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ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen
1. Art und Mal} der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete i. V. m. textlicher
Festsetzung Nr. 1
0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

2. Bauweise, Baugrenzen
nur Einzel- und Doppelhdauser zulassig

Baugrenze

3. Verkehrsflachen
Strallenbegrenzungslinie

Flachen fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und
ur Entwicklung von Natur und Landschaft

P J men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen: Straucher

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebaubauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen auldere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche

derlich sind
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Il. Nachrichtlichen Ubernahmen

im Sinne des Naturschutzrechts
Schutzgebiete und Schutzobjekte:
Landschaftsschutzgebiet
Naturpark

L

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen @

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

" /
—_— Flurgrenze
Flurstlicksgrenze

Flursticksnummer

Gebaudebestand laut Kataster

[] - Geltungsbereichsgrenze der Klarstellungs- und
Erganungssatzung Altwarp
4,5

Bemalung in Metern
Hohe und Hohenline gemall Geoportal M-V

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 4 BauNVO
§ 16 Abs. 2 BauNVO
§ 16 Abs. 2 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 Abs. 2 BauNVO

§ 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

9 Abs. 1 Nr. 20 und 25
auGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-

§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erfor-

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten

TEXT (TEILB)

l. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 Abs. 6, 14 Abs. 1 und 23 Abs. 5 BauNVO

2.1 Garagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen den stral3en-
seitigen Grundstlicksgrenzen und den stralRenseitigen Baugrenzen unzulassig.

2.2 Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den straRenseitigen
Grundstucksgrenzen und den straRenseitigen Baugrenzen kénnen Nebenanlagen nur
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden.

3. Bauliche und technische MaBRnahmen gegen Hochwasserschéaden

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB

3.1 FUr Neubauten ist die Standsicherheit gegeniber einem Wasserstand von 2,60 NHN
(BHW) zu gewahrleisten.

3.2 Fir die Wohn- und Beherbergungsbebauung ist der Ausschluss einer Uberflutungs-
gefahrdung bis 2,60 m NHN mittels geeigneter baulicher Malnahmen wie Verzicht
auf Unterkellerung und wasserdichtes Mauerwerk sicherzustellen.

3.3 Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe ist eine Sicherheit gegentiber BHW herzustellen.

4. Hohenlage

§ 9 Abs. 3 BauGB

4.1 Die Mindestgelandehd&he in der gekennzeichneten Flache betragt 1,60 m NHN im
DHHN 2016.

4.2 Fur die Héhenlage der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens wird 2,60 m NHN im
DHHN 2016 als Mindestmal festgesetzt.

5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB
5.1 entspricht Kompensationsmalinahme M1
GemalR Anpflanzungsfestsetzung ist eine 3 m breite Hecke aus folgenden Arten: Hasel (Co-
rylus avellana), Schneeball (Viburnum opulus), Kornelkirsche (Cornus mas), Hundsrose
(Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Brom-
beere (Rubus fruticosus), Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare), Bibernell-Rose (Rosa
pimpinellifolia), Gemeiner Wacholder (Juniperus communis) und Européische Eibe (Taxus
baccata) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die genannten Koniferen sind verpflichtend
zu pflanzen. Vorhandene und neu gepflanzte Gehdlze sind zu erhalten und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen.
52 entspricht Kompensationsmalnahme M2
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlickflachen sind pro angefangene 150 m? versie-
gelte Flache 1 hochstdmmiger Obstbaum 2x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm
mit Ballen; Apfelbdume z.B. Pommerscher Krummestiel, Danziger Klarapfel, Graven-
steiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus Griinheide,
Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Kdniglicher Kurzstiel, Birnen z.B. Konferenz, Clapps
Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne, Alexander
Luc., Gute Luise, Tangern; Quitten z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Konstantinopeler
Apfelquitte) sowie 20 m? Strauchfldche heimischer Arten (auszuwahlen aus folgenden
Arten: Hasel (Corylus avellana), Schneeball (Viburnum opulus), Kornelkirsche (Cor-
nus mas), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe
(Prunus spinosa), Brombeere (Rubus fruticosus), Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifo-
fia)) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungsfestsetzung, die anteilig
auf dem jeweiligen Grundstick vorhanden ist, kann angerechnet werden. Vorhan-
dene und neu gepflanzte Gehdlze sind zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu er-
setzen.
5.3  entspricht CEF-MaRnahme CEF 1
Der Verlust von Brutmdglichkeiten flr HéhlenbrUter ist zu ersetzen. Die CEF 1 Der
Verlust von Brutmdglichkeiten flr Héhlenbriter ist zu ersetzen. Die Ersatzquartiere
sind vor Beginn von Fall- und AbrissmalRnahmen im Plangebiet zu installieren.
2 Nistkasten Blau- bzw. Tannenmeise @ 26 mm-28 mm
1 Nistkasten Gartenrotschwanz oval 48 mm hoch, 32 mm breit
1 Nistkasten Kohimeise @ 32 mm mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher
Reinigungs- und Kontrollklappe entsprechend Montageanleitung Abbildung 9 des
AFB
54  entspricht CEF-MaRnahme CEF 2
Der Verlust von Brutmdéglichkeiten fur 2 Nischenbruter (Hausrotschwanz, Zaunkdnig)
ist zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn von Fall- und Abrissmalnahmen
im Plangebiet zu installieren.
Lieferung und Anbringung an den zur Erhaltung festgesetzten Baumen von insge-
samt: 2 Nistkdsten mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und
Kontrollklappe entsprechend Montageanleitung Abbildung 10 des AFB.
55 Entwéasserungsregelung - Zisternenpflicht fir Regenwasser
Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Balkonen, Terrassen, Garagen, Carports
und Zufahrten/Zuwegungen ist in Zisternen einzuleiten. Das aufgefangene Wasser ist
fr die Gartennutzung wiederzuverwenden.

6. Dachbegriinung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Flachdacher und flachgeneigte D&cher bis 7 Grad sind mindestens extensiv zu begrinen.
Entsprechendes gilt fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, wenn sie mit Flachdachern
oder flach geneigten Dachern bis 7 Grad ausgefuhrt werden.

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

§ 44 BNatSchGi. V. m. § 15 BNatSchG

1. Artenschutz

V1 Gehdlzbeseitigungen sind im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02 zu realisieren.

V2 Fallungen sind durch eine im Fledermausschutz fachkundige Person zu planen und
zu begleiten. Im Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung wird ggf. zusatzlich not-
wendiger Ersatz fir den Verlust von Fledermausquartieren und Nistplatzen festgelegt.
Bei Bedarf ist durch die Person eine Befreiung von den Verboten des §44 BNatSchG
zu beantragen oder ein Baustopp auszusprechen. Die Person ist der uNB vor Baube-
ginn zu benennen und hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu
verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Ab-
nahme mit der UNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person Gbernimmt
samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

V3 Um die Tétung und Verletzung von Végeln durch Kollision mit Glasscheiben zu unter-
binden, sind Fenster mit einer Gré3e von mehr als 2,5 m? zu vermeiden oder entspre-
chend geprufte Scheiben mit Mustern z.B. Bezeichnung: Saflex ® FlySa-fe™ 3D
SEEN shiny 9/90 ISO Typ: Punktraste zu verwenden. Es ist reflexionsarmes Glas zu
verwenden. Bristungen sind undurchsichtig zu gestalten.

V4 Um Auswirkungen der Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen ist die geplante Be-
leuchtung auf ein notwendiges Minimum und auf notwendige Bereiche zu beschran-
ken. Es ist LED-Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 3000 Kelvin zu wah-
len, die idealerweise mit Vollabschirmung, Nachtabsenkung oder mit Bewegungsmel-
der ausgestattet ist.

SATZUNG DER GEMEINDE ALTWARP UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 7/2022
"Wohnen Hafengasse”

lll. Hinweise

1. Bodendenkmale

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein éffentli-
ches Interesse besteht, z. B. archdologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist
geman § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Anzeige-
pflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer und zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind in
unveréandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmal-
schutzbehdrde kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemafe Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert.

2. Externe KompensationsmafBnahmen bzw. Hinweise zur Kompensation

2.1 Entspricht Kompensationsmaflnahme M3
Die Eingriffe durch das geplante Vorhaben sind durch geeignete Malinahmen zu
kompensieren, die einem Kompensationsflachenaquivalent von 3.736 m? entsprechen
und sich in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland® befinden. Mdglich ist
auch die Verwendung des Okokontos VG-017 ,Landschaftsverbesserung sidlich der
Peene® mit Umwandlung naturferner Feldhecken, Windschutzpflanzungen und Feld-
gehdlze zu naturnahen Landschaftselementen als Mal3nahme. Die Kompensationsfla-
che ist circa 44 km vom Eingriffsort entfernt.

2.2 Entspricht Kompensationsmaflnahme M4
Als Ersatz fur den Verlust von 2 zu ersetzenden Einzelbdumen sind gemafn Baum-
schutzkompensationserlass M-V 2 hochstammige Obstbaume alter heimischer Sorten
heimischer Herkunft in der Qualitdt Hochstamm;2 x verpflanzt; Stammumfang 10 bis
12 cm, im Plangebiet innerhalb der Anpflanzfestsetzung im Bereich der Kompensati-
onsmafnahme M1, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Badume erhalten eine
Pflanzgrube von 0,8 x 0,8 x 0,8 m, einen Dreibock und Schutz gegen Wildverbiss. Die
Anpflanzung ist erst dann erfullt, wenn die Gehdlze nach Ablauf von 2 Jahren zu Be-
ginn der Vegetationsperiode angewachsen sind. Bei Verlust der Gehdlze sind diese in
Anzahl und Qualitat gleichwertig zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind spatestens
im Herbst des Jahres der Baufertigstellung und Inbetriebnahme durchzuflihren. Zu
verwenden sind z.B. folgende Sorten von: Kirschen (z.B. GrofRe Schwarze Knorpelkir-
sche, Schattenmorelle, Karneol, Morina) Pflaumen (z.B. Hauszwetschge, Nancy- Mi-
rabellen, Wangenheim); Apfelbdume (z.B. Pommerscher Krummestiel, Danziger Klar-
apfel, Gravensteiner, Gelber Richard, Clivia, Carola, Roter Winterstettiner, Apfel aus
Grunheide, Cox Orange, Kaiser Wilhelm, Koéniglicher Kurz-stiel); Birnen (z.B. Konfe-
renz, Clapps Liebling, Gute Graue, Bunte Julibirne, Pastorenbirne, Kleine Landbirne,
Alexander Luc., Gute Luise, Tangern); Quitten (z.B. Apfelquitte, Birnenquitte, Kon-
stantinopeler Apfelquitte).

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert
worden ist,

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&dne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geén-
dert worden ist.

Verfahrensvermerke

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altwarp hat in ihrer Sitzung am 08.11.2022 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafengasse® im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gefasst. Die Bekanntmachung des Be-
schlusses erfolgte am 13.12.2022 im Amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Am Stettiner
Haff Nr. 12/2022.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 02.05.2023 beim Amt fur Raumord-
nung und Landesplanung Vorpommern zur Anzeige gebracht. Die landesplanerische
Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 26.02.2024 vor.

3. Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig vom 26.06.2024 bis
29.07.2024 durch eine Auslegung des Vorentwurfes von der Planung unterrichtet. Zu-
satzlich konnten die Planunterlagen auf der Homepage des Amtes Amt Stettiner Haff und
im Bau- und Planungsportal eingesehen werden.

4. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB und die frihzei-
tige Beteiligung der von der Planung betroffenen Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 24.06.2024.

5. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altwarp hat in ihrer Sitzungam ...................
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafengasse® mit Begrindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

6. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB und die Beteili-
gung der von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erfolgte geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibenvom ....................

7. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeitvom ................... bis
ZUm ..o nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
Die ¢ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist von allen Interessenten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht wer-

denkbénnen,am ................... im Amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Am Stettiner
Haff Nr. ............... bekanntgemacht.
8. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altwarp hat in ihrer Sitzungam ................... die

vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die die vorgebrachten Stellung-
nahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geprift. Das Ergebnis
ist mitgeteilt worden.

Altwarp, den ..................

Siegel BlUrgermeister

Satzung der Gemeinde Altwarp liber den Bebauungsplan Nr. 7/2022

»Wohnen Hafengasse“ (Gemarkung Altwarp Flur 2 Flurstiicke 112/1 (teilweise)
und 114/4)

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) ge&ndert worden ist, wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom ............. folgende Satzung uber den Bebauungsplan
Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafengasse® bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) erlassen:

9. Der katastermaRige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lage-
richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob er-
folgte, da die Liegenschaftskarte durch Digitalisierung des analogen Bestandes entstan-
den ist. Regressanspruche kénnen nicht abgeleitet werden.

Lden .l

10. Der Bebauungsplan Nr. 7/2022 ,WWohnen Hafengasse" bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am ................... von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Altwarp als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ................... gebilligt.

11. Die Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafengasse** durch die
héhere Verwaltungsbehdrde wurde am ................... mit Auflagen und Hinweisen erteilt.

12. Der Bebauungsplan Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafengasse" als Satzung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Altwarp,den ..................

Siegel Blurgermeister

13. Die Genehmigung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7/2022 ,Wohnen Hafen-
gasse” und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen
Interessenten eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am.................. im Amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Am Stettiner Haff
Nr. ................ ortstublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§§ 214 und 215 BauGB,
§ 5 Abs. 5 KV M-V) sowie die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu machen
und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam .................. in Kraft getreten.

Altwarp, den ..................

Siegel Bargermeister

Ubersichtsplan magstab 1 : 10.000
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Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 7/2022 "Wohnen

Hafengasse" der Gemeinde Altwarp
Stand: Entwurf Februar 2025

Planverfasser: Planungsbiro Trautmann
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