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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(8 4 BauNVO und 8§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient gemald § 4 Abs. 1 BauNVO
vorwiegend dem Wohnen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 — Anlagen fir Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind gemall § 1 Abs. 5 BauNVO
Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vortbergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung
einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne
des § 13a Satz 1 BauNVO) unzuldssig. Abweichend davon sind Raume, die einem
standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft
zur Verfigung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind und der im Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung
baulich von untergeordneter Bedeutung sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
Satz 2 BauVNO), ausnahmsweise zulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16, 18 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen
Der festgesetzte Erdgeschossfu3boden (FertigfuBboden) dient als Bezugshdhe fiir die
Festsetzungen der H6hen baulicher Anlagen.

Die Traufhthe als oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRRenseite der
AuBBenwand mit der Dachhaut und dem Erdgeschossfulboden (FertigfuRboden). Die
festgesetzte Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von Dachaufbauten und -einschnitten
sowie flir Nebengiebel bei Hauptgebauden.

Die Firsthohe als oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Dachauf3enhautflachen
also der oberste Abschluss der Dachhaut und dem ErdgeschossfuRboden
(FertigfuRboden).
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Die maximal zulassige Firsthohe darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten,
Schornsteine, Luftungsrohre und Antennenanlagen bis zu einer H6he von 2,00 m
Uberschritten werden.

Die Hohe des ErdgeschossfulRbodens (FertigfulRboden) darf maximal 50 cm tber dem
festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen. Der ErdgeschossfuRboden darf nicht unter
dem unteren Bezugspunkt liegen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen
ErschlielBungsstralle (Schwalbenweg) in der Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
der Gebaudemitte festgesetzt.

GRUNDSTUCKSBREITEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grundsticksbreiten fir Grundstiicke, die zur Bebauung mit Einzelhdusern
vorgesehen sind, missen mindestens 20,00 m betragen und fir Grundstiicke zur
Errichtung von Doppelhausern mindestens 30,00 m.

GARAGEN UND UBERDACHTE STELLPLATZE
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und 14 Abs. 1 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
sind auch aufBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen
straRenseitiger Gebaudefront und der StralRenbegrenzungslinie unzulassig. Diese
Festsetzung gilt nicht fir:

- Zugange und Zufahrten zu den Grundstiicken.

- Einfriedungen,

- Standorte flr Warmepumpen,

- Standorte fur Abfallbehélter.

ANSCHLUSS AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Es ist pro Baugrundstiick eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 4,00 m zulassig
sind. Abweichend davon sind bei Grundstiicksbreiten Uber 25,00 m zwei Zufahrten mit
einer Breite von maximal 4,00 m zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

ANFORDERUNGEN AN DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

DACHER

Die Dacher sind als symmetrische Steildacher in der Form von Sattel- oder
Krippelwalmdachern mit einer zuldassigen Dachneigung von 30° bis 48° auszubilden.
Die Dacher sind mit Harteindeckung im roten bis rotbraunem oder grauen bis
dunkelgrauen Farbspektrum zu decken. Reflektierende Dacheindeckungen sind nicht
zuldssig. In die Dacheindeckung integrierte oder auf den Dachflachen angebrachte
Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind zul&ssig.

Planungsstand: Entwurf 26.06.2025 2



1.1.2

1.2.

121

1.2.2

2.1

2.2

11
111

1.1.2

Fur untergeordnete Gebaudeteile sowie fur lUberdachte Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind abweichende Dachneigungen und
Dachformen zulassig.

AURENWANDE

Zur Gestaltung der AuBenwande sind Verblendmauerwerk oder glatt verputzte
AuRenwandflachen mit heller Farbgebung (in den Farbspektren weil3, beige, hellgrau)
zulassig. Andere Baustoffe, z.B. Holz, Metall und Glas, dirfen verwendet werden,
wenn sie nicht mehr als 30 % einer Fassade in Anspruch nehmen.

Anbauten, Wintergarten, Garagen und Giberdachte Stellplatze sowie Nebenanlageni.S.
von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind neben den zulassigen Fassaden gemaR 1.2.1 auch als
Holzfassade/ -konstruktion und als Metallkonstruktion zuléssig.

GESTALTUNG DER PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER SOWIE
ART, GESTALTUNG UND HOHE DER EINFRIEDUNGEN
(886 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

ABFALLBEHALTER

Standorte fir Abfallbehélter und Milltonnen, die vom O6ffentlichen Stralenraum
einsehbar sind, sind durch Einhausung, Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit
Hecken aus Laubgehdélzen oder durch Einfriedungen, der Sicht zu entziehen.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen der Grundstticke zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur als Hecke
aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen auch in Verbindung mit
dahinterliegenden Holzzaunen, Drahtzdunen und Stabgitterzaunen zulassig.
Dahinterliegende Zaune dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten und die
Hecke nicht Uberragen. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der sidlich angrenzenden
ErschlieBungsstralle.

GRUNFLACHEN, PFLANZUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND
MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND
ERHALTUNGSGEBOTE

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zur Oberflachengestaltung

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder Steinbeete sind unzulassig.
Die nicht tUberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine
andere zulassige Nutzung bengtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf den Baugrundsticken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
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Mafnahmen zum Schutz von Grundwasser und Boden

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von
unbeschichteten Metalldachflachen aus Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen.
Metallische Dacheindeckungen sind nur in beschichteter Form zulassig.

MaRnahmen zum Schutz vor Lichtemissionen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind fur die

AulRenbeleuchtung an Geb&uden und auf Freiflachen (z.B. Stral3en, Wege, Platze,

Parkplatze, etc.) Lampen zu verwenden, die folgende Kriterien erfillen:

- Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten mit Ausrichtung auf das zu
beleuchtende Objekt. Einsatz von voll abgeschirmten Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen.

- LED-Leuchtmittel mit bernsteinfarbenem Licht mit einer Farbtemperatur von 1800
bis 2200 Kelvin oder fir die Beleuchtung von Schildern und Informationstafeln mit
gelblichem bis warmweif3en Licht mit einer Farbtemperatur < 2700 Kelvin.

- Kein Einsatz von Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich).

- Kein Einsatz von Lampen mit einer Farbtemperatur > 2700 Kelvin.

Unzulassig sind insbesondere:

- flachiges Anstrahlen ohne Informationsvermittlung (z.B. Fassaden von Gebauden).

- Beleuchtungs- inklusive Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
(z.B. Videowande, Skybeamer, etc.).

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf den privaten Grundstticksflachen sind zweireihig mit heimischen
standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Geholze sind auf den fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern
vorgesehenen Flachen in einem Reihenabstand von 1 m versetzt zu pflanzen.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON
GEWASSERN

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume (Baumreihe nach § 19
NatschAG M-V) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichartig
zu ersetzen. Innerhalb der Baumreihe sind Zufahrten gemafR der textlichen
Festsetzung I. 5 zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

VERHALTENSWEISE BE| BODENDENKMALFUNDEN

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRRnahmen keine
Baudenkmale oder Bodendenkmale betroffen. Wer wéhrend der Baumafnahmen
Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemal 8 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein
offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach 1
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Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals
dies erfordert — vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

2. FESTPUNKTE DES GEODATISCHEN LAGENETZES

In die Planzeichnung wurde gemaf Vorgabe des Landkreises Nordwestmecklenburg,
Kataster- und Vermessungsamt der Lagenetzpunkt 100027 bekanntgegeben. Dieser
ist zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

V. HINWEISE
1. BODENSCHUTZ

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehtérde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei BaumalRhahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fir die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveradnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg —
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu
machen.

Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden
werden.

Die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sind neben der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten. Ab 500 ms3 auf- oder
eingebrachtem Bodenmaterial muss grundsatzlich mit 2 Wochen Vorlauf eine Anzeige
an die UBodB (8 6 (8) BBodSchV). Dariiber hinaus gehende Anforderungen im
Rahmen der Umsetzung der Planung sind bei Erfordernis der zustandigen Behérde
vorzulegen (wie z.B. Probenahmeprotokolle).

2. ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
Gerliche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemalfien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie unterliegen damit
gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle Baumafnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg erfolgen kann.
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MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fiir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flur zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn
empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstdande oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
ggf. die ortliche Ordnungsbehdérde hinzuziehen.

Gemald § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

GEWASSERSCHUTZ

Mit den Bauarbeiten Im Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige  Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.

Lagerung, Abfullen und Umschlagen von wassergeféahrdenden Stoffen oder Herstellen,
Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage
des § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchfiihrung der Planung Erdaufschlisse auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehtrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumalRhahmen zu.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Reptilien und Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Grében und Gruben zu
entfernen sind.

Brutvogel
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sollte die

Baufeldberdumung in der Zeit vom 1.Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Anderenfalls
ist im Zuge der Okologischen Baubetreuung der Nachweis zu erbringen, dass im
Planbereich keine Vogel briten. Ansonsten ist die Flache bis zur Bebauung als Acker
zu nutzen.
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Gehdblzschnitt und Gehdlzbeseitigung

Der Schnitt oder die Beseitigung von Geholzen auf privaten und o6ffentlichen Flachen
darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden; in
einem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig.

Ausnahmen kdnnen auf Antrag von der zustandigen Naturschutzbehdrde zugelassen
werden. Dazu ist vom Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu fuhren, dass keine
besonders geschitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen werden
(z.B. Brutvogel, Fledermause).

Nachtaktive Insekten, Flederm&ause und nachaktive Vogel

Zum Schutz einer UberméRigen zusatzlichen Lockwirkung der Beleuchtung auf
nachtaktive Insekten, Vogel und Fledermause sind im Offentlichen Bereich
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten zu verwenden.

EXTERNE AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in H6he von
6.314 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalent), die nicht tber interne
KompensationsmalRhahmen ausgeglichen werden kénnen, werden
Ausgleichsmallinahmen in der Gemeinde Testorf-Steinfort durchgefihrt oder
Okopunkte aus der Landschaftszone ,Héhenrlicken und mecklenburgische
Seenplatte” erworben.
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