TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1) Als Art der Nutzung sind zuldssig:

Die Art der baulichen (Haupt-)Nutzung wird auf Wohnen festgelegt.

- In der Summe sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig, von denen mindestens eine Wohnung
dauerhaft als Erstwohnsitz genutzt werden muss. Eine dauerwohnliche Nutzung als Erstwohnsitz im
Sinne der hier vorliegenden Festsetzung ist die Nutzung einer Wohnung, die durch den Inhaber der
Wohnung (Eigentiimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Wohnung
genutzt und als Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird. Sollte der Inhaber der
Wohnung mehrere Wohnungen vorhalten, so ist die Dauerwohnung im Sinne der hier vorliegenden
Festsetzungen die Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften des Bundes und des
Landes. Nutzungen als Zweitwohnungen sind ausgeschlossen.

- Wenn eine Wohneinheit als Ferienwohnung (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2 BauNVO
als Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) genutzt wird, soll diese
untergeordnet hinsichtlich ihrer Geschossflache (§ 20 BauNVO) in Summe in einem Verhaltnis von
maximal 30 zu 70 gegenuber einer ansonsten vorherrschenden Wohnnutzung (Nicht-Feriennutzung)
sein (Hauptnutzung 2/3 der Grundflache, Ferienwohnung 1/3 der Grundflache). Die Geschossflache
ist nach den AuRenmalien der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ergédnzend festgesetzt, dass die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande vollstandig mitzurechnen sind. Wenn beide
Wohneinheiten fiir (Dauer-) Wohnen vorgesehen sind, ist keine Unterordnung nétig.

- Wenn mindestens eine Wohnung dauerhaft als Erstwohnsitz gg?utzt wird, sind Raume fiir Freie
Berufe gemaf § 13 BauNVO zulassig.

Im Plangebiet sind dartber hinaus zuldssig: §

- Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,

- Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO. §

1.2) Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Grundflachenzahl, die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschoss sowie durch die Festsetzung einer absoluten Gebaudehdhe.
Entsprechend § 19 Abs.4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache der in § 19 Abs.4 BauNVO Satz 1
bezeichneten Anlagen, und zwar

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird,

um bis zu 50 % uberschritten werden.

Die ErdgeschossfertigfuRbodenhdéhe darf eine Mindesthéhe von OKFF 3,10 m NHN nicht
unterschreiten. Untergeordnete Quergiebel (Kapitansgiebel) missen mindestens 0,8m unterhalb des
Hauptgiebels an die Hauptdachflache anschlielen.

1.3) Gberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind einschrankend nur
zulassig, sofern ein Abstand von mindestens 2,0 m zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze /
StralRenbegrenzungslinie eingehalten wird.

Garagen und ihre Zufahrten sind nur in den als solchen gekennzeichneten Flachen zulassig.

1.4) Bauweise

Es sind Einzelhauser zulassig.

1.5) MaRnahmen zum Hochwasserschutz

Als SchutzmafRinahmen gegen Hochwasser wird fir den im Bebauungsplan als Gberflutungsgefahrdet
gekennzeichneten Bereich festgesetzt:

- Gebauden, die fiur den Aufenthalt von Menschen geeignet sind, ist eine Mindesthéhe der
OKFF (s. 1.2 MaR der baulichen Nutzung) festgesetzt

- eine Unterkellerung ist nicht zulassig,

- die Standsicherheit aller baulichen Anlagen gegentiber dem BHW ist nachzuweisen,

- elektrotechnische Anlagen und Lagerorte von wassergefahrdenden Stoffen sind
entsprechend dem Bemessungshochwasser von 2,60m NHN hochwassergeschutzt herzustellen.

Il Festsetzungen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG)
11.1.1 Vermeidungsmafinahmen

Vermeidungsmaflnahme V 1

Beschrankung der AuRenbeleuchtung im Plangebiet:

0 Die Beleuchtungsstarke darf nicht Uber die nach EU-Standards erforderliche Mindestmaf}
hinaus gehen,

O Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Rdume durch gerichtete Beleuchtung
von oben nach unten,

O Einsatz von vollabgeschirmten LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder
weniger sowie Wellenlangen > 540 nm,

O Einsatz von Intervallschaltungen.

Vermeidungsmaflnahme V 2

Die Baufeldfreimachung und die Bauarbeiten missen zwischen dem 30. November und 01. Februar
begonnen und ohne gréRere Pausen fortgefiihrt werden. Alternativ sind die Baufeldfreimachung und
der Beginn der Arbeiten zwischen dem 30. September und dem 01. Marz mdglich, wenn vor Beginn
durch eine fachkundige Person im Rahmen einer OBB eine detaillierte Untersuchung des Baufelds
auf Brutaktivitaten erfolgt und Bruten von Vdgeln sicher ausgeschlossen werden kénnen.
VermeidungsmalRnahme V 3

Einsatz einer vogelfreundlichen-Fenster- und Tirverglasung nach aktuellem Stand der Technik unter
Berlicksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht (ROSSLER et al.
2022).

II) Festsetzungen zur Gestaltung

11.1) Dacher

Als Dachformen sind als Hauptdach wie auch sog. Kapitansgiebeln zulassig:

- Sattel-, Kriippel- oder Kriippelwalmdach

- Dacher sind zulassig mit einer Dachneigung von mind. 40° bis max. 50°.

Die Errichtung von Dachgauben ist ebenfalls zulassig.

Als Dachdeckung flr die Hauptanlage sind zulassig:

- Reet (Rohr).

Auf nicht rohrgedeckten baulichen Anlagen sind Aufbauten mit PV-Anlagen mdglich.

[I.2) Wandmaterial

Als Fassadenmaterial sind zulassig:
- Roter Klinker,

- Putz.

[1.3) Hecken und Zaune

Hecken und Zaune sind bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m zulassig. Als Materialien sind
zulassig:

- Lebende Einfriedungen (Hecken),
- Holzzaune,

- Natursteinmauern.

Nicht zulassig sind Steinwalle.

11.4) Werbeanlagen
Zulassig sind nur Werbeanlagen nach § 10 LBauO M-V. Werbeanlagen sind nur zulassig an der
Statte der Leistung. Werbeanlagen diirfen eine GréRe von 2,0 m? nicht Uiberschreiten.

[.5) Ordnungswidrigkeit

Es handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig den Festsetzungen zur Gestaltung
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu 500. 000 Euro geahndet
werden.

[Il) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (l11.1 bis 3) gem. §9 Abs.6 BauGB und Hinweise (1114 bis 8)
[ll.1) Bemessungshochwasser

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) fiir den Kistenabschnitt betragt gemaf Richtlinie 2-5/2012
des Regelwerkes ,Kustenschutz M-V* 2,60 NHN. Dieser Wasserstand stellt einen Ruhewasserspiegel
dar und bertcksichtigt nicht den mit Hochwasser einhergehenden Seegang bzw. Wellenauflauf.
[1l.2) Naturschutzgebiet

Das Naturschutzgebiet ,Monchgut, Teilflache Zicker* grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an. Eine Flacheninanspruchnahme durch Nutzung Gber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus im Bereich des Naturschutzgebietes ist unzulassig.
[1l.3) Baumschutz

Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Monchgut (ehem. Gemeinde Gager) sind einzuhalten.

[1l.4) Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemafd § 11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige, doch kann die Frist fur eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren
verlangert werden (§ 11 Abs.3 DSchG M-V).

[1l.5) Fallzeiten gemafl BNatSchG

Um das Eintreten der Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist eine
konfliktvermeidende Bauzeitenregelung vorzusehen. Demnach sind die erforderlichen
Rodungsarbeiten in den gem. § 39 BNatSchG vorgeschriebenen Zeitraum vom 01.10. bis 01.03. zu
verlegen. Sollte ein Beginn der Arbeiten nur nach Beginn der Brutzeit mdglich sein, ist
entsprechendes Fachpersonal fur die Kontrolle der Straucher und Baume einzusetzen, um
madglicherweise zu diesem Zeitpunkt neu entstandene Brutplatze von Vogelarten zu erfassen und
ggbfs. Umzusetzen ...

111.6) Altlasten

Sollten sich im Fall von BaumaRnahmen 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-Rigen abzustimmen.

[1.7) Anstieg des Meeresspiegels

Nach Expertenmeinung ist ein hoherer klimabedingter Meeresspiegelanstieg zu befiirchten. Auf
Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA,) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht
~LAuswirkungen des Klimawandels auf die Wasserwirtschaft Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen
und strategische Handlungsfelder (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein
Vorsorgemald von 1,0 m (entspricht 0,5m tber dem BHW) fiir einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B.
Windstau) in der Planung von Kistenschutzbauwerken zu beachten ist. Das Staatliche Amt fiir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern empfiehlt, diese perspektivisch erhéhte
hochwasserbedingte Gefahrdung zu beriicksichtigen und die Schutzmalinahmen entsprechend
anzupassen.

111.8) Niederschlagswasserversickerung

Auf Grund der Aussage des Baugrundgutachtens (Baugrundgutachten Projektnummer: 24/2009
,(Fassung 01) -2- Gager/Moénchgut, OT Grol3 Zicker Boddenstralle 47 C EFH Westphal, Baugrund
Stralsund Ingenieurgesellschaft fur Umwelt und Technik, Stralsund 2024) ist von einer
Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets auszugehen, wenn
Sickerleitungen bzw. -schachte oder Rigolen angeordnet werden. Der Bau von entsprechenden
Grundstlcksversickerungsanlagen liegt in der fachlichen Zustandigkeit der untere Wasserbehdrde
des LK V-R.

Gemeinde Ostseebad Mdénchgut, den ..................

VERFAHRENSVERMERKE

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung vom 2023.

5) Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB ist durch
offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, bestehend aus Satzungstext und Planzeichnung,
sowie der Begriindung vom 2023 bis zum 2023
im Amt Monchgut-Granitz wahrend folgender Zeiten

montags, mittwochs und donnerstags 7.30 bis 16.00 Uhr, dienstags
7.30 bis 17.30 Uhr, freitags 7.30 bis 12.00 Uhr

3) Die von der Planung beriihrten Behdden und sonstigen Trager durchgefihrt worden. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,

sffentlicher Belange sind am 2023 nach § 4 Abs.1 BauGB ~lpss Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
Abgabe einer StellungnahmeWefordert worden. jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden

kénnen als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom
4) Die Gemeindevertretung hat am 2023 den Entwurf des  PiS Zum 2023 ortsuiblich bekannt gemacht worden.
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus Satzungstext

und Planzeichnung zur Auslegung nach § 3 Abs.1 BauGB bestimm
und die Begrtindung gebilligt.

2) Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle is
gemald § 17 LPIG Uber die Absicht, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, informiert worden.

Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange am . 2023 gepruft. Das Ergebnis wurde mit
Schreiben vom 2023 mitgeteilt.

Ostseebad Monchgut, den Blrgermeister

t 6) Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der

7) Der katastermafRige Bestand im Geltungsbereich des B-Planes am
............. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine
Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte
(ALKIS®-Grunddaten- bestand) im Mafistab 1:1000 vorliegt.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Bergen, den ..... obVI

8) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus
Satzungstext und Planzeichnung, wurde am 2023 von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
gebilligt.

Ostseebad Mdnchgut, den Birgermeister

9) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus
Satzungstext und Planzeichnung, wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Mdénchgut, den Birgermeister

10) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der
sie auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.................... iN......c...eeuueeeee., @ls Bekanntmachung durch Aushang in
der Zeit vom ................. bis zum ... ortsublich
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§215 Abs. 2 BauGB) und weitere auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§44 BauGB) hingewiesen
worden.

Die Erganzungssatzung ist mit Ablaufdes .................... in Kraft
getreten.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
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Planzeichenerklarung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN

FUR MASSNAHMENZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

OR

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung der Flachen, bei denen besondere bauliche
SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind, hier: Hochwasserschutz , TF 1.2 und 1.5

Baugebiet

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechts, hier: Grenze des
Naturschutzgebiets NSG 189b "Ménchgut: Teilflache Zicker"

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

220gm Uberbaubare Grundstiickfléache
I Anzahl der Vollgeschosse als
Héchstmaly
GH: 11,3m NHN maximale Geb&aude-/Firsthohe
Uber NHN in Metern
TH: 7,3m NHN maximale Traufhéhe
Uber NHN in Metern

Bauweise, Baugrenzen @~ "= ===<=- girc:;:nﬂ]r Nebenanlagen, Stellplatze und
A nur Einzelhduser zulassig _ Firstrichtung, des Hauptfirstes
==.=——=-=.=—=  Baugrenze
Verkehrsflich Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbe-
erkenrstiachen zogenen Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
(6ffentlich)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans

EEEEEE StraRenbegrenzungslinie

FLACHEN FUR DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

OM

Umgrenzung von Flachen fir den
Hochwasserschutz, hier: Risikogebiete
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG

Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Offenlagefassung

§§ 3 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB

Fassung vom 21.02.2023, Stand: 25.10.20234

SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD MONCHGUT

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.16 "Grof3 Zicker - Zur Kaming".

Aufgrund §§ 10, 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert
worden ist, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 "Grol3 Zicker - Zur Kaming" als
vorhabenbezogener Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen

folgende
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