Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 "Ortsmitte zwischen StrandstraBe und FischerstraBe" der Gemeinde Zempin

Praambel

Aufgrund des §13a in Verbindung mit §10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.
M-V S. 344), und §§ 39 und 44 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 21.02.2022 die Satzung der Gemeinde Zempin lber den
Bebauungsplan Nr. 6 "Ortsmitte zwischen StrandstraBe und FischerstraBe", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.
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TEXT TEIL B

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 und § 6 BauNVO)

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. In dem Plangebiet sind entsprechend § 1 Abs. 5 und § 6 BauNVO allgemein zulssig:

Dauerwohnungen,
Einzelhandelsbetriebe fir die Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Giitern des taglichen
Bedarfs

Ausnahmsweise sollen zuléssig sein:

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Blrogebéaude, Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen.

GemaB § 1 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 wird auBerdem festgesetzt, dass
. Dauerwohnungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
nur in den Obergeschossen des Gebaudes zulassig sind.
Die maximal zuléassige Verkaufsflache fur einen Verbrauchermarkt betragt 799 m2.

Zu den zulassigen Wohngebduden gehoéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

Nr. 2 MaB der baulichen Nutzung (§16 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
Die festgesetzte zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren
Zufahrten, Anlieferzonen, Rampen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 (iberschritten werden.
2.2 Hohenfestsetzung (§§ 16 und 18 BauNVO) als Hochstgrenze
Die Oberkante Firsththe wird als HochstmaB mit 12,00 m Gber Oberkante Erdgeschoss-FuBboden festgelegt.
Nr. 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB,

§§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Die AuBenkante des zweiten und dritten Vollgeschosses muss auf der stidlichen Gebaudeseite jeweils um mindestens
2,00 m vom darunterliegenden aufsteigenden AuBenmauerwerk zurlickgesetzt werden.

Ein Hervortreten einzelner untergeordneter Vorbauten (wie Vordécher, Dachvorspriinge, Treppen und Rampen) ist mit
einer Tiefe bis zu 1,50 m Uber héchstens ein Drittel der dazugehérigen Gebaudelange zulassig.

Nr. 7. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaBnahmengetroffen
werden mussen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch
Starkregen dienen, sowie die Art dieser MaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢ und Abs. 3 BauGB)

Der Bereich Zempin wird durch Hochwasser von der Ostsee und vom Achterwasser beeinflusst. GemaB der Richtlinie 2-
5/2012 "Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand" des Regelwerkes Kistenschutz M-V betragt das
Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und nicht den mit Hochwasser
einhergehenden Seegang berlicksichtigt, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2,10 m NHN.

7.1 Die Mindesthohe fur die Erdgeschoss-FuBbodenoberkante wird mit 2,10 m NHN festgesetzt.

7.2 Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist das
Bemessungshochwasser von 2,10 NHN zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern)
1. Fassade

Das Erdgeschoss ist von den Obergeschossen durch die Verwendung anderer Materialien oder Farben umlaufend
abzugrenzen.

An der norddéstlichen Seite des Erdgeschosses muss der Anteil der Offnungen fir Fenster mindestens 40 % im Verhaltnis
zur Gesamtfassadenfléache auf dieser Seite betragen.

Davon missen mind. 35 % der Fenster als bodenstehende Fenster ausgefihrt werden.

An der nordwestlichen Seite des Erdgeschosses muss der Anteil der Offnungen fiir Fenster mindestens 35 % im Verhéltnis
zur Gesamtfassadenflache auf dieser Seite betragen.

Davon mussen mind. 35 % der Fenster als bodenstehende Fenster ausgefiihrt werden.

2. Dachform und -neigung

a) Dachform

Fur die Dachform ist ausschlieBlich ein Sattel- oder Pultdach bzw. bei eingeschossigen oder untergeordneten
Gebaudeteilen auch ein Flachdach zulassig.

b) Dachneigung

Die Dachneigung darf maximal 15° betragen.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht uberbauten Flachen sind als Grunflachen oder mit regionalen Geholzen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Bei den Stellplatzen ist fur die Fahrzeugaufstellflachen ein versickerungsfahiges Pflaster zu verwenden.

4. Ordnungswidrigkeiten (§ 84 LBauO M-V)

Die vorsétzlich oder fahrldssige Zuwiderhandlung gegen die 6rtlichen Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V stellt eine

Ordnungswidrigkeit nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V dar, die nach § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einem BuBgeld bis zu
einer Hohe von 500.000,- Euro geahndet werden kann.

HINWEISE

MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss der

Gemeindevertretung vom 15.04.2019 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs "‘gh B am 22.
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nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der

6ffentlichen Auslegung gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt. Die von der Planédnderung berlihrten Trager
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offentlicher Belange (§ 4 BauGB) und Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung (§ 3 Abs. 1 BauGB) hat die
Gemeindevertretung der Gemeinde Zempin in ihrer Sitzung am 16.08.2021 dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, daB Anregungen und Bedenken wéhrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, gemaB § 3 Abs. 2
BauGB am 22.09.2021 durch Veréffentlichung im Amtsblatt "Usedomer Amtsblatt" und zusatzlich gemaB § 4a Abs. 4
Satz 1 BauGB auf der Webseite des Amt Usedom Siid unter http://www.amtusedom.de/ ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 und die Begriindung haben in der Zeit vom 04.10.2021 bis einschlieBlich
05.11.2021. zu folgenden Stunden 6ffentlich ausgelegen

montags bis mittwochs von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und
von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr und e
donnerstags von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 8 F\\e\\
von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr und 24,
freitags von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr. A

(Der Blrgermeister)

5. Ubereinstimmungsvermerk

Der katastermaBige Bestand in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 6 w
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpun

(0 . Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich der unteren Denkmalschutzbehérde und dem
¢ sy Gemarkung Zempin 3.2 Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) Landesamt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.
g®) 7 . . . . . . . . Wenn wahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerrreste, Holzer,
) < Es handelt sich bweichende B die Gebaudel hr als 50 lasst
- S handell sich um eine abweichende Bauweise, die (aebaudelangen von mehr als 50 m zulasst. Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u.4.) oder auffillige Bodenverfarbungen, insbesondere
- Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des DSchG M-V unverziglich der unteren
X Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fur den Entdecker, den Leiter
Nr. 4. Planungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung
. . o . . . . ) erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind zusétzlich zu den in der Planzeichnung festgesetzten Baumen mindestens 8 weitere
LPB Il einheimische und standorttypische Laubbdume in der Pflanzqualitit Hochstamm, 2x verpflanzt, StU 12-14 cm Munitions- bzw. Kampfmittelbelastung
apzupflanzen (zum Beispiel Feldahorﬂn, Spltgahorn, Winterlinde, Mehlbeere, Eperesche). _ Die Flache ist im Kampfimittelkataster M-V des Munitionsbergungsdienstes M-V (MBD M-V) mit der Katasternummer 480
Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume sind dauerhatft zu erhalten und bei Abgang wertgleich zu ersetzen. und der Bezeichnung ,Zempin - Flakschule', Kat. 3 - Kampfmittelbelastung dokumentiert - ggf. Handlungsbedarf, erfasst. (Der Biirgermeister)
Wenn Bewegungen oder Arbeiten auf dieser Flache erforderlich sind, muss sich der Vorhabenstrager/Bauherr unter 7. Satzungsbeschluss &
Nr. 5. Artenschutz (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 44 BNAtSchG) Angabe der Katasternummer und der Bezeichnung der Flache an den MBD M-V wenden und eine weiterfiihrende Priifung yl/( - x@;y
¢ » : ‘ '/
Auf Grund der festgestellten Lebensstétten sind MaBnahmen zur Vermeidung der Auslésung von Verbotstatbestianden des peautiragen. Bl Gemeiraeverieiung der Gemeinde Zempin hat In lhrer Siizting am 21.02.20°2 den Bl &0UNGSpian Nr. 6,
e bestehen r Planzeichnun il A) un m Text (Teil B) aufgrund des § 10 BauGB als Satzuiidr | n.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich, sowie die Anlage von Ersatzlebensstatten. Kreisgefdhrdungsanalyse - Sturmflut-Hochwasser D(iae tgeer(?ngldi d?ies geéaluunu sgl (':'Te N)ru6c\j/vgred 5 rrﬁi(tB(e : cI:hI ) & Su d%rrun ;gevg rtrzltjtﬁx 3; Sé%{"og%]gg ﬁos_:”sie i
Das Plangebiet liegt in einem Uberflutungsraum fiir mittlere Hochwasserwahrscheinlichkeit fiir g g 0& gsplanes Nr. . B g e, puigt
5.1. Vermeidung von erheblichen Stérungen, Verletzungen und Tétungen -ein Binnengewasser HW100 Gemei . 03 ZOL'Z =, ). A
. ; -ein Kiistengewasser HW 200 emeinde Zempin, den¥. 8.2 Y.<, ¥ o d e T I A/ AA—— g
Bauzeitenregelung Rodung und Gebéaudeabbruch g (Der Birgermeister)
Der Abbruch des Gebaudes und die Rodung der Gehélze/ Geblische muss auf Grund der Besiedlung auBerhalb der Das Plangebiet liegt damit im Bereich der Hochwasseralarmstufen AS 3 - AS 4 . 8. Ausferti
. Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Wobei der Abbruch soweit fortgeschritten T m— - Austertigung
PLANZEICHENERKLARUNG sein muss, dass die Gebaudereste keine Nistmdglichkeiten mehr bitten. : . . , _
Der Abbruch ist unter Kontrolle des Artenschutzbeautftragten durchzufiihren Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Karlshagen Nummer MV-WSG-1848-03. Der Bebauungsplan Nr. 6, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und de
Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB) 5.2. MaBnahmen zur Erhaltung d " . ; ; Gemeinde Zempin, den 0& 032022 ...... ).
; 2. er kontinuierlichen 6kologischen Funktion (CEF ' W
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nrn. 1 und 6 BauGB, § 6 BauNVO) Ersatzlsbenssten fie dgn Haussperling 9 (CER) 5 (Der Burgefmeister)
Mi 5 Fir den Haussperling werden, um die kontinuierliche 6kologische Funktion zu wahren, bis zum Beginn der Brutsaison, die L_age Im OI‘E 5 S s 9. Bekanntmachung P —
ischgebiet -0—o0—o—o— Gashauptleitung unterirdisch mit Abstandsstreifen beidseitig 2 m auf den Gebaudeabbruch folgt, d. h. bis Marz, drei Sperlingskoloniekasten (9 Brutkammern, z. B. 1SP von Schwegler oder nicht maBstablich O R i _ ) i o , By L)
SPMQ von Hasselfeldt) in Abstimmung mit einem Sachverstandigen in Ortsnahe montiert. Fiir die Montage ist ein sonniger o Y3 Die Satzung des Bebauungsplanes mit der Begriindung sowie die Stelle, bei der der Plan wéhrend ‘denDiBNstStunden
———————————— Platz erforderlich. Die Késten sollten in mind. 3 m Héhe montiert werden. Es kénnen Béaume genutzt werden. Alternativ 3 = 5 Kiere, von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 16.03.2022 durch
kann ein Mast aufgestellt werden, an dem die Sperlingskoloniekasten befestigt werden. Nach Fertigstellung des Neubaus ®, Ly k| » f9rynd Veroffentlichung im Amtsblatt "Usedomer Amtsblatt’ ortstblich bekannt gemacht worden.
MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nrn. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sollten die Kasten am Gebaude montiert werden oder hier neue Nistplatze integriert werden, z. B. im Traufkasten - falls § @ LS In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
vorhanden. Ein dauerhaftes Belassen der Kasten an Baumen wird nicht empfohlen. & ARG Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs.2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit
ertinflachan Die Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen ist der unteren Naturschutzbehérde zeitnah anzuzeigen. - . = und Erléschung von Entschadigungsanspriichen (§44 BauGB) hingewiesen worden.
0,4 Grundflachenzahl Obertarsterweg )
' Sffentlich privat Die Satzung tritt mit Ablauf des 16.03.2022 in Kraft.
5 (:) Nr. 6 Flachen fir besondere Anlagen u.Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
lach — . . — S
08 Geschossflachenzahl Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Gemeinde Zempin, den 060?201’)’
. Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende baulichen oder sonst. (3 aldstrap (Der Burgermeister)
It Zahl der Vollgeschossse als HochstmaB technischen Vorkehrungen - Larmschutz - (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) %’ - o ED
o o ) Planungen , Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutiz, zur Pflege il "B o ‘-3,,53
FH 12,00 m  zulassige Firsthohe als HochstmaB und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB) & s,
6.1. Larmpegelbereiche o ——. 8 Bk
Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Anpflanzen von Baumen (siche Ortli vorschrift Nr. 4 Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen sind die AuBenbauteile o 58 oot
. EAmE (setie Giche Bau L < entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau - Teil1: Mindestanforderungen” und Dg'r’T':quwser's"}r ate i | ¥ o
DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen“ auszubilden. : 8 o ‘
% ,
a abweichende Bauweise : ; il . | I
Sonstige Planzeichen Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten Larmpegelbereiche, denen geméaB Tabelle 7 in der DIN 4109-1:2018- - Hapsestrake ‘-‘«u‘vfé.’”ecg;?
01 maBgebliche AuBenlarmpegel La zugeordnet sind. Wig;iitn R é? o
— Baugrenze :______: Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22 BauGB) Innerhalb der dargestellten Larmpegelbereiche werden nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 die folgenden 8., & G . d Z :
Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile (erf. R w,res) gestellt: emeln e em pl n
Y Al AR AN AR 4 " 7
Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) ) Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Larmpegelbereich LPB erf. R*w,res des AuBenbauteils in dB Amt Usedom Sid
b LPB Il 4 Abgrenzung zwischen den Larmpegelbereichen LPB Il bis LPB IV (siehe textl. Festsetzung Nr. 5.1.) mn 35
4 N ' _ PP und Aufstellfidche Anlieferverkehr (siehe textl. Festsetzung Nr. 5.2.) v 40 e"’z,;ra = .
_____ Ein- und Ausfahrtsbereich 6o Limabedhimine Arioomerkal " 57 T » Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 &y LEAMARSCIMLITG ANUSKeryokeiy & o ‘s, | i : : : I
Ortsmmitte swischer SrandsiraBo und Fischertafe" | o . . | - " N [ S Ortsmitte zwischen StrandstraBe und FischerstraBe
Die festgesetzte Aufstellflache flr den Anlieferverkehr (Anlieferzone) an der FischerstraBe muss Gber die gesamte Lénge P g 5 der Gemeinde Zem in
der dazugehorigen Gebaudeseite eingehaust werden, um eine Larmabschirmung fir die dariiberliegenden Geschosse zu W 2 p
Flachen fiir Versorgungsanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB) vorhandene Gebéude (Vermessungsplan) gewahrieisten. VM wans d &
i)
[ L] . . . . .
6.3. Larmabschirmung Einkaufswagen-Aufstellflache s - L Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
Die Aufstellflache fur die Einkaufswagen ist in das Gebéude zu integrieren g\ g T siemenssiraie 25 | 17459 Ostsecbad Koserow - Insel Ussdom
C) Gasversorgung Flurstiicksnummern und Flurstiicksgrenzen Bestand (Vermessungsplan) 2 ' @ s o BENENE Tel.: +49 (038375) 20804 | Fax: +49 (038375) 20805
6.4. Larmminderung Fahrgassenbelag §1, - 8,5 = L L L www.achim-dreischmeier.de | dreischmeier@achim-dreischmeier.de
& = o R - ~;D o EEENEENEEE
o ) Die Fahrgassen auf den PkW-Stellplatzflachen sind mit einem Belag aus Asphalt bzw. einem Belag mit ahnlichen ngffs, » P s | U Rieckstiale, & q
O Elektrizitatsversorgung Hohen Gber HN (Vermessungsplan) akustischen Eigenschaften auszustatten. -, Frﬁ' o - / an“"‘é.;."*’n " D"j B2 Dgg = | Erstdatum: MaBstab: BlattgroBe: CAD-Name:
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