TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

.1) Art und MaR der baulichen Nutzun 9 (1) Nr. 1 BauGB

I.1.1) SO Hafengebiet als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO

Das SO Hafengebiet dient der Unterbringung der landseitigen Nutzungen eines Hafens mit Nutzung durch
Sport- und Freizeitboote sowie die Berufsschifffahrt und Fischerei.

Zulassig sind:

- Anlagen und Einrichtungen fuir den Betrieb des Hafens,

- Anlagen zur Reparatur und Wartung von Booten als nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit
maritimer Ausrichtung,

- Schank- und Speisewirtschaften, der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung,

- wassersportliche Nutzungen sowie Anlagen fiir die Berufsschifffahrt und Fischerei,

- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung zu erwartenden Bedarf einschlieRlich des Bedarfs der
wasserseitigen Nutzungen.

Ausnahmsweise sind im Obergeschoss zuldssig: eine Betriebswohnung fur Betriebsinhaber, Betriebsleiter
und andere Aufsichtspersonen.

[.1.2) ErdgeschossfuBbodenhéhe (§ 9 (1) Nr. 1i.V.m. § 9 (3) BauGB)

Die ErdgeschossfuBbodenhohe (FertigfuRboden) von Neubauten, die Aufenthaltsraume enthalten, muss
eine Héhenlage von 2,6 m NHN aufweisen. Aufenthaltsraume im Untergeschoss (Héhenlage unterhalb 2,6
m NHN) sind unzul&dssig.

1.1.3) Nutzung der Wasserflachen (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Wasserflache ,Hafen®: Die Wasserfliche Hafen dient der Anlage eines Hafens mit Nutzung durch Sport-
und Freizeitboote sowie die Berufsschifffahrt und Fischerei. In den als Flache A gekennzeichneten
Bereichen der Wasserflache ,Hafen“ sind neben Bootsliegepldtzen schwimmende Stege zuldssig.

1.1.4) Uberschreitung zuldssige Grundflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 (4) BauNVO)

Abweichend von § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundfliche mit den Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

- im SO Hafengebiet-1 bis zu einer GRZ von 0,8,

- im SO Hafengebiet-2 bis zu einer GRZ von 1,0 Uiberschritten werden.

1.2) iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
1.2.1) Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 (5) BauNVO)
a) Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen nur nicht iiberdachte Stellplatze sowie
Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, von denen keine Wirkungen wie von Gebauden ausgehen,
zugelassen werden.

b) Einschrankend sind die fiir die Nutzung der Wasserflache (Bootsliegeplatze) nachzuweisenden
Stellplatze nur in der fur die Errichtung von Stellplatzen ausgewiesenen Flache zulassig.

Il) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 86 LBauO M-V i.V.m. § 9 (4) BauGB

I1.1) Fassaden von Hauptgebauden mit einer Grundflache von tiber 50 gm sind in rotem bis braunem

(Ziegel. oder Klinker-)Mauerwerk auszufuihren.

11.2) Déacher sind als Sattel-, Zelt- oder Kriippelwalmdach mit einer Neigung im Bereich von 40 bis 50 Grad
- mit Dacheindeckung aus Dachziegeln oder Dachsteinen in den Farben anthrazit bis

braun oder - in Reet- oder Rohrdeckung auszufiihren.

Der First muss sich tber die Langsseite der Grundfliche des Daches erstrecken.

lll) KENNZEICHNUNGEN gem. § 9 (5) BauGB

[lI.1) Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind (§ 9 (5) Nr. 1 BauGB):

Bei baulichen Anlagen innerhalb der als liberflutungsgeféhrdet gekennzeichneten Bereiche (Hohenlage
unterhalb 2,6 m NHN) sind folgende Schutzmalinahmen vorzusehen:

« flir Neubauten der Nachweis der Standsicherheit gegeniiber Wasserstanden bis 2,6 m NHN sowie
etwaigen Seegangsbelastungen,

« fir Neubauten mit Aufenthaltsraumen Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis mindestens 2,6 m
NHN mittels geeigneter baulicher MaRnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der
FuBRbodenoberkante und Verzicht auf Unterkellerung, wasserdichtes Mauerwerk),

* bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahrdender Stoffe
ist das BHW von 2,6 m NHN zu beachten.

IV) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (lll.1) gem. §9 (6) BauGB und Hinweise
1V.1) Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservats Stidost-Riigen
(Landschaftsschutzgebiet) sowie innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V.

IV.2) Gemeindliche Satzungen

Fiir den Planbereich gelten u.a. ergdnzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuellen
Fassung:

- Satzung tber die Herstellung notwendiger Stellplatze und Zahlung von Ausgleichsbetragen fir nicht
herstellbare Kraftfahrzeugeinstellplatze (Stellplatzsatzung),

- Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen in der Gemeinde Gager
(Baumschutzsatzung),

IV. 3) Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemafi §11 DSchG M-V
die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem
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 (3) DSchG M-V).

1V.4) Altlasten

Sollten sich im Fall von Baumalinahmen Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder sonstige schadliche
Bodenverdnderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit der zustandigen Behérde nach § 2 Nr.1 der
Abfall- und Bodenschutz-Zustandigkeitsverordnung Mecklenburg-Vorpommerni. V. m. § 4 der
Landesverordnung Uber die Errichtung von unteren Landesbeh&rden der Landwirtschafts- und
Umweltverwaltung sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Rilgen abzustimmen.

IV.4) Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

Das Lagern und Abfilllen wassergefahrdender Stoffe der Bootswerkstatt (Altél, Diesel, evil. Benzin u.a.) ist
geman § 40 der AwSV gesondert und schriftlich bei der unteren Wasserbehodrde des Landkreises Riigen
anzuzeigen.

IV.5) Artenschutz

V 1 Okologische Baubegleitung

Die Artenschutzbelange sind wiahrend der Bauphase durch eine 6kologische Baubegleitung (OkoBbg)
abzusichern.

V 2 Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen

Um das Eintreten der Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist eine
konfliktvermeidende Bauzeitenregelung vorzusehen. Demnach sind die erforderlichen Rodungsarbeiten,
Baufeldfreimachungen und der Baubeginn in Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. zu verlegen. So wird
vermieden, dass durch einen spateren Baubeginn das laufende Brutgeschaft gestort wird.

V 3 Artenschutzkontrollen bei Arbeiten im Verbotszeitraum

Sollte der Baubeginn nicht innerhalb der genannten Fristen erfolgen kénnen, so ist zuvor eine
Artenschutzkontrolle der betroffenen Gehdélzbestande durchzufiihren. Sollten bebritete Nistplatze
vorgefunden werden, ist ein Baustopp bzw. eine Rodungssperre bis zum Abschluss der Brut und der
Aufzucht der Jungtiere zu verhangen.

V 4 Kontrolle von Geb&dudequartieren

Um ein Restrisiko fir Fledermausquartiere und an Gebaude briutenden Végeln auszuschliel3en, sind
sofern zukiinftig die Erforderlichkeit von Abriss- oder SanierungsmalRnahmen absehbar wird die
betroffenen Gebdude auf Artenvorkommen durch einen Gutachter zu priifen. Ggf. sind dann in
Abstimmung mit der UNB (Biosphédrenreservatsamt) entsprechende MalRhahmen zum Schutz der Arten
und zum Ausgleich zerstdrter Quartiere zu treffen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
VOM ..o, , bekannt gemacht durch Aushangvom .................... bis

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister
2) Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemafi §
17 LPIG Uber die Absicht, einen B-Plan aufzustellen, informiert worden.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister

3) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB wurde durch
Auslegung des Vorentwurfs vom ...................... bis zum ...
wahrend folgender Zeiten im Amt ,Ménchgut-Granitz* in 18586 Baabe,
Géhrener Weg 1

montags, mittwochs und donnerstags von 09.00 bis 16.00 Uhr,

dienstags von 09.00 bis 18.00 Uhr und

freitags von 09.00 bis 12.00 Uhr

sowie in der Tourist-Information Gager der Kurverwaltung Ménchgut in 18586
Moénchgut, Gager, Zum Héft 15 a

montags und mittwochs von 09.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 18.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht éffentlich durchgefthrt.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister

4) Die Behdérden und sonstigen betroffenen Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom ...................... nach § 4(1) BauGB informiert und mit Schreiben
VOM ..o nach § 4(2) BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister
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5) Die Gemeindevertretunghatam ..................... den Entwurf des B-Plans zur
Offenlage bestimmt und die Begriindung gebilligt.

Ostseebad Ménchgut, den Burgermeister

6) Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB ist durch 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Plans sowie der dazugehérigen Begrindung vom
...................... bis zum ...................... wahrend folgender Zeiten im Amt
,Moénchgut-Granitz“ in 18586 Baabe, G&hrener Weg 1

montags, mittwochs und donnerstags von 09.00 bis 16.00 Uhr,

dienstags von 09.00 bis 18.00 Uhr und

freitags von 09.00 bis 12.00 Uhr

sowie in der Tourist-Information Gager der Kurverwaltung Ménchgut in 18586
Moénchgut, Gager, Zum Héft 15 a

montags und mittwochs von 09.00 bis 12.00 Uhr und 13.00-18.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht durchgefihrt worden. Die 6ffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen als
Bekanntmachung durch Aushang in der Zeitvom ...................... bis zum
...................... ortsUblich bekannt gemacht worden.

Ostseebad Ménchgut, den Burgermeister

7) Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behoérden und sonstigen betroffenen Trager 6ffentlicher Belange am
...................... geprift und den B-Plan, bestehend aus Planzeichnung und
Textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen; die Begrindung zum
Bebauungsplan mit Umweltbericht wurde gebilligt.

Ostseebad Ménchgut, den Burgermeister

2173

Am Hafen SO Hafengebiet-2

| (o)
9/34 L

GR je 30 gm
FH je 6,2m NHN

Anschluss Bebauungsplan Nr. 4
"Hafenrand Gager - Ost”

81/8

8) Der katastermafige Bestandam ............................... sowie die geometrischen
Festlegungen entsprechen dem Liegenschaftskataster.

Bergen, den

9) Der Plan wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister

10) Die Ausfertigung des B-Plans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind als Bekanntmachung durch Aushang in
der Zeitvom ... 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 Entschadigungsansprichen (§ 4 BauGB) hingewiesen worden.

Der B-Plan ist mit Ablaufdes ............................. in Kraft getreten.

Ostseebad Mdnchgut, den Blrgermeister

SATZUNG

liber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 8 "Hafen Gager”.

Aufgrund § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert
worden ist, sowie § 86 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBLI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S.
1033), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................... folgende
Satzung iiber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 8 "Hafen Gager”, bestehend
aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

PLANZEICHENERKLARUNG

gem. Anlage zur PlanzZV

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO )

SO

Hafen

Sonstiges Sondergebiet, hier:
Hafengebiet (§ 11 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

GR 400 qm
FH 11m NHN

zuldssige Grundflache als
Hdéchstmass

Firsthéhe als Héchstmass in
Metern NHN

Anzahl der Voillgeschosse

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

smmmmssmmss Baugrenze

o

offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)

s

StraRenverkehrsflachen

mit StralBenbegrenzungslinie
(auch gegeniiber Verkehrsflachen
bes. Zweckbestimmung)

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung, hier:

- Hafenbereich

- Schwimmsteg

9. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Griinflachen
hier: 6ffentlich, mit hafenge-
bundenen Nutzungen

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasser-
wirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)
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Wasserflachen
hier: Wasserflache Hafen

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

hier: Hochwasser-Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des

§ 78b Abs. 1 WHG

Flache fur den Hochwasserschutz
hier: Anlage einer Béschung zum
Schutz der 6stlich angrenzenden
Nutzungen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1

Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
- geschitztes Biotop nach § 20

NatSchAG M-V

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhalt:
Baume
15. Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten
(§ 9 Abs. 6 BauGB), hier:

XXX KKK . . .
Flachen, bei denen Sicherungs-

X
2 malnahmen gegen Naturgewalten
X erforderlich sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6
BauGB), hier: TF 1.1
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Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
hier: Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flachen fiir Bootsliegeplatze

L —
Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen (§ 1 Abs. 4),
hier: Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung von Wasserflachen
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