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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 Gemeinde
Neu Gulze "Wohnbebauung An der Schaale for den

Bereich dstlich der Strape nach Kickhvt und  sodl i Otfstesl Zahrensdocg”

PLANZEICHNUNG TEXT - TEIL B VERFAHRENSVERMERKE
-Teil A-

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S.3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |. S.4147), sowie die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |. S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetztes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |. S.1802), sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - Plan V 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI- |. S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes l. Planungsrechtliche Festsetzungen

_ Aufgrund des § 10 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V) wird nach Beschlussfassung durch die
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I. S.1802) 1.  Stiddtebauliche Festsetzungen Gemeinde Neu Giilze vom 30.11.2021 folgende Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 4

"Wohnbebauung An der Schaale fiir den Bereich 8stlich der StraRe nach Kiekut und sudlich

1.1 In dem nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Baugebiet (WA) sind die nach § 4 (3) der B5 im Ortsteil Zahrensdorf" der Gemeinde Neu Giilze, bestehend aus Planzeichnung (Teil
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen. Raume fur freie A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Berufe gemaR § 13 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zugelassen.

¥ Aufgestellt au_fgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
12 In dem nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Baugebiet (WA) sind Ferienwohnungen 17.12.2019. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
gemaR den nach § 13 (a) BauNVO zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen durch ffentlichen Aushang vom 02.03.2020 bis 04.04.2020.

2. Auf der Grundlage des § 13b Abs. 2 Nr. 1i.V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von
der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen. Mit Schreiben vom

13 In dem nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Baugebiet (WA) wird eine 25.02.2020 wurde eine eingeschrankte friihzeitige Beteiligung der von der Planung

Mindestgrundstiicksgrée FMin von 750 qm festgesetzt. betroffenen Behérden nach § 4(1) BauGB i.V. mit § 13 b BauGB durchgefuhrt.
M1:500 3.  Die Gemeindevertretung Neu Gilzehat am11.05.2021 den  Entwurf des
B v | - seocie § e R 1.4  Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird festgesetzt, dass pro Einzelhaus und Bebauungsplanes Nr. 4 "Wohnbebauung An der Schaale fur den Bereich 6stlich der
Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen sind. Strae nach Kiekut und sudlich der BS im Ortsteil Zahrensdorf" und Begriindung zur
0 10 20 30 40 50m Auslegung bestimmt. Die Begriindung wurde gebilligt.
4. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 "Wohnbebauung An der Schaale fiir den
Il.  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V) Bereich &stlich der StraRe nach Kiekut und stidlich der B5 im Ortsteil Zahrensdorf"
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
4 2, Héhenentwicklung der Hauptgebadude Begrindung haben in der Zeitvom 21.06.2021 bis 22.07.2021 wahrend der
\4_3_ W - o _ ) Dienststunden nach § 3(2) i.V. mit § 13 b BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
3 21 Als Bezugspunkt fur die Begrenzung der Geb&udehthen (GH) auf maximal 8,50 m im Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
i allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt der auf dem jeweiligen Flurstlick im stidwestlichen von allen Interessierten schriftlich und zur Niederschrift abgegeben werden kénnen
e “ ! Eckpunkt der jeweiligen Baugrenze festgesetzte Hohenpunkt (BZH) von 13,50 m ortstiblich durch éffentlichen Aushang vom 03.06.2021 bis 26.07.2021 sowie durch
% DHHN. Die Héhenangaben der Bezugspunkte beziehen sich auf das Deutsche Veréffentlichung im Internet auf der Homepage des Amtes Boizenburg Land unter
] Haupthéhennetz DHHN 2016. www.amtboizenburgland.de/Amt&Gemeinden/Neu Gulze/Bauleitplanung
- - qree 1_23 1 bekannt gemacht und ins Internet eingestellt.
143 d
£ 8 7 s . 5. Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
] > 3. Gestaltung der Décher sein kdnnen, wurden gemaR § 4(2) i.V. mit § 13b BauGB am 17.06.2021 .zur Abgabe
43 . 3.1  a) Fur das Baugebiet WA wird festgesetzt, dass fur die Hauptbaukorper nur Sattel-, einer Stellungnahme aufgefordert.
A . Pult- und Walmdécher mit Dachneigungen zwischen 25° und 45° zugelassen sind. An o L ,
d : Materialien zur Dacheindeckung sind nur Dachziegel oder Dachsteine in den Farben 6. ([j)er katastert;ndelr&lge Feﬁtan& am 03'12'5021 Isovylﬁtgmebgeo':ngtflstchen Feststeliungen
] v I - rot bis rotbraun und anthrazit zugelassen. Auf den Dachern sind nicht aufgesténderte LIRS SEdloDUICHI SSNLITE i den @ne: foelly DESstink
Photovoltaikanlagen zugelassen. Wobei eine Blendwirkung der eingesetzten Module
j einer Solaranlage fur die Umgebung auszuschlieBen ist. Es sind Solarmodule mit einer Kalig. den. 27 7<. <) 7/
6 d K | . I ® L~ ) B T I A
Antireflexionsbeschichtung zu verwenden. L b L
142 | (Offentl.bgst Vermessungsingeni
43 ! 9 b) Ausgenommen von der Festsetzung nach a) Satz 1, sind Vorschriften zu RN / >
6 p » § Dachneigungen und Dacheindeckungen fur Hauptbaukérper mit Dachbegriinung. N e
// \ o o0 o o o o o o oo \Q S s s ———— e s c) Fur Nebenanlagen, Uiberdachte Stellplétze und Garagen sowie fur Wintergarten und 7. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
—— - Loggien und Terrasseniiberdachungen und Hauseingangsiiberdachungen sind andere sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange am 30.11.2021 geprift. Das Ergebnis wurde
T = Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen zul&ssig. mitgeteilt.
o o
§ - ®m § ‘j’, - 3 8. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan Nr. 4 "Wohnbebauung An der Schaale
P = g o ‘ fur den Bereich 6stlich der Strale nach Kiekut und stdlich der B5 im Ortsteil Zahrensdorf"
g ~% e ode e e - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 30.11.2021 als
43 ¢ §5.00 18.21 £6.00 18.83 6.00 19.08° 5.00 3.2  Fur Nebenanlagen, Uberdachte Stellplaize, Garagen sowie fir Wintergérten und Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
4 g Loggien sind die AuRenwandgestaltungen wie bei den Hauptgebduden auf dem
5 o 10 A o gleichen Grundstiick auszufihren oder in Holz oder Glas. Flachdécher sind 9. Der Bebauungsplanes Nr. 4 "Wohnbebauung An der Schaale fir den Bereich 6stlich der
i - o = N zugelassen. StraBe nach Kiekut und sudlich der B5 im Ortsteil Zahrensdorf", bestehend aus der
mont ot - N N o N Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.
5 ' 143
8 oN9
\ | 43.98° 6.00 b 4,  Stellplatzgestaltung Neu Giilze, den 060/40‘&/{/
5 E . . : 2
3 8 4.1  Die Pkw-Stellpl4tze auf den privaten Grundstiicken sind offenporig (z.B. Pflaster mit / / -
""o mo -~ o Rasenfugen, Rasengittersteinen, Drainpflaster, Schotterrasen odler 1 0 e b;réh'raéh;éi's a7
i N Q = nE/_ = = wassergebundenem Belag) auszubilden. Die Befestigung des Untergrundes ist mit -Frank Ahlers -\7
- G00boOOOOOROO 00@00 00O wasserdurchldssigen Materialien herzustellen. ' . il
43 oo sg&"o o «gfio 00 o0 8. et : 10. Der Beschuss des Bebauungsplanes Nr. 4 durch die Gemeindewertretung, sowie die
8 Rl A 0 Q b LR Internetadresse  der  Gemeinde www.amtboizenburgland.de/Amt&Gemeinden/ Neu
o . Gulze/ Bauleitplanung und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf die Dauer
o - 5. Ordnungswidrigkeiten wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die
5.1 Die Nichtbeachtung der értlichen Bauvorsghriﬁen stellt eine Ordnur.\gswidrigkeit pac?h u;e} 2:” QJS*EQAUSKUQE fgilt{;d 'SEZ:E%JM'CE;:LC& Zf;ﬁgg:enwoﬁ:::én?n vdog:
§ 84 (1) Nr. 1 LBauO M-V dar. Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
WA einer nach dieser Satzung erlassenen 6rtlichen Bauvorschrift des Teils Il der Textlichen Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden
o 1A Festsetzungen zuwider handelt. Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entsch&digungsanspriiche
e R _ geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen
44 Bezugshohe Grundstiick ry worden. Auf die Rechtswirkungen des § 5 KV (Kommunalverfassung des Landes
QREES 5.2  Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einem BuRgeld bis zu Mecklenburg-Vorpommern) wurde ebenfalls hingewiesen.
Flur: 1 250.000,00 (zweihundertfunfzigtausend) (EURO) geahndet werden. Der Bebauungsplan Nr. 4 "Wohnbebauung An der Schaale fiir den Bereich &stlich der
. StraBe nach Kiekut und sudlich der B5 im Ortsteil Zahrensdorf', ist
Flurstiicke: 143/8 am..%1..0R .22 4 2. in Kraft getreten.
/ 6.  Griinordnerische Festsetzungen

6.1 Landschaftsschutz: Neu Gulze, den .04, 02. 20 L2 .

LA.RUNG Fur die nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB iV. mit § 8 (1) Nr. 15 und Nr. 25 BauGB — / .........
P LA N Z E I CH E N E R K ausgewiesene Fliche fir MaRnahmen zugunsten von Boden, Natur und Landschaft /

Der Burgermeister \ <

wird zur Vermeidung nachteiliger Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes - Frank Ahlers.
i [ tzt, dass die eine dreireihige Hecke der Artenzusammensetzung einer N
Es gelten die Planzeichenvererdnung 1990 - PlanzV 90 und ger::g::?\ Feldgehdlzhecke wie folgt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist: b e B %: 06 /{W&C’f”ﬁﬁach o
' dnung (BauNVO) in der zum . _ . ' ] _ . Der rechtskréftige uungsp . LRt R : :
dle Baunutzungsverer g Heckenpflanzung Strauchern der MindestgroBe (3 Triebe, GréRe 60-80) mittlerer (Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern) angezeigt worden. |
Zeitpunkt des Satzunngescmusses giJltige Fassung Baumschulqualitat und der Artenauswahl Weiltdorn, Pfaffenhiitchen, Gewséhnliche ‘ /
Hasel, Schlehe und Hundsrose.

ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGE Heister alle 20 m der MindestgréRe (125-150 cm) der Artenauswahl Feldahorn,

Stieleiche und Vogelbeere. Alternativ ist die Pflanzung von Obstgehdlzen (Hochstamm,
GroRke 10/12 STU (Stammumfang) zugelassen.

5 6.2 GemaR § 40 (1) BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) wird festge§etzt, dass fUr_ die
Legende 5. MaBnahmen und Fléchen zum Schutz und Pﬂege ven nach Punkt 6.1 festgesetzte Pflanzungen nur Gehdlze regionaltyplsgher Provenienz e
Natur und Landschaft mit Herkunftsnachweis aus ,Norddeutsches Tiefland“ zu verwenden sind. irchengeme Ls
n
' Festsetzunge §9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB
1. Art der baulichen Nutzung P "
Zum Schutz nachteiliger Auswirkungen auf Insekten wird festgesetzt, dass im :
¥ it Peut® unfla i ausgewiesenen Plangebiet nur zielgerichtete, nach oben abgeschirmte und waagrecht _ A : §
.@ SHINBHcHEN pahvalt montierte Beleuchtungskérper mit planem Schutzgla; Og(r)\db' emem3 (LJJ(;/O-T(mrgn ; : 2‘ 2
. i i i i ileni elvin : il
ines Wohngeblet Lichtspektrum mit geringen Blauanteilen im Spektrum von 2. is max. 3.00 ‘
e ’ Farbtemperatur zuléssig sind. Bodenstrahler und nach oben gerichtete Scheinwerfer - £
go = q; Erhaltungs- und Nachpflanz- sind nicht zulassig. Wande durfen nicht angestrahit werden.
Booood gebot Straucher
ichen Nutzun ) ) - .
SMitlices b K ’ R Flachen fur Manahmen zum . Hinweise
NVO h r Pflege und zur Ent-
i oa ) A ot 1 1 \/Sv?ckl:azﬁgZSOn Naqcur u. Landschaft 7. Hochwasserschutz:
[ Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg weist mit Schreibep ‘vom
S Grundflachenzan| ais DezmRizAnlZ.5:0:0 6. sonStige Planzeichen 16.07.2021 auf folgenden flr gewéssernahe Flurstlcke zu bgachtenden Sac_hv:rhaét“:nn. Ca.
30 m &stlich des geplanten Bebauungsgebietes befindet sich die Schaale, in die das Elbwasser
§9 Abs.7 BauGB bei einem Hochwasser zuriickstaut. Aufgrund der Héhenlage des B-Plan-Geléndes (+13 m :
| Zahl der Voligeschosse als Hochstmall - NHN) gehért das Gebiet nichtzum Uberschwemmungsgebiet der Elbe, der Planaufsteller: ) -
g Bemessungshochwasserstand betréagt aktuell 11,95 m NHN. Es wird vorsorglich "dgrauf . ) 4 /4“' 49( (( é( X (i)ﬂ }\
hingewiesen, dass sich der Gewasserlauf der Schaale zuklinftig éndgm .kgnn. Der naturllche, Gemeln d e Neu GUl ze /o 5 ,"ﬁ )
ar di : maandrierende Verlauf ist ein Ziel der Européischen Wasserrahmennghthme (WRRI__) und wird ‘ == £y
8,50 m Uber den Bezugspunkt fur die Grenze des raumlichen Geltungs- nicht durch wasserbauliche MaBnahmen verhindert. Dies gilt vor allem in Bezug auf die geplante [ £ 27]
GH max. Begrenzung der Gebaudehdhe bereichs des Bebauungsplans Nr. 4 Neubebauung von gewéssernahen Flurstucken. RS GERS
(TeXt IR 1) Das mit dem Hochwasser verbundene Risiko ist durch den/die Bauherren selbst zu tragen. Das B C S GmbH
Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fur Hochwasserschéden. Hohere 2\l\(ljasscesrstz%\rtmzde der oaredeniats 3 -
: o Hgronsen Elbe bzw. Schaale kénnen nicht ausgeschlossen werden. Geméal § 5 Abs. 2 des Gesetzes zur aradepla endsburg
- s - ; ll. Darstellun ohne Normcharakter Ordnung des Wasserhaushalts ist jede Person, die durch Hochwass/er betroffenﬁselz kann, im
Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalinahmen zum
§9 (1) o BaUGB’ §§22 il 2 Bauti® ) 6 00 . Schutz vor nachtcgeiligen Hochwasserfolgen und zur Scha?_‘enf_mind:nlmg f;'u MtreffeR, Bauvorhaben:
. BemaBung insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen tur iMensch, S . )
Baugrenze Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen. Bebauungsp|an Nr. 4 Geme|nde Neu Gulze
jgenny e
' 2 =5 1 ' 8. Bodendenkmalpflege:
nur Einzelhduser zulassig _&3. Flurstiicksbezeichnung pfleg | ) P o————
8 Die untere Denkmalschutzbehdrde weist auf die Vorschriften nach § 11 Abs. 1 DSchG M-V hin: Flanbeschreibung.
Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt S ATZU N G _ AU SFERT' GU N G
O Offene Hawe;so werden, sind diese gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmglschu?beh@rde
Bestandsgeb&aude unverztiglich anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
- oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand
ST e zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Name Datum MaRstab Auftr. N 2036-20
11 und Abs.6 BauGB Grundeigentimer sowie zufllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Gezeicnet T 16.12.2021 1500 Nr.
: S. au i .
§9 Abs.1 Nr.11 un _O_ Flursticksgrenze geprift 1 : - B PL O 1
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang deL P;jnz:igi, bei ;lchfr:ift.lifr'\er snﬁeige gesehen 1:
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen i |
Verkehrsflachen besonderer B héh B. Gelandehéhe d‘és Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des 24768 Rendsburg Paradeplatz 3 | Fon ~ +494331 7090 0 | 2
Zweckbestimmungen BZH 1 3 50 ezug--S ohe, 2.5, 9% Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V). 25980 Keitum BahnhofstraRe 37 | Fax ~ +494331 709029 ‘.
’ Flurstiick 143 21481 Lauenburg Elbkamp 8 | Web www.bcsg.de | GMBH|
8 23562 Lubeck Maria-Goeppert-Strae 1 | Mail  rendsburg@bcsg.de  BUILDING COMPLETE SOLUTIONS®




