehalter und Miillsédcke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten
vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitgestellt werden. Der
Landkreis - Eigenbetrieb AfR - Abfallwirtschaft fur Rigen® - kann den
Bereitstellungsort der Behalter und Mullsacke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

05 Pflichten des Bauherren nach Baustellenverordnung
Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfuhrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherrn die Anforderungen aus der Baustell nung einzuhalten
bzw. umzusetzen.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere fir den Fall, dass an diesem
Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein
geeigneter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen sowie
durch diesen eine Unterlage fur spatere Arbeiten an der baulichen Anlage
zusammenzustellen.

Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankindigung der Baumalinahmen
ist spatestens 14 Tage vor Baubeginn an das Landesamt fur Gesundheit und
Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische
Sicherheit, Dezernat Stralsund zu uUbersenden. (Baustellenverordnung -
Baustellv) vom 10. Juni 1998 (BGBI. |, S. 1283).

Hinweise

06 Gefahrstoffermittlung

Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Gelédnde noch vorhaﬁde\ne Gebaude
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Ostseebad Sellin

Planzeichnung ( Teil A) Planzeichenerklarung
( PlanZV)
01.00 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
( besondere Wohngebiete ) ( § 4 a BauNVO )

( s. auch textl. Festsetzungen ) Flache ca. 55.538 m?
02.00 Maf der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )
0,4 Grundflachenzahl -GRZ- ( § 16(2) Nr. 1 BauNVO )
( s. auch textl. Festsetzungen )

Sonstige Sondergebiete Zweckbestimmung - Fremdenverkehr - ( § 11
Abs. 2 BauNVO ) (s. auch textl. Festsetzungen) Flache ca. 75.631
m? ohne Strandhotel bis Bernstein und Kurverwaltung

[ Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB ( § 16(2) Nr. 3 BauNVO)
siehe auch textliche Festsetzungen

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB bezogen auf die jeweils
I Uberbaubare Flache.

GOK: max. zuldssige Gebaudeoberkante in m tber NHN ( entspricht 35,
35,50 m 35m . HN)
Bei geneigten Dachern ist die GOK = Firsthéhe.
Bei begrunten Flachdachern kann Gber der GOK die
Vegetationsschicht bis zu 0,25 m zuséatzlich aufgebaut werden.
TH: max. zuldssige Traufhéhe ( Traufhéhe = Schnittpunkt der
35,50 m Dachhaut mit der Aussenkante der aufgehenden Aussenwand )

der baulichen Anlagen in m tber NHN (entspricht 35, 35 m 0. HN).

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

o) offene Bauweise ( § 22(2) BauNVO )

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

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

05.00 Grunflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

Grunflache ( 6ffentlich oder privat s. Planzeichnung )

Zweckbestimmung

offentlich / privat

Parkanlage

06.00 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses ( § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB))

Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses
(s. auch textl. Festsetzungen)

Bereichsabgrenzung unterschiedlicher Behandlung des
Niederschlagswassers

07.00 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1
Nr. 25 und Abs. 6 BauGB )

[T T T

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechtes ( 9 Abs. 6 BauGB )

\ B Schutzgebiete und Schutzobjekte :
Klsten- u. Gewasserschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG M-V im
\ <:> 150 m Abstand zur Mittelwasserlinie und im 200 m Abstand zur
\ Mittelwasserlinie gem. § 89 LWaG M-V ( +- 0,00 m i HN aus
topographischer Karte ). Die Mittelwasserlinie ist &rtlich
\ aufzumessen und festzulegen.
\ Das Plangebiet liegt im Biospharenreservat Stidost - Rugen.

08.00 Ifi'eggl\ungen flr die Stadterhaltung und fir den
Denkmalschutz ( § 9 Abs. 6 BauGB )

Einzelaﬁia\gen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
D Denkmalschutz unterliegen ( § 9 Abs. 6 BauGB )

Sanierungsgeb\i\é\:[
SAN

\

09.00 Sonstige Planzeichén

§< M)(vg Umgrenzung der Flé*;:hen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen\duBere Einwirkungen oder bei denen

§ )(\)(&/\i besondere bauliche S’ipherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten

erforderlich sind ( s. textliche Festsetzungen Nachbarschaftswirkung

von Wald und bestocktéxr\\ Flachen ) (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB))

WA 30.0 = Waldabstand'in m Waldfeststellung 17.08.2017 durch

Forst

Nachrichtliche Ubernahme g“e\m. § 9 Abs. 6 BauGB des gesetzlichen

Waldabstandes nach § 20 Laridgswaldgesetz M-V flr den &stl.

angrenzenden Wald des Odinsberges

Grenze des raumlichen Geltungsbé(giches des Bebauungsplanes
(9 Abs. 7 BauGB )

Abgrenzung unterschiedlicher\Nutzung, z. B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes (§ 16 Abs. 5 BauN\lp )

Amt Monchgut - Granitz LK Vorpommern - Rigen

Bebauungsplan Nr.7
"WilhelmstraBBe / August Bebel Stra3e”
mit Ortlicher Bauvorschrift

Verfahren gem. § 13 a BauGB

Verfahrensstand Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung Tréager
offentlicher Belange §§ 3 + 4 Abs. 2 BauGB

Ubersichtsplan

iiiiii

S E L L I N ER

Fassung vom 03.12.2019

Auslegungsexemplar

H\\ NS

M.: 1:1000

AZ:--—--] -

Planbeauftragter:
gezeichnet: - -

Heinrich | Vulter
bearbeitet: Architekt und Stadtplaner

; An der Junkernwiese 7 30926 Seelze

geandert: Telefon 05137/3236 Fax 05137/91371
Datum:
1675/900 02 /053 n 06 VU/Nu 2019.12.03
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