SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL
uber den Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof"

Teil A — Planzeichnung
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Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 4, 14,
16, 18 und 19 BauNVO)

1.1 Gemdaly § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgelegt, dass in den allgemeinen Wohnge-
bieten Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
nicht ausnahmsweise zulassig sind.

1.2 Gemaly § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass in allen Baugebieten die Neu-
errichtung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhan-
dener Gebdude zu Ferienwohnungen und Ferienhdusern unzulassig ist.

1.3 FUr die festgesetzte Firsthéhe gilt als Bezugspunkt die Oberkante der zugehori-
gen Erschliellungsstralle, zu- bzw. abzluglich des natirlichen Hohenunterschie-
des gegenuber der Mitte der strallenseitigen Gebaudefront. Die Firsthéhe ist
gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Fir das Erdgeschoss
(OK Fertigfuliboden) gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m.

1.4 Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mitzurechnen. Es wird festgesetzt, dass die gemalt § 19 Abs. 4
BauNVO zulédssige Uberschreitung der GRZ nicht zulassig ist.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

In den festgesetzten Baugebieten ist nur die offene Bauweise zulassig.

3. Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 u. 23 BauNVO)
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Kfz-
Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellflachen fir Mullbehalter im Vorgartenbereich unzuldssig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen Strallen und der
straftenseitigen Hauptgebaudeflucht.

4. Beschriankungen der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ist pro selbstédndigem Wohn-
geb&aude nicht mehr als eine Wohnung zulassig.

5. Bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstiande (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Eine Neubebauung auf den Flurstliicken 27, 28, 30, 31, 32 und 49 der Flur 2,
Gemarkung Neuhof-Seedorf, darf erst erfolgen, wenn die vorhandenen Wohn-
und Nebengebaude der jeweiligen Grundstiicksflachen entfernt worden sind.

6. Fldchen fur die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14

BauGB)
Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
jeweiligen Flachen zu versickern.

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

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind - abgesehen von Mali-
nahmen zum Hochwasserschutz - Abgrabungen und Aufschiittungen, bezogen
auf das anstehende Gelandeniveau, nur bis zu einem Ausmalfd von 1,0 m zu-
lassig. Entstehende Bdschungen sind mit einer Neigung von 1:3 oder flacher
auszubilden.

8. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen, die
den Fortbestand gefédhrden, und wahrend der Baumalinahmen gem. DIN 18920
zu schitzen. Totholz- und Pflegeschnitte sind zuldssig. Beschadigte oder abge-
gangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfa-
higes Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

9.2 Die Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen, sonstigen Gebduden und
Nebenanlagen i.S. d. §§ 12 u. 14 BauNVO ist innerhalb der festgesetzten priva-
ten Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" unzulassig.

9.3 Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind die vor-
handenen Geholze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

9.4 Die Grunflache mit der Zweckbestimmung "Sukzessionsflache" ist dauerhaft
aufzulassen. Eine Verbuschung ist zuzulassen.

9.5 Die Grinflaiche mit der Zweckbestimmung "Zasurgran" ist mit einem Land-
schaftsrasen anzusaen. Die Flache ist maximal 3-mal jahrlich zu mahen. Das
Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

9.6 Die Grunflache mit der Zweckbestimmung "extensives Grinland" ist extensiv
als Wiese oder Weide zu nutzen. Bei einer Wiesennutzung ist die Flache ein-
bis dreimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Bei
Weidenutzung ist die maximale Besatzstarke von 1,5 GV (GrolRvieheinheiten)
nicht zu Uberschreiten.

9.7 Die Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Streuobstwiese" sind mit regional-

typischen, alten Obstsorten zu bepflanzen. Es sind Hochstdmme (STU 12-14)
der nachfolgend aufgefiihrten Sorten zu verwenden:
Apfel: Apfel aus Griinheide, Doberaner Borsdorfer Renette, Gelber Mecklen-
burger, Mecklenburger Kantapfel, Mecklenburger Kénigsapfel, Mecklenburger
Orangenapfel, Pommerscher Krummstiel, Schéner aus Lutteran, Teterows Zit-
ronenapfel, Boikenapfel, Danziger Kantapfel, Gravensteiner, Schmalzprinz,
Schleswiger Erdbeerapfel, Roter Eiserapfel, Goldrenette Rémischer Kikker; Bir-
nen: Libecker Sommerbergamotte, Clara Fries, Blumenbachs Butterbirne, Graf
Moltke; Kirschen: Grolle schwarze Knorpelkirsche, Kassins Frihe Herzkirsche,
Schmeiders Spate Knorpelkirsche; Quitten: Konstantinopeler Apfelquitte;
Pflaumen: Grofle grine Reneclode, Hauszwetschge, Wangenheims Fruh-
zwetschge. Als Pflanzabstand untereinander sowie zu angrenzenden Hecken-
strukturen sind 8 Meter einzuhalten. Die Baume sind mit je zwei Baumpfahlen
zu sichern. Wildverbissschutz ist vorzusehen. Darlber hinaus ist auf der ge-
samten Flache die Ansaat von Landschaftsrasen vorzunehmen. Dazu ist die
Rasensaatmischung 7 (Saatmenge 25 g pro m?) mit 5 % Einmischung von Le-
guminosen zu verwenden. Die Verwendung von Diinger sowie der Einsatz von
chemischen Mitteln ist untersagt.

9.8 Innerhalb der Grunflache mit der Zweckbestimmung "Feldhecke" ist eine 3-
reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen. Die Pflanzung hat mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,5 m mit
Uberhaltern zu erfolgen. Es ist folgende Artenzusammensetzung zu verwenden:
Uberhélter: Malus sylvestris (Wildapfel), Pyrus pyraster (Wildbirne)

Strauchgehdlze:

Prunus spinosa (Schlehe) 25 %
Crataegus monogyna (Weil3dorn) 15 %
Crataegus laevigata (Weildorn) 15 %
Acer campestre (Feldahorn) 10 %
Corylus avellana (Hasel) 20 %
Rhamnus cathartica (Purgier-Kreuzdorn) 5%
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) 5%
Rosa canina (Hundsrose) 5%

Die Strauchgeholze sind in Gruppen von je 3 bis 6 Pflanzen in den Auf3enreihen
bzw. Mittelreihen anzulegen. Hasel und Purgier-Kreuzdorn sind ausnahmslos in
der Mittelreihe zu setzen. Pfaffenhitchen und Hundsrose sind in den Aulienrei-
hen in Abstanden von 9 m bis 11 m zu pflanzen. Als Uberhélter fungieren Wild-
apfel und Wildbirne. Diese sind in der Mittelreihe im Abstand von 9 m bis 11 m
abwechselnd zu pflanzen.

9.9 An den beispielhaft dargestellten Stellen an der 6stlichen Grenze des Bebau-
ungsplanes sind am Rand des Grabens insgesamt 14 Kopfweidensteckhdlzer,
Durchmesser 6 cm — 10 cm, Lange 3,0 m, der Art Silberweide (Salix alba) min-
destens 0,60 m in die Erde zu stecken. Dabei ist ein Pflanzabstand von 10 m
einzuhalten. Die Baume sind vor Verbiss durch Weidevieh zu schitzen. Die
Stecklinge sind als Kopfbaume zu erziehen und dauerhaft zu erhalten.

9.10 Die unter den Punkten 9.7 bis 9.9 festgesetzten Malinahmen zum Ausgleich
werden den Eigentimern der Flursticke 33 und 164 der Flur 1, Gemarkung
Neuhof-Seedorf sowie der Flursticke 7, 8 |9, 11/1, 12, 13, 14, 25 - 31, 33, 35,
37, 45, 49 und 50 der Flur 2, Gemarkung Neuhof-Seedorf entsprechend dem
auf den jeweiligen Flurstiicken verursachten Kompensationserfordernis wert-
maRig zugeordnet. Die Durchfihrung ist durch einen stadtebaulichen Vertrag
abzusichern.

10. Festsetzungen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4

BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

10.1 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter im Vorgartenbereich ist nicht
zulassig. Die nur aul3erhalb des Vorgartenbereiches zulassigen Stellplatze von
Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

10.2 In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ist die Ausbildung der Dacher
der Hauptgebaude nur als Satteldacher, Walm-, Krlippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° auszufuhren. Als Dacheindeckungen sind nur
nicht gldnzende einfarbige rote, rotbraune, braune, anthrazitfarbene oder
schwarze Ziegel oder Betonpfannen zulassig. Ebenso zuladssig ist die Einde-
ckung mit Reet. Bei der Ausbildung von Reetdachern ist auch eine Dachnei-
gung bis zu 50° zul&ssig.

10.3 In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ist bei der Gestaltung der Au-
Renwande ausschliellich die Verwendung von roten und rotbraunen Ziegeln
sowie die Verwendung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbrau-
nen und weilten Farbtdnen zuldssig. Auf untergeordneten Fassadenflachen
(kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz
mit gebrochenen Weil3-, Blau-, Gelb- und Rotténen zuldssig. Ebenso zuldssig
ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk.

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

10.5 Einfriedungen der Grundsticke auf der zur Erschlief3ungsstralie gewandten
Grundsticksseite sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun mit senkrechter Lat-
tung oder Feldsteinmauer bis zu einer H6he von 1,4 m zulédssig. Drahtz&une
sind nur innerhalb von Hecken bis zur H6he der Hecke zulassig.

10.6 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grolte von 0,75
m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzul&ssig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzulassig.

10.7 Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswid-
rig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung
M-V erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen
Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung vom 18.04.2006, einschliefilich aller rechtswirksa-
men Anderungen wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel vom 18.08.2008 folgende Satzung Uber den Bebau-
ungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung Neuhof", umfassend die beidseitigen Flachen
der Verbindungsstrale nach Seedorf sowie den Ortskern im Bereich des Guts-
hauses, begrenzt im Norden und Osten durch Weideflachen, im Westen durch
Ackerflachen und im Suaden durch die Ortslage Seedorf, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A)und dem Text (Teil B) sowie folgende Satzung Uber die Fest-
setzungen zur dulleren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen:

Verfahrensvermerke

(1)

Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung tiber den Bebauungsplan
Nr. 24 wurde am 23.04.2007 gefasst. Die ortsibliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses ist durch Verdéffentlichung im Poeler Inselblatt am

erfolgt.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Biurgermeisterin

Die fuar Raumordnung und Landesplanung zustédndige Stelle ist gemall § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom beteiligt worden.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Biurgermeisterin

(3) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit

(4)

vom bis zum durch eine 6ffentliche Auslegung der Pla-
nung im Bauamt der Gemeinde Ostseebad Insel Poel durchgefuhrt worden. Die
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, sind gemaly § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Burgermeisterin

Die Gemeindevertretung hat am den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 24 mit Begrindung sowie den Entwurf der Satzung tber die Festsetzungen
zur aulderen Gestaltung baulicher Anlagen gebilligt und zur &ffentlichen Ausle-
gung bestimmt.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Burgermeisterin

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begrindung dazu einschlie3lich Umweltbe-
richt sowie der Entwurf der Festsetzungen zur dulleren Gestaltung baulicher An-
lagen haben in der Zeit vom bis zum wéahrend der
Dienstzeiten im Bauamt der Gemeinde Ostseebad Insel Poel nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
welche Umweltinformationen zur Verfugung stehen, dass Stellungnahmen wah-
rend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungs-
plan unberlcksichtigt bleiben kénnen, am durch Vero6ffentlichung im
Poeler Inselblatt bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung wurde wei-
terhin darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichts-
ordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden,
die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspéatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdénnen.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Burgermeisterin

Der katastermaliige Bestand am wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt,
dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mal3-
stab 1: vorliegt. Regressanspriche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den (Siegel)Offentlich bestellter Vermesser

Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Birgermeisterin

Der Bebauungsplan Nr. 24, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B) wurde am von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 24 wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung vom gebilligt.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Birgermeisterin

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 24, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die BUrgermeisterin

(10)Der Beschluss der Satzung tUber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der

der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen wer-
den kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist am durch
Veréffentlichung im Poeler Inselblatt bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Fallig-
keit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 24 ist mit Ablauf des
in Kraft getreten.

Ostseebad Insel Poel, den (Siegel) Die Birgermeisterin

Ubersichtsplan M 1:10 000

GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL

Satzung
tber den Bebauungsplan Nr. 24
"Wohnbebauung Neuhof"

umfassend das rd. 9 ha groRe Gebiet innerhalb der Ortslage Neuhof, Gemeinde

Ostseebad Insel Poel, umfassend die Flachen beidseitig der Verbindungsstralle
nach Seedorf sowie den Ortskern im Bereich des Gutshauses, begrenzt im Norden
und Osten durch Weideflachen, im Westen durch Ackerflachen und im Siden durch

die Ortslage Seedorf

SATZUNGSBESCHLUSS

18.08.2008




