SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL

uber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"

Teil A — Planzeichnung
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Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malknahme keine Bau-
denkmale betroffen. Von der geplanten MalRnahme sind Bodendenkmale betroffen.
Das Bodendenkmal "Niendorf, Fundplatz 2" befindet sich auf dem Flurstick 20/1 der
Flur 1, Gemarkung Niendorf und den Flursticken 8, 9, 13, 14, 15 der Flur 2, Gemar-
kung Niendorf. Das Bodendenkmal "Niendorf, Fundplatz 3" befindet sich auf dem
Flurstick 20/1 der Flur 1, Gemarkung Niendorf. Alle MaRnahmen an Denkmalen sind
genehmigungspfiichtig gemal § 7 Abs. 1 Nr. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetztes
(DSchG M-V) in der aktuell geltenden Fassung. Eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung bzw. andere Genehmigungen kénnen nur auf Antrag und nach Anhérung bzw.
im Einvernehmen geman § 7 Abs. 6 DSchG M-V mit der Landesfachbehbérde (Lan-
desamt fur Kultur und Denkmalpflege - LAKD M-V Abtlg. Landesarchéologie) erteilt
werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet arch&ologische Funde oder auf-
fallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafi § 11 DSchG M-V die Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund sowie die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes flr Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Tage nach Zugang
der Anzeige bei der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen, Altlastenverdachtsflachen oder schadlichen Bodenveranderungen
im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetztes (BBodSchG) bekannt. Wer-
den bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer und der
Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs.
3 und 6 BBodSchG genannten Personen zur ordnungsgemaien Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Grundstiickseigentiimer und alle am Bau Betei-
ligten sind bei konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast vorliegt verpflichtet, dies unverziglich der Landratin des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehdrde (Sachgebiet Abfall,
Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen
MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust
von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden
(§ 1 LBodSchG M-V).

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfullen und Umschiagen von wassergefahrdenden Stof-
fen) haben auf der Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m. der
Verordnung ber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so
zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers ausge-
schlossen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemafl § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumalnahmen zu.

Der natlrliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiickes behindert werden bzw.
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

Die Beseitigung von Gehotlzen gemaf § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 1. Méarz eines jeden
Jahres durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzflachen
keine Brutvdgel briten und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 bzw. § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Be-
eintrachtigung flhren kénnen, sind verboten. Zuléassig bleiben fachgerechte Pflege-
und Erhaltungsmafinahmen sowie MaRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Ge-
fahr fur Leib oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert. Eine Fallung von
nach § 18 NatSchAG M-V geschutzten Baumen bedarf grundsatzlich einer Ausnah-
megenehmigung der UNB.
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen gemeindliche Baumschutz-
satzung ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes und zum Schutz freiwachsender
Hecken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 15. Juni 2020". Diese ist
neben dem Baumschutzkompensationserlass M-V zu beachten.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m) sind alle Hand-
lungen untersagt, die zu ihrer Zerstérung, Beschéadigung oder erheblichen Beein-
trachtigung fithren kénnen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Ver-
kehrssicherungspflicht fachgerecht auszufuhren. Innerhalb der festgesetzten Wurzel-
schutzbereiche sind die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und
Abgrabungen unzulassig.

Im Zuge der Baudurchfilhrung sind geeignete Baumschutzmaftnahmen durchzufth-
ren. Der Schutz der Gehdélzbestéande gegen Anfahrschaden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschi-
nen und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete Stammschutzmalnahmen.
Die stammnahen Wurzelbereiche sind auRerhalb des Baufeldes nicht durch Bau-
technik zu befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belas-
ten.

Gemaf § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V durfen bauliche Anlagen an Kistengewassern in
einem Abstand von 150 m landwarts von der Mittelwasserlinie nicht errichtet oder
wesentlich geandert werden. Ausnahmeantrage sind an den Landkreis Nordwest-
mecklenburg, Untere Naturschutzbehorde, zu stellen.

Externe Kompensationsmatnahme (KME 1) Innerhalb des Flurstickes 9/21, Flur 2,
Gemarkung Weitendorf soll die aktuell als Acker genutzte Flache mit einer Groie von
13 000 m* durch spontane Begrinung oder Initialeinsaat mit regionaltypischem
Saatgut in Grinland mit einer dauerhaften naturschutzgerechten Nutzung als Mah-
wiese umgewandelt werden (siehe unten stehende Abb.). Die betriebseigene und
mehr als 5 Jahre landwirtschaftlich bewirtschaftete Flache der NPZ mit einer Boden-
wertzahl von 51 entspricht demnach den Anforderungen fur die Anerkennung det
MaRnahme 2.31. Ein Umbruch und eine Nachsaat auf der Flache ist unzulassig.
Walzen und Schleppen sind innerhalb des Zeitraumes 1. M&rz bis 15. September
sowie generell der Einsatz von Dungermittel und PSM untersagt. Die Ersteinrichtung
hat durch Selbstbegriinung oder Einsaat von bis zu 50 % der MaRnahmenflache mit
regional- und standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut”) zu erfolgen. Die Mindest-
breite der KompensationsmaRnahme betragt 10 m und die Mindestflachengréfte 2
000 m?. Zur Unterhaltungspflege ist zu beachten, dass die Mahd bzw. die Abfuhr des
Mahgutes nicht vor dem 1. Juli stattfinden darf. Auterdem ist die Flache, je nach
Standort, einmal jahrlich aber mind. alle 3 Jahre zu méhen. Bei vermehrtem Auftreten
des Jakobs-Kreuzkrautes oder anderer Problempflanzen sollen mit der uNB friihere
Mahdtermine vereinbart und durchgefiihrt werden. Die Entwicklungspflege erfolgt
durch Aushagerungsmahd auf néhrstoffreichen und stark gedingten Flachen im 1.
und 5. Jahr zweimal jahrlich zwischen dem 1. Juli und 30. Oktober inklusive Abfuhr
des Mahgutes. Die Mahdhohe solite 10 cm Uber der Gelandekante liegen sowie mit-
hilfe eines Messerbalkens erfolgen. Ebenso wird ein auf den Standort abgestimmter
Pflegeplan erstellt, der auf die HZE vorgegebenen Anforderungen fiir die Anerken-
nung der MaRnahme basiert. Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1
Jahr nach Beginn des Eingriffs umzusetzen und der unteren Naturschutzbehorde
schriftlich anzuzeigen.

Die Anforderungen der HZE 2018 werden durch entsprechende vertragliche Rege-
lungen zwischen der Gemeinde Ostseebad Insel Poel und der NPZ (stédtebaulicher
Vertrag) vereinbart. Nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages kann dieser der
UNB zur Verfligung gestellt werden.

Die 8ffentliche AuRienbeleuchtung sollte innerhalb von 2 Stunden nach Sonnenunter-
gang ausgeschaltet werden (burgerliche Dammerung). Insbesondere wahrend der
Fortpflanzungs- und Migrationszeit der Fledermause sowie im Aktionsraum von Wo-
chenstuben. Des Weiteren sollte die Beleuchtungsstérke der AuRenbeleuchtung so
niedrig wie moglich sein, also nicht tber die nach EU-Standards erforderliche Min-
destbeleuchtungsstarke hinaus gehen.

Die dem Bebauungsplan Nr. 38 zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verord-
nungen sowie technische Normen und Richtlinien sind in der Gemeindeverwaltung
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Gemeinde-Zentrum 13, 23999 Kirchdorf, wah-
rend der Offnungszeiten einsehbar.

Plangrundiagen:
Topographische Karte Mafstab 1:10 000, Landesamt fur innere Verwaltung M-V,
® GeoBasis DE/M-V 2019; Flurkarte der Flur 2 sowie der Flur 1, Gemarkung Nien-
dorf; Lage- und Héhenplan des VermessungsbUros Apolony, Stand 02.07.2020; Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel i.d.F. der 5. Anderung; eige-
ne Erhebungen
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Nutzungsschablonen
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Piktogramm der Teilbereiche "Einfacher Bebauungsplan" (violett transparente Darstellung)
und "Qualifizierter Bebauungsplan" (orange transparente Darstellung); © GeoBasis DE/M-V

2020

Weitendorf

Externe Kompensationsmaftnahme KME-1 ,Umwandlung von Acker in extensive M&hwiesen*
in der Gemarkung Vorwerk, Ostseebad Insel Poel (Quelle: Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2020)

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 11 BauNVO)

\_NAI Aligemeines Wohngebiet, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVQ)

- Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Wohnanlage fiir
801 altere oder betreuungsbedirftige Menschen und deren
; Angehdrige (§ 11 BauNVQ)

- sonl Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Wissenschaftliche
' : Naturbeobachtungs- und Forschungsstation (§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ Grundfiachenzahl
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
FH Firsthohe in m als Héchstmaf}

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

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
e Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
ﬁ\?\lgvDZ b Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Zeltdach

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

geschwindigkeitsreduzierter Bereich

Ful- und Radweg

Quartiersplatz, fullaufig
PW Privatweg
A Einfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

O Standort fur Abfallentsorgung, am Tag der Abholung

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griinflache

Park, privat
Hausgarten, privat
Ausgleichsflache, privat

Wildblumenwiese mit baulicher Anlage, die dem Artenschutz dient

=
L

Wasserflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB})

—~——3  Wasserflache

[

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ralagtt - Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
s o000 die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

e A i und Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung: Stellplatze, privat

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anwohner
(Flurstlick 21, Flur 2, Gemarkung Niendorf) sowie der Ver- und Ent-
sorgungstriger zu belastende Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anwohner
(Flurstlick 6/5, Flur 1, Gemarkung Niendorf) sowie der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belastende Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anwohner der
EE:@E beiden nérdlichen Baufelder des WA Il (Flurstlick 6, Flur 2,

Gemarkung Niendorf) sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu
belastende Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anwohner
(Flurstiick 22/2, Flur 2, Gemarkung Niendorf) sowie der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belastende Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel zu belastende Flache

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LPB il
LPB IV

Grenze zwischen den Larmpegelbereichen (LPB) LPB Il und LPB IV

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind -
Sichtdreieck

e
o

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches -
Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan” gemal § 30 Abs. 1BauGB
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan” gemaR § 30 Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

% Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches -
00—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

5 Flurstlicksnummern
g.00 vorhandene Gelandehdhen in m (1. DHHN
fo 50— Bemafung in m

e Gewdsserschutzstreifen 150 m
>< kiinftig fortfallend
® Baum gemal § 18 NatSchAG M-V, kiinftig fortfallend
® Baum gemaf Poeler Baumschutzsatzung, kiinftig fortfallend
—————— in Aussicht genommene Grundstiicksteilung
(D Wurzelschutzbereich (Kronentraufe + 1,5 m)
e

Zugehorigkeitshaken

Umgrenzung von Flachen mit Kenntnis/Vermutung von
Bodendenkmalen, Kategorie 1 geman § 1 Abs. 3 DSchG MV

Baume, geschitzt geman § 18 NatSchAG M-V

Baume, geschiitzt gemal Poeler Baumschutzsatzung

\ Baume (Baumreihe/Allee) geschiitzt geméalk § 19 NatSchAG M-V

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Teil B - Text fur den Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan” gemaf
§ 30 Abs. 3 BauGB

1. Inhalt des Teilbereiches "Einfacher Bebauungsplan" (§§ 9, 30, 34 und 35
BauGB)
Inhalt des Teilbereiches "Einfacher Bebauungsplan" ist die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung gemaf BauNVO. Die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich im Ubrigen gemal § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 bzw. § 35
BauGB.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

sowie §§ 1 und 4 BauNVO)

21 Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in dem festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet WA | die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

2.2 Zur Sicherung der Zweckbestimmung des festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebietes wird geman § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt, dass die Nutzung
von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben der Genehmi-
gung obliegt, sofern die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage ei-
nes Jahres unbewohnt sind.

2.3 Bestandssichernd wird gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass inner-
halb des Baugebietes auf den Flurstlicken 10, 11, 13, 23 und 39 der Flur 2,
Gemarkung Niendorf neben dem Dauerwohnen jeweils eine Ferienwohnung
zulassig ist. Die zulassige Anzahl von maximal 5 Betten inklusive Aufbettung
je Ferienwohnung darf nicht Gberschritten werden.

2.4 Bestandssichernd wird geman § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass inner-
halb des Baugebietes auf dem Flurstuck 22/2 der Flur 2, Gemarkung Niendorf
neben dem Dauerwohnen maximal drei Ferienwohnungen zuléssig sind. Die
zulassige Gesamtzahl von maximal 16 Betten inklusive Aufbettung darf nicht
Uberschritten werden.

Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen

2.5 Bestandssichernd wird gemal § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass inner-
halb des Baugebietes auf dem Flurstiick 34 der Flur 2, Gemarkung Niendorf
neben dem Dauerwohnen maximal drei Ferienwohnungen zulassig sind. Die
zulassige Gesamtzah! von maximal 15 Betten inklusive Aufbettung darf nicht
Uberschritten werden.

2.6 Bestandssichernd wird geméaRl § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass inner-
halb des Baugebietes auf dem Flurstiick 20 der Flur 2, Gemarkung Niendorf
neben dem Dauerwohnen die Errichtung eines Betriebes des Beherbergungs-
gewerbes mit maximal 10 Betten zulassig ist.

Teil B - Text fir den Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan" gemafn
§ 30 Abs. 1 BauGB

3. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 22 Abs. 1 Nr.

5BauGB und §§ 1, 4 und 11 BauNVQ)

3.1 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den festgesetzten Aligemeinen Wohnge-
bieten WA Il und WA lIl die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3.2  Zur Sicherung der Zweckbestimmung der festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete wird geman § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesefzt, dass die Nutzung von
Raumen in Wohngebzuden oder Beherbergungsbetrieben der Genehmigung
obliegt, sofern die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines
Jahres unbewohnt sind.

3.3 In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO | gemalk § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung "Wohnanlage fur altere oder betreuungsbedirftige
Menschen und deren Angehdrige" ist die Errichtung von insgesamt maximal
12 barrierefreien Wohneinheiten zum wohngemeinschaftlichen Dauerwohnen
fur altere oder betreuungsbedtirftige Menschen und deren Angehérige sowie
die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen, die in funktionaler Einheit mit
dem Zweck der Sonstigen Sondergebiete stehen, zulassig.

3.4 In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO Il gemalk § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung "Wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und For-
schungsstation” ist die Errichtung eines Gebéaudes, das der oben genannten
Zweckbestimmung dient, zuléssig. Innerhalb des Geb&udes sind Lehr- und
Gemeinschaftsraumen, Biro und Verwaltungsraumen sowie Ubernachtungs-
mdglichkeiten fur maximal zwei Personen zulassig. Dauerwohnen sowie die
Errichtung von Ferienwohnungen sind unzulassig.

3.5 Fir die festgesetzte First- und Sockelhdhe gilt als Bezugspunkt die hergesteli-
te Hohenlage des Mittelpunktes der von dem Gebé&ude Uberdeckten Geléande-
oberflache. Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegren-
zungskante. Fur das Erdgeschoss (OK FertigfuBboden) gilt eine maximale
Sockelhthe von 0,50 m.

4. Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 12 und

23b BauGB und §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

41 Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ist die Errichtung von Kleinwindkraftanla-
gen und Funkantennen unzuléssig.

42 Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes WA Il sowie innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO |
"Wohnanlage fir dltere oder betreuungsbedtrftige Menschen und deren An-
gehorige" Stellplatze ausschlieflich in den ausgewiesenen Flachen fir Ne-
benanlagen mit der Zweckbestimmung "Stellplatze” zuléssig sind.

4.3 Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes WA |l ist auf den privaten Bau-
grundstiicken mindestens ein PKW-Stellplatz und sind maximal zwei PKW-
Stellplatze je Wohneinheit herzustellen.

44 Gemalk § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Stellplatze fur das
Sonstige Sondergebiet SO |l "Wissenschaftliche Naturbeobachtung- und For-
schungsstation” ausschlieRlich in der ausgewiesenen Fléache fur Nebenanla-
gen mit der Zweckbestimmung "Stellplatze" auf dem Flurstiick 41 der Flur 2,
Gemarkung Niendorf zulassig sind. Zwei der vier Stellplatze missen gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB fur Elektromobilitat, mit entsprechenden Ladestati-
onen fur Elektrofahrzeuge, ausgestattet werden.

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO |l ist die Errichtung von
Stellplatzen gemaf § 23 BauNVO unzulassig.

5. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in WohngebZuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)
51 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA Il ist je Einzelhaus maxi-
mal eine Wohneinheit zuléssig.
5.2 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA Ill sind je Einzelhaus ma-
ximal vier Wohneinheiten zulassig.

6. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 16 und 20 BauGB)
Das auf den privaten Grundsticken anfallende unbelastete Niederschlags-
wasser ist auf den jeweiligen Grundsttcken zu versickern. Nachweislich nicht
versickerbares unbelastetes Niederschlagswasser ist der offentlichen Vorflut
zuzufuhren.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1  Fr die mit "GFL 1" bezeichnete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
mit einer Breite von 6,0 m zugunsten der Anwohner des Flursticks 21, Flur 2,
Gemarkung Niendorf sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

7.2 Fur die mit "GFL 2" bezeichnete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
mit einer Breite von 2,5 m zugunsten der Anwohner des Flurstiicks 6/5, Flur 1,
Gemarkung Niendorf sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

7.3  Fur die mit "GFL 3" bezeichnete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
mit einer Breite von 4,5 m zugunsten der Anwohner der beiden nérdlichen
Baufelder (WA II) des Flurstiicks 6, Flur 2, Gemarkung Niendorf sowie der
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

7.4  Fur die mit "GFL 4" bezeichnete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
mit einer Breite von 4,0 m zugunsten der Anwohner des Flurstiicks 22/2,
Flur 2, Gemarkung Niendorf sowie der Ver- und Entsorgungstréger festge-
setzt.

8. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
8.1 Die Zufahrt zu den Flurstiicken 7 und 8 der Flur 2, Gemarkung Niendorf ist
ausschlieBlich an der endsprechend gekennzeichneten Stelle zuléssig.
8.2 Die Zufahrt zu dem sidlichen Baugrundstiick auf dem Flurstiick 24 der Flur 2,
Gemarkung Niendorf ist ausschlieflich an der endsprechend gekennzeichne-
ten Stelle an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zuléssig.

9. Umfang der zulidssigen Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17
BauGB)

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA Il und WA Ill sowie innerhalb der
Sonstigen Sondergebiete SO | "Wohnanlage fur altere oder betreuungsbedurf-
tige Menschen und deren Angehérige" und SO Il "Wissenschaftliche Naturbe-
obachtung und Forschungsstation" sind zur Herstellung einer tberbaubaren
Grundsticksflache Aufschiittungen oder Abgrabungen der Bestandshohenla-
ge bis zu einem MaR von jeweils 0,75 m dann zuldssig, wenn sich diese auf
fur die Statik des Geb&udes und dessen ErschlieBung sowie zuléssige Ne-
benanlagen erforderliche Flachen beschranken. Fir die festgesetzten Héhen
gilt als Bezugspunkt die Bestandshohenlage des Mittelpunktes der von dem
Gebaude Uberdeckten Gelandeoberflache. Dartiber hinaus sind Aufschittun-
gen oder Abgrabungen von mehr als 0,20 m unzulassig.

10. Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.1 Fenster von schutzbedurftigen Raumen, an denen die Grenzwerte der
16. BImSchV erreicht oder Uberschritten werden, sind mit aktiven Schallschutz-
mafnahmen am Gebiude (z. B. Prallschutzfenster) auszustatten. Am maRgebli-
chen Immissionsort (aufen an der Fassade) ist der Beurteilungspegel unter die
Grenze der 16. BiImSchV zu senken.

10.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche LPB Il und LPB IV (Larmpegelberei-
che IIl und IV) sind Aufenthaltsraume so anzuordnen, dass mindestens ein Fens-
ter zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet ist. Ausnahmen kénnen zu-
gelassen werden, wenn die Aufenbauteile einschlieRlich der Fenster so ausge-
fuhrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den R&umen einen Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MaRe R'w,ges betragen gemaft DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegel-
bereich lil mindestens 35 dB und im Larmpegelbereich IV mindestens 40 dB (s.
Tabelle 1). Fur Schlafraume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine aus-
reichende Belliftung mit Sicherung des AuRenbezuges gewahrleistet werden.
Dies kann durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
Mafnahmen gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) er-
reicht werden.

Tabelle 1
Larmpegelbereich | MaRgeblicher Erforderliches resultierendes
AuRenlarmpegel |Bau-Schalldimm-MaR des Au-
(dB (A)) Renbauteils R'w gos (dB)
Aufenthalts- und |Biirordume
Wohnriume und Ahnli-
ches
i 61-65 35 30
v 66 -70 40 35

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche Aultenlarmpegel ent-
sprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB vermindert werden.

10.3 Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche LPB Il (La&rmpegelbereich 1) sind
AuRenwohnbereiche zulédssig. Sollten AuRenwohnbereiche im LPB Il errichtet
werden, dann sind schalimindernde MafRnahmen im Nahbereich der Auienwohn-
bereiche (z. B. Verglasungen) vorzusehen, die eine Pegelminderung auf den Ta-
ges-Grenzwert der 16. BlmSchV der jeweiligen Nutzung (z. B. allgemeines
Wohngebiet WA) bewirken.

10.4 Wird durch ergénzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nach-
gewiesen, dass sich der Beurteilungspegel fur die Fassaden oder Auenwohnbe-
reiche infolge der Eigenabschirmung oder von Abschirmungen durch vorgelagerte
Baukérper, des Forifalls maRgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde
Mafnahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein geringerer
Larmpegelbereich ergibt, dann finden die MaBnahmen des geringeren Larmpe-
gelbereiches entsprechende Anwendung.

10.4 Anlagen, Baustellenbeleuchtungen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder an-
ders irreflhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstralRe aus sollen ferner weder rote,
gelbe, griine, blaue, noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchten-
de oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

11. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Béu-
men, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25
und § 1a BauGB)

11.1 Die festgesetzte private Grinflache ,Park” ist parkartig zu gestalten. In der
Grinflache ,Park” ist die Herstellung von Wegen und Aufenthaitsplatzen mit
einem Flachenanteil von max. 10% der Gesamtflache zulassig. Wege und
Platzflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengit-
ter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene De-
cke) herzustellen. Der Wurzelschutzbereich der Bestandsb&ume ist zu beach-
ten (siehe Hinweise zu gesetzlich geschutztem Baumbestand).

11.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1l und WA Il sind Vorgartenflachen,
mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Gebé&uden, Stellplatze, Carports und
Garagen unversiegelt zu belassen und gartnerisch anzulegen, zu erhalten und
zu pflegen. Die Ausgestaltung von Vorgartenflachen durch die Anlage von
Kiesflachen (Schottergarten) ist unzuléssig. Der Vorgartenbereich ist der Be-
reich zwischen der offentlichen Strafte und der straRenseitigen Hauptgebé&u-
deflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze.

11.3 Innerhalb der Ortslage Niendorf ist die Gestaltung der Gartenbereiche, d.h.
der innerhalb des Bebauungsplanes als Hausgarten ausgewiesenen Bereiche
bzw. der Freiflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Sonderge-
bietsflachen, als sogenannte Schottergarten unzuléssig.

11.4 Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung
,<Hausgarten“ ist die Errichtung von hochbaulichen Anlagen jeder Art und La-
gerflachen unzuldssig. Davon ausgenommen sind Spielgerate und je Grund-
stlick ein Geratehaus zur ausschlieRlichen Unterbringung von Geraten fur die
Gartenbewirtschaftung mit einer maximalen Grundflache von 10 m2. Die Her-
stellung von teilversiegelten Terrassen in wasserdurchléssiger Bauweise,
(Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder
wassergebundene Decke) ist bis zu einer maximalen GréRe von 30 m? zulés-
sig.

11.5 Innerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wildblumenwie-
se mit Artenschutzturm® ist als Landschaftsrasen mit Bluhaspekt zu gestalten
und dauerhaft zu erhalten. Die Herstellung hat mittels einer Einsaat mit regio-
nal- und standorttypischen Saatgut (,Regiosaatgut") zu erfolgen. Es ist min-
destens einmal jahrlich zu mé&hen, aber nicht von dem 1. Juli. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Eine befestigte Zuwegung zur Wartung der baulichen An-
lage innerhalb der Grinflache (Artenschutzturm) ist zuléssig.

11.6 Als MaBnahme zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgt innerhalb der
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleich” die Anpflanzung und der
dauerhafte Erhalt von 17 Einzelbdumen gemaR der MaRgaben der Hinweise
der Eingriffsregelung (Neufassung von 2018) Anlage 6 Maltnahme 2.11. Da-
bei sind standortgerechte, heimische Gehdlze in Form von dreimal verpflanz-
ten Hochstammen mit einem Kronenansatz von zwei Metern und einen
Stammumfang von mind. 16 bis 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baume sind mit Dreibockanbindungen zu sichern und vor Wildverbiss zu
schiitzen. Alle Gehélzpflanzungen sind & Jahre in der Entwicklungspflege zu
pflegen. Eine Ackernutzung im Abstand von 2,5 m zum Stammful des Bau-
mes ist untersagt sowie eine wirksame Ausgrenzung des Weideviehs in Wei-
deflachen ist vorzunehmen. Des Weiteren ist ein freie Kronenentwicklung zu
gewahrleisten, Schnittmallnahmen sind unzulassig. Fur die Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege ist zu beachten, dass Ersatzpflanzungen zu erfolgen
haben, wenn ein Baum abgéngig ist. Bei Bedarf sind die Baume zu bewas-
semn, die Verankerung und die Schufzeinrichtung sind, wenn notwendig, in
Stand zu setzen. Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr
nach Beginn des Eingriffs umzusetzen und der unteren Naturschuizbehotrde
schriftlich anzuzeigen, damit eine rechtliche Sicherung erfolgen kann.

11.7 Als MaRnahme zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgt innerhalb der
Sondergebietsflache (SO |) mit der Zweckbestimmung ,Wohnanlage fiir altere
oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehorige” oder innerhalb
des WA [l die Anpflanzung und der dauerhafte Erhalt von drei standortgerech-
ten, heimischen Laubbaumen geméaR der MaRgaben der Hinweise der Ein-
griffsregelung (Neufassung von 2018) Anlage 6 MaRnahme 2.11. Dabei sind
standortgerechte, heimische Gehélze in Form von dreimal verpflanzten Hoch-
stdmmen mit einem Kronenansatz von zwei Metern und einen Stammumfang
von mind. 16 bis 18 em zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume
sind mit Dreibockanbindungen zu sichern und vor Wildverbiss zu schitzen. Al-
le Geholzpflanzungen sind 5 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen. Eine
Ackernutzung im Abstand von 2,5 m zum Stammful des Baumes ist untersagt
sowie eine wirksame Ausgrenzung des Weideviehs in Weideflachen ist vorzu-
nehmen. Des Weiteren ist ein freie Kronenentwicklung zu gewahrleisten,
Schnittmaltnahmen sind unzulassig. Fur die Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege ist zu beachten, dass Ersatzpflanzungen zu erfolgen haben, wenn
ein Baum abgangig ist. Bei Bedarf sind die Baume zu bewé&ssern, die Veran-
kerung und die Schutzeinrichtung sind, wenn notwendig, in Stand zu setzen.
Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr nach Beginn des Ein-
griffs umzusetzen und der unteren Naturschutzbehérde schriftlich anzuzeigen,
damit eine rechtliche Sicherung erfolgen kann.

11.8 Als Maftnahme zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgt innerhalb der

Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleich” die Anpflanzung von zwei
Feldhecken geméal der Mallgaben der Hinweise der Eingriffsregelung (Neu-
fassung von 2018) Anlage 6 MaRnahme 2.21. Es ist eine mindestens dreirei-
hige Hecke im Pflanzverband fur die Strducher von 1,0 m x 1,5 m und Uber-
halter in einem Abstand von 15,0 m bis 20,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Mindestbreite von Hecke 1 betragt 7,0 m, die Léange der Hecke
betragt 50 m, Hecke 2 ist mindestens 7,0 m breit und 60 m lang. Dabei ist
beidseitig ein Saum von 2 m Breite anzulegen. Fur die Hecken sind standort-
heimische Geholze aus méoglichst gebietseigenen Herkinften in den
Pflanzqualitaten Straucher 60/100 cm, 3-triebig, Baume Stammumfang
12/14 cm und Zweibocksicherung zu verwenden (siehe Pflanzliste). Es sind
dabei mindestens 5 verschiedene Straucharten und 2 verschiedene Baumar-
ten zu verwenden. Eine Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtungen
gegen Wildverbiss ist vorzunehmen.
Bei der Fertigstellung und Entwicklungspflege ist darauf zu achten, dass Maf3-
nahmen (Pflege der Gehélze, durch 1-2 malige Mahd, Verankerung der Bau-
me, Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur) dber einen Zeit-
raum von 5 Jahren zu gewahrleisten sind. Das Nachpflanzen bei jedem aus-
gefallenen Baum und bei Strauchern bei einem Ausfall von mehr als 10 % so-
wie eine Bewasserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen sind zu
gewahrleisten. Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr nach
Beginn des Eingriffs umzusetzen und der unteren Naturschutzbehérde schrift-
lich anzuzeigen, damit eine rechtliche Sicherung erfolgen kann.

11.9 Fur Anpflanzungen innerhalb der festgesetzten Grinflache ,Ausgleich” sind,

soweit nicht anders festgesetzt, folgende Arten zu verwenden:
Pflanzliste: Straucher: Besenginster (Cytisus scoparius), Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus), Hundsrose (Rosa canina), Gewohnlicher Faulbaum (Fran-
gula alnus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eingriffiger Weildorn
(Crataegus monogyna), Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus), Hasel (Co-
rylus avellana); Hochstamme: Flatter-Ulme (Uimus laevis), Eberesche (Sorbus
aucuparia)

11.10 Als MaRnahme zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgt innerhalb der
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleich” die Renaturierung eines
FlieRgewasserabschnittes gemaR den MaRgaben der Hinweise der Eingriffs-
regelung (Neufassung von 2018) Anlage 6 Malnahme 4.11. Es befinden sich
im Sudosten der Flache ein kleines Gewé&sser, welches zurzeit mit einem
Rohrsystem > 10 m mit dem Ablauf /Graben Richtung Kirchsee verbunden ist.
Es ist darauf zu achten, dass bei Entrohrungen keine negativen Wirkungen auf
den Wasserhaushalt angrenzender wertvoller Biotope (insbesondere Feucht-
gebiete) auftreten. Es ist zudem eine Schaffung naturndherer Strukturen der
Sohle und im Uferbereich (Strémungslenker, Steinpackungen, Totholz, struk-
turreiche Béschung mit wechselnden Bdschungsneigungen bei Prall- und
Gleithang) vorzunehmen. Eine durch bisherige Gewasserunterhaltung verur-
sachten Aufhdhungen der Uferbereiche sind zu beseitigen. Bei der Bo-
schungsgestaltung wird die Boschungsvariante 10 m (einseitig, nérdlich des
Ablaufes) gewahlt. Es erfolgt eine Bepflanzung entlang des Ablaufes mit Ein-
zelbaumen und evtl. teilweiser Feldhecke, der dauerhaft nutzungsfrei bleibt.
Insbesondere ist die &kologische Durchgangigkeit wiederherzustellen. Die
vorhandene Verrohrung ist von derzeitig 10-12 m auf 3-4 m zu verkirzen.
Ebenso ist die dauerhafte Funktionalitdt der Malnahme durch Anpassung o-
der Einstellung einer routine- und regelméaRigen Gewasserunterhaltung (Do-
kumentation und Festsetzung im Gewasserunterhaltungsplan bzw. in der
wasserrechtlichen Genehmigung des Vorhabens) zu gewéhrleisten. Ein Rena-
turierungsplan einschliellich eines Pflege- und Entwicklungsplan ist vorzule-
gen.

11.11 Als Malnahme zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgt als Ausgleich-
serfordernis fir die 11 nach der Baumschutzsatzung der Ostseebad Insel Poel
geschiitzten Baume eine Ausgleichszahlung fur 37 Baume. Die Regelung der
Ausgleichszahlung ist der Poeler Baumsschutzsatzung gemaR § 8 Abs. 4 so-
wie der Anlage 1 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel 2020 zu entnehmen.

11.12 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere
Mutterboden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vemichtung oder Ver-
geudung zu schitzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufihren.

11.13 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mall zu beschrénken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen. Der
Gebaudeabbruch, Bauschutt und Mullablagerungen sind ordnungsgemaf zu
entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufohren.

11.14 Grundstickszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versicke-
rungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

11.15 Alle BaumaRnahmen sind so auszufilhren, dass jegliche Beeintrachtigungen
bzw. Beschadigungen im Wurzelschutzbereich, unter Beachtung der aktuell
geltenden Fachstandards, unterbleiben (u.a. Such- und Handschachtung,
Wurzelschutzbriicken und Kiespackungen). Die verkehrlichen Anlagen sind so
zu errichten, dass von keiner Wurzelschéadigung auszugehen ist.

12. Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.1 Der Abriss bzw. Umbauten von Gebauden, die eine potentielle Bedeutung als
Habitat der Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
der européischen Vogelarten gemaf Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie in-
nerhalb der Ortslage Niendorf aufweisen, ist bautkologisch zu begleiten und
ggf. notwendige MaRnahmen mit der zustandigen unteren Naturschutzbehor-
de abzustimmen.

12.2 Um den Verlust der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten (§ 44 Abs. 1 Nr.3
BNatSchG) der Artengruppe Fledermause auszugleichen, sind Ersatzquartiere
zu schaffen. Dazu sind als CEF-Malnahme vorzugsweise am verbleibenden
Baumbestand bzw. am Artenschutzturm oder vorhandenen Gebaudebestand
innerhalb der Ortslage 8 Fledermauskasten (2 Fledermausgrofiraumhéhlen, 6
Fledermausflachkasten) durch eine fachlich geschulte Person unter Beriick-
sichtigung der Kriterien Aufhangehshe, Himmelsrichtung, Stérung durch Lichi
und Zugéanglichkeit fiir Pradatoren anzubringen. Die MalRnahme ist als vorge-
zogene MaRnahme durchzufuhren, mindestens aber vor der Aktivitatsphase
der Flederméuse im anschlieenden Frihjahr, d.h. vor Marz eines jeden Jah-
res.

12.3 Um den Verlust der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten (§ 44 Abs. 1 Nr.3
BNatSchG) der Artengruppe Brutvdgel auszugleichen, sind Ersatzquartiere zu
schaffen. Dazu sind als CEF-MaRnahme 6 Nistkasten (2 Starenhéhlen, 2 Ni-
schenbriterhchlen, 2 Nisthéhlen) vorzugsweise am verbleibenden Baumbe-
stand bzw. am Artenschutzturm oder vorhandenen Gebé&udebestand innerhalb
der Ortslage durch eine fachlich geschulte Person unter Berticksichtigung der
Kriterien Aufhdngehohe, Himmelsrichtung, Stérung durch Personen und Zu-
ganglichkeit fur Pradatoren anzubringen. Die Mafnahme muss vorgezogen
durchgefuhrt werden, mindestens aber vor der Brutphase der Brutvégel im an-
schliefenden Fruhjahr d.h. vor Marz eines jeden Jahres.

12.4 Um Totungstatbestande (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) der Artengruppen Fle-
dermause und Brutvogel zu vermeiden sind Fallungen von Gehdlzen sowie
die Entfernung weiterer vegetativer Strukturen wie Bereiche mit hochstehen-
dem Gras und Brombeergebuschen nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar zulassig (vgl. § 39 BNatSchG). Anderenfalls ist eine Ausnah-
megenehmigung bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.

12.5 Sollten Baumaflnahmen innerhalb der Brutzeit stattfinden, sind diese Flachen
zuvor durchgéangig frei von héherer Vegetation zu halten, um ein Ansiedeln
von Bodenbriitern zu vermeiden. Nach der Baufeldfreimachung im Winter hat
eine regelmafRige Mahd im Zyklus von ca. je drei Wochen stattzufinden.

12.6 Baume ab einem Stammumfang von 50 cm und damit potentiellen Hohlungen
sind vor der Fallung durch geeignetes Fachpersonal auf Besatz mit Fleder-
mausen zu (berprifen. Liegt eine Besiedlung vor, miussen die Baume bis zur
Aufgabe des Quartieres stehen bleiben oder die Tiere in adaquate Ersatzquar-
tiere umgesetzt werden. Hierzu sind der innerhalb der Ortslage Niendorf vor-
handene Baumbestand oder der Artenschutzturm zu nutzen.

12.7 Vorsorglich ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, dass steile Béschungen ver-
mieden werden bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlie-
Ren sind. Vorher sind eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu ent-
fernen.

12.8 Innerhalb der privaten Baugrundsticke sind im AuRenbereich Lampen mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer Korrelierten
Farbtemperatur > 2 700 K nicht zuldssig.

12.9 Innerhalb der privaten Baugrundstiicke sind des Weiteren im Aufenbereich
ausschlieBlich voll abgeschirmte LED-Leuchten mit horizontaler und nach un-
ten getrichteter Lichtabstrahlung zulassig. An der Seite der Lampe austretende
Blendeffekte sind unzulassig. Durch Abschattungseinrichtungen bzw. Reflek-
toren ist sicherzustellen, dass kein Licht in die benachbarten Schutzgebiete
gelangt.

13. Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. § 86 Abs. 3 und § 84 LBauO M-V)

13.1 Als Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende einfarbige rote, rotbraune o-
der anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen zuléssig. In dem festgesetzten
Sonstigen Sondergebiet SO | "Wohnanlage fur altere oder betreuungsbedirf-
tige Menschen und deren Angehdrige" ist zusatzlich die Dacheindeckung mit
Reet zulassig. Bei der Ausbildung von Reetdachern ist eine Dachneigung bis
zu 55° zulassig.

13.2 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA Il und WA 1l sowie in-
nerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO | und SO |l ist bei der Gestaltung der
AuRenwande ausschlieflich die Verwendung von roten und rotbraunen Zie-
geln sowie die Verwendung von geputzten Flédchen mit roten, rotbraunen,
gelbbraunen und weilten Farbténen zuléssig. Auf untergeordneten Fassaden-
flachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung
von Holz mit gebrochenen Weilk-, Gelb- und Rotténen sowie der natlrlichen
Farbgebung des Holzes zulassig.

13.3 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA Il ist die Errichtung freistehen-
der Treppenanlagen zur ErschlieBung des 1. Obergeschosses unzuléssig.
Treppen zum Obergeschoss sind nur innerhalb eines geschlossenen Trep-
penhauses zuléssig.

13.4 Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dach-
flachen zulassig.

13.5 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1l und WA Ill sind Ein-
friedungen der Grundsticke auf der zur ErschlieBungsstrale gewandten
Grundstiicksseite bzw. auf der zur durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht defi-
nierten privaten Verkehrsfliche gewandten Grundstiicksseite nur als Laub-
holzhecke, Holzzaun mit senkrechter Lattung oder Feldsteinmauer mit be-
pflanzter Krone bis zu einer Héhe von 1,2 m zuléssig. Drahtzaune sind nur in-
nerhalb von Hecken bis zur Hohe der Hecke zulassig.

13.6 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréfie von
1,0 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstel-
lung von Warenautomaten ist unzuléssig.

13.7 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.

13.8 Von Verkehrsflachen einsehbare Abstellplatze fir Abfallbehalter sind mit ei-
nem Sichtschutz zu versehen.

13.9 Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungs-
widrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbau-
ordnung M-V erlassenen Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit Bullgeld geahndet werden.
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Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch das Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S, 334),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682), wird nach Be-
schiussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom
25.01.2021 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf",
fur die Ortslage Niendorf, begrenzt im Norden, Studen und Westen durch Ackerfla-
chen sowie im Osten durch die Landesstralte L121 und Ackerflachen, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie folgende Satzung (ber die
Festsetzungen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen:

Verfahrensvermerke

(1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
13.05.2019. Die ortsibliche Bekanntmac ufstellungsbeschlusses er-

folgte durch Veroffentlichung im F’oexaf(r3 75@5 1.06.2019 sowie auf der
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(2) Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlic :
Zeit vom 20.01.2020 bis zum 22.02.2020 durch eine éffentliche Auslegung der
Planung im Bauamt der Gemeinde Ostseebad Insel Poel sowie auf der Inter-
netseite der Gemeinde durchgefihrt worden. Die Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Auf
werden kann, sind gemaR § 4 Abs- 1 BatGRBir
Abgabe einer Stellungnahme aumh“’lm H§nbhc
und Detaillierungsgrad der Umweltprufarg

Ostseebad Insel Poel, den 04 oé?Z‘ Pe
\ £ N i
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(3) Die fur Raumordnung und LandesplanUng zizstar? &\ Stelle ist geman § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit, §§hr¢|ben v é\,\ozo beteiligt worden.
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(4) Die Gemeindevertretung hat am 21 ﬁ§ é@% des Bebauungspla-
nes Nr. 38 mit Begriindung gebilligt kftld zquenthche legung bestimmt.

[gBu rgermelstenn

(5) Die von der Planung berithrten Behérden und’ sc’ fistigen Trager offentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 13.10.2020 tber die 6ffentliche Auslegung unter-
richtet und gemal § 4 Abs. 2 BauGB zu: Abgab%m{ner Stellungnahme aufge-

fordert worden.
Die Burgermeé?e\(

Der Entwurf des Bebauungspianes Nr 38 SC W@d{e griindung dazu haben in
der Zeit vom 12.10.2020 bis zum 13.11:2 ahrend der Dienstzeiten im
Bauamt der Gemeinde Ostseebad Insel Poel sowie auf der Internetseite der
Gemeinde nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Aus-
legung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unberticksichtigt pie{ben kénnen, am 01.10.2020
durch Versffentlichung im Poeler rnselbiatt spv»}r‘erjabi\der Internetseite der Ge-
meinde bekannt gemacht worden.

Ostseebad Insel Poel, dend7. 02.
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Ostseebad Insel Poel, den (J1.0¢., 2,0 2_4 (Slegal) = 6
C" ie UrgermEIstenn

(7) Der katastermaRige Bestand am 41"”@_M|rd als richtig dargestelit be-
scheinigt. Hinsichtlich der lagerichtige g der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur gr \ %e rechtsverbindliche Flur-
karte im Mafstab 1: 4289, . i fiegt. Regres ns riiche kénnen nicht ab-
geleitet werden. S

(8) Die Gemeindevertretung hat die fns(gemg@;a ben Stellungnahmen aus
der Beteiligung der Offentlichkeit so(ﬁléjd’e Stelluf men der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belangg an‘r% ctL 02 xéaruft Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

“; 4 ie Burgermeisterin
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(9) Der Bebauungsplan Nr. 38 wurde am- ESTQTZOMon der Gemeindevertretung
als Satzung beschlossen. Die rugm g : uungsplan Nr. 38 wurde
mit Beschluss der Gememdeved}/g

eﬁ&n?#am 5. 01 gebilligt.
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(10) Die Satzung Uber den Bebauungsplan'Nr_BS estehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung Uber die Festsetzungen
zur auleren Gestaltung baulicher Al l-aQen; wegdaq hermit am s mianiie
ausgefertigt. /%u 1 e N \
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(11) Der Beschluss der Satzung der Gemelhd\e\Os;i{/bad Insel Poel Uber den Be-
bauungsplan Nr. 38 sowie die Stelle, b&i-der-def Plan auf Dauer wéahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, ist am 01.02.2021 durch Verdffentlichung im Poeler In-
selblatt sowie auf der Internetseite der Gemeinde bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V)
und weiter auf Falligkeit und Erldschen ven Entschadigungsansprichen (§ 44
BauGB) hmgewuesen worden. Die Satzubg t’abendel;;Bebauungsplan Nr. 38 ist

am 01.02.2021 in Kraft getreten.
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(12) Die Gemeindevertretung der Gemehda _Q_sée’bad Insel Poel hat am
15.03.2021 nach Durchfuhrung des erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4
BauGB zur Behebung von Fehlern die Abwagung zur Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr. 38 erneut beschiossen. Der erneute Satzungsbeschluss wurde
am 15.03.2021 von der Gemeindevertretung beschlossen. Die Durchfuhrung
des erganzenden Verfahrens sowie die ruckwirkende Inkraftsetzung der Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 zun'rﬁff'b&gom wurden durch Veréffent-
lichung im Poeler Inselblatt sowie auf der’ Jnterhetselte der Gemeinde am
.................. bekannt gemacht S\
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Ubersichtsplan
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, ® GeoBasis DE/M-V 2019

SATZUNG DER GEMEINDE
OSTSEEBAD INSEL POEL

Uber den
Bebauungsplan Nr. 38
"Ortslage Niendorf"

fur die Ortslage Niendorf, begrenzt im Norden, Siiden und
Westen durch Ackerflachen sowie im Osten durch die
Landesstrale L121 und Ackerflachen

ERNEUTER SATZUNGSBESCHLUSS
gemal § 214 BauGB

15.03.2021




