TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1) Art und MaR der baulichen Nutzun 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1.1) Art der baulichen Nutzung

WA ,Allgemeine Wohngebiete® gem. § 4 BauNVO

Abweichend von § 4 Abs. 2, 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans:
- Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Ausnahme von Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe, d.h. bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Geb&ude vorherrschenden
Hauptnutzung (vgl. § 13a BauNVO).

1.1.2) MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Grundflachenzahl sowie der
Anzahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse in Abhangigkeit von der Dachform und
einer maximalen Gebaudehéhe mit dem Bezugspunkt der Verkehrsflache.

a) Maximal zwei Vollgeschosse sind zuldssig bei Gebauden mit einem Flachdach. Fir
Menschen geeignete Aufenthaltsrdume oberhalb des letzten Vollgeschosses sind in
Gebduden mit zwei Vollgeschossen nicht zuléssig.

b) Maximal eln Vollgeschoss ist ZulaSSIg bei Gebauden mit Satteldach.

1.2.1) Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 3 BauNVO

Auf den nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen,
Nebenanlagen sowie sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, allgemein
zugelassen. Abweichend hiervon sind Nebenanlagen als Geb&ude sowie Garagen und
Uiberdachte Stellplatze in einem Bereich von bis zu 3,0 m entlang der festgesetzten
StraBenverkehrsflachen unzulassig.

1.3. MaRnahmen zur Griinordnun 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB

1.3.1) Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

a) Bindung fir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

A1 Anpflanzung und dauerhafter Erhalt einer Hecke auf 3 m Breite aus heimischen
Laubgehdlzarten, wie Acer campestre(Feld-Ahorn), Betula pendula (Birke), Birne (Pyrus
in Arten und Sorten), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus in Arten und Sorten
(Haselnuss), Feld-Ahorn (Acer campestre), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus
(Hartriegel in Arten und Sorten), Fagus sylvatica (Buche), Liguster (Ligustrum vulgare),
Malus (Apfel in Arten und Sorten), Prunus (Kirsche in Arten und Sorten), Quercus robur
(Stiel-Eiche), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),Vogelbeere (Sorbus aucuparia). Die
Héhe betrgt mindestens 1,5 m. RegelmaRiger Schnitt ist zuldssig. Bestandteil der
Maflnahme ist eine Entwicklungspflege in den der Pflanzung folgenden 3
Vegetationsperioden.

b) Pflanzgebote: Je angefangene 600 gm Grundstiicksflache ist ein standortgerechter
Laubbaum in der Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 14-16 cm anzupflanzen. Eine Entwicklungspflege von 5 Jahren ist
Bestandteil der MaRnahme.

1.3.2) CEF-MafRnahmen (§ 9 Abs.1 _Nr. 25 BauGB

CEF-MaBnahme E 1

Anbringen von 2 Fledermauskésten pro zu féllenden Baum in den umliegenden
Geholzen zur Sicherung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten nach folgenden Kriterien:

- Fledermaushéhle mit zwei Einschlipfen (Firma Hasselfeldt)

- Anbringung in H8hen > 4 m (Schutz vor Vandalismus)

- stidliche bis stidwestliche Exposition

- Gewahrleistung guter Anflugméglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste /
aufkommender Gehdlze)

- Gewabhrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl glinstiger
Geholzbestande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die Verwendung einer
zweckmaBigen Aufhéngevorrichtung. Funktionsfdhigkeit muss vor Entnahme der
Gehdlze gegeben sein

CEF-MaRnahme E 2

Anbringen von Brutkésten fiir Héhlenbriter (2 Késten aus Holzbeton pro zu fallenden
Baum) zur Sicherung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten in
geeigneten Geholzbestdnden der Umgebung. Die Funktionsfahigkeit der Brutstétte muss
vor Entnahme der Gehdlze gegeben sein.

1I) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 (1) LBauO M-V

I.1) Dachgestaltung

Die Dachneigung wird in Abh&ngigkeit von der Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt
Als Dachformen sind zul&ssig:

a) Fur Gebaude mit zwei Vollgeschossen ist ausschlieBlich die Errichtung eines
Flachdaches zulassig,

b) Fur Gebaude mit einem Vollgeschoss ist die Errichtung eines Flachdaches zul&ssig
oder die Errichtung eines Satteldaches mit einer Dachneigung von mind. 35° bis max.
48°.

Gauben in Satteldachern miissen zum First einen Abstand von mindestens 0,8 m, zur
Trauf von mind. 0,5 m sowie zum Ortgang einen Abstand von mindestens 1,2 m
einhalten (jeweils gemessen in der Projektion in die Lotrechte). Die Summe der Breiten
aller auf einer Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4 der gesamten Dachlénge nicht
Uiberschreiten.

11.2) Firstrichtun

Im Teil A (Planzeichnung) sind verbindliche Firstrichtungen eingezeichnet. Der
Hauptbaukérper ist entsprechend der Firstrichtung zu errichten.

I.3) Farben

Wandfarben: Metallisch glanzende, spiegelnde oder signalfarbene Oberflachen von
Gebauden sind ausgeschlossen. Diese Vorschrift gilt nicht fiir Photovoltaik- und
Solarthermiemodule.

11.4) Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbufRRe bis zu 500 000 Euro geahndet
werden. (§ 84 LBauO M-V)

1) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (lll.1 bis 3) gem. §9 Abs.6 BauGB und
Hinweise

lll.1) Féllzeiten gemaR BNatSchG

Baumfall- und -pflegearbeiten gemaR § 39 BNatSchG sind generell nur im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

11l.2) Artenschutz

Baufeldfreimachung

Fur die Baufeldberdaumung, die ErschlieBung und die weitere Umsetzung des
Bebauungsplanes sind méglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der unteren
Naturschutzbehérde Vorpommern-Riigen nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs.
5 sowie § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich, da durch die
Arbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen. Méglicherweise sind vor
Beginn der Arbeiten funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte
Bauzeiten einzuhalten. Entsprechend friihzeitig sind die Arbeiten bei der unteren
Naturschutzbehoérde Vorpommern-Riigen zu beantragen. Mit dem Antrag ist ein
héchstens 5 Jahre altes artenschutzrechtliches Fachgutachten von qualifizierten
Fachkraften vorzulegen.

Eine 6kologischen Baubegleitung (OBB) kontrolliert die Baufeldfreimachung inklusive der
Entnahme der Gehélze betreut und das Baufeld im Vorfeld auf Besatz. Bei Funden von

- Fledermausen-bzw..-Brutstétten in den betroffenen Gehélzen oder in der Fliche werden

die Arbeiten zur Baufeldfrei-machung eingestellt und die OBB stimmt sich mit der UNB
Uiber das weitere Vorgehen ab.

Bautétigkeiten sollten generell nach Beendigung der Vogelbrut, bevorzugt in den
Wintermonaten (30. September und dem 01. Marz) in Abstimmung mit einer fachlich
versierten OBB stattfinden, um eine Beschadigung oder Zerstérung der Niststatten von
Bodenbriitern zu vermeiden. Sollte dies nicht mdéglich sein, hat unmittelbar vor
Baubeginn eine Begutachtung des Geldndes durch eine fachlich legitimierte Person zu
erfolgen. Im Falle der Feststellung eines aktiven Brutgeschehens ist der Baubeginn zu
verschieben.

AulBRenbeleuchtung

Zur Vermeidung der erheblichen Stérung der lokalen Fledermauspopulation soll die der
Aufenbeleuchtung auf dem Gelénde des B-Plans eingeschrankt werden. Die
Beleuchtungsstérke darf nicht {iber das nach EU-Standards erforderliche Mindestmaf
hinaus gehen. Zur Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume ist
die Beleuchtung von oben nach unten zu richten. Zum Einsatz diirfen nur LED-Lampen
mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger (2.400 Kelvin) sowie Wellenlangen
um 500 nm, niedriger G-Index kommen.

Vogelschlag

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist zu
vermeiden. Grof3e Glasflachen (z.B. solche, die sich Giber mehr als ein Geschoss
erstrecken, Uber-Eck-Verglasungen und transparente Absturzsicherungen) kénnen
problematisch sein. Nachfolgend werden beispielhaft mégliche MalRnahmen genannt:
Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich bestimmte gegen
Vogelschlag gesicherte Glaser zu verwenden. Hierzu zahlen u.a. reflexionsarme Glaser
mit einem Reflexionsgrad von héchstens 15 Prozent, Glasbausteine, transluzente,
mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte, Sandstrahlungen, Siebdrucke,
farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen
oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz). Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und
Reflektanz sollen dem jeweils aktuellen Stand der Technik entsprechen. Die rechtliche
Prifung im Einzelfall hat im Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung bzw.
-realisierung stattzufinden.

llL.3) Altlasten

Sollten sich im Fall von BaumafRnahmen Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem
Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt MV (StALU MV) sowie mit dem
Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Riigen abzustimmen.

1ll.4) Bodendenkméler

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentlimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

HL.5) Leitungsbestand

Auf vorhandenen Leitungsbestand der Versorgungstrager wird hingewiesen. Vor
Baubeginn sind die genaue Lage der Leitungen bei den Versorgungstragern zu erfragen.

111.5) Einleitung von Niederschlagswasser

Das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers in ein Gewasser stellt nach § 9
WHG eine Gewasserbenutzung dar, die gemafl § 8 WHG der behdrdlichen Erlaubnis
bedarf. Wird das Niederschlagswasser tiber die Hausanschliisse zusammengefasst und
abgeleitet, handelt es sich hierbei um eine 6ffentliche RW-Erschlieung. Der
Antragsteller im Erlaubnisverfahren muss in diesem Falle auch der ZWAR sein.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
—8—@—@— hier: MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
sowie unterschiedliche Firstrichtung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO MV)

Anforderungen an die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen, hier:
verbindliche Firstrichtung

Anforderungen an die &ufiere Gestaltung
baulicher Anlagen, hier:

freie Wahl der Firstrichtung

PLANZEICHEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

————— Grundstlicksgrenzen (optional)

SATZUNG DER GEMEINDE RALSWIEK

iiber den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 8 "DorfstraRe Jarnitz".

Aufgrund § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.
1802)sowie auf Grund § 86 LBauO in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geddndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
.(%ZZQZZfoIgende Satzung liber den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 8
"DorfstraBe Jarnitz", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen

(Teil B), erlassen.
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