SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL

Uber den Bebauungsplan Nr. 35 "Erweiterung

Teil A — Planzeichnung
M 1:750

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: groRflachiger Einzelhandel
MaR der I?aulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl

FH Firsthéhe in m als Hochstmal

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

a abweichende Bauweise
Ee—— Baugrenze
DN Dachneigung

SD, FD, PD Sattel-, Flach- und Pultdach

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralkenverkehrsfliche, &ffentlich

StraRenbegrenzungslinie

4\ Einfanrtbereich

Sonstige Planzeichen

Wi |

St | Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind - Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissinsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

—— Schallschutzwand (siehe Festsetzung Pkt. 7.3)

2. Darstellungen ohne Normcharakter
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Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bodendenkmale betroffen. Um die
Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei
Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies
gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverzlglich der zusténdigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
tamer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder Alt-
lastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafiien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzei-
gepflicht bei der Unteren Abfallbehorde des Landkreises wird hingewiesen.

Deklarationspflicht besteht fir Boden und Bodengemische nach LAGA M20 sowie DIN 19731.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlielen, dass bei Tief-
baumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Mu-
nition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Po-
lizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) und § 20 Landeswassergesetz (LWaG) so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflachenwassers ausgeschlossen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden
fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffen-
heit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei
der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur notwendige Grundwasserabsenkungen wéh-
rend der BaumaRnahmen zu.

Zum Schutz von Brutvégeln und Fledermausen ist die Beseitigung von Gehdlzen gemaR § 39 Abs. 5 Satz 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufihren. Ausnahmen sind
zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzfla-
chen keine Vogel briten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behdrde
vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu
ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind verboten. Zulassig
bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmalnahmen sowie Mafinahmen zur Abwehr einer gegenwarti-
gen Gefahr fur Leib oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m) sind alle Handlungen untersagt, die
zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrdchtigung fuhren kénnen. Pflegeschnitte sind
zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschadigte oder ab-
gegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind
die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen unzuléssig.

Im Zuge der Baudurchfiihrung sind geeignete BaumschutzmafBnahmen durchzufihren. Der Schutz der Ge-
hélzbestdnde gegen Anfahrschaden, Verdichtung im Wurzelbereich, Beschadigung des Stammes und der
Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete Stamm-
schutzmaBBnahmen. Die stammnahen Wurzelbereiche sind auBerhalb des Baufeldes nicht durch Bautechnik
zu befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belasten. Die fachgerechten Pflege-
und Erhaltungsmafnahmen der B&ume sind nach aktuellen Standards durchzufGhren.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber eine gemeindliche Baumschutzsatzung ,Satzung zum
Schutz des Baumbestandes und zum Schutz freiwachsender Hecken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad
Insel Poel vom 15. Juni 2020“. Diese ist zu beachten.

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit von 2 060 m2 EFA wird
durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Dazu wird das Okokonto ,NWM — 024 Naturwald Farpen® ge-
nutzt. Die Sicherung erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Flacheneigentimer und der
Gemeinde Ostseebad Insel Poel.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbe ist die Offnungszeit des
Lebensmittelmarktes auf den Zeitraum von 6.00 und 21.45 Uhr zu begrenzen.
Eine Anlieferung im Nachtzeitraum (zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) ist nicht zuléssig.

Die dem Bebauungsplan Nr. 35 zugrunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen sowie technische
Normen und Richtlinien sind in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Gemeinde-
Zentrum 13, 23999 Kirchdorf, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Sohn, Wismar, Stand Januar 2017, die digitale topographische
Karte des Landesamtes fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommemn im MaBstab 1:10 000, © GeoBasis
DE/M-V 2020; Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel i. d. F. der 4. Anderung sowie eigene
Erhebungen

Lebensmittelmarkt Kirchdorf"

Praambel

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), sowie nach § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033), wird
nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 02.05.2022 folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 35 Erweiterung Lebensmittelmarkt Kirchdorf*, nérdlich der ,Wismarschen
StraRe" gelegen, umfassend die Flursticke 215/6, 215/8, 220/3, 220/4 und 307/1 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung
Kirchdorf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie folgende Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 1, 11 Abs. 3 & 16 bis 19
BauNVO)

1.1 In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,groBRflachiger Einzelhandel"
sind ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 1200 m? zuziglich der Nebenrdume
(z. B. Sozialraume, Lager), eines Backshops sowie aller Anlagen, die zum Betrieb des Lebensmittelmark-
tes erforderlich sind (z. B. Stellplatz fir Einkaufswagen), zuldssig.

1.2  Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 i.V.m. § 17 Abs. 2
BauNVO in dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet bis zu einem MaR von maximal 0,9 Gberschritten
werden.

1.3  Es ist eine maximale Firsthéhe von 10,0 m zuléssig. Die Firsthhe ist gleich die Hohenlage der oberen
Dachbegrenzungskante, also der duRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fir die Bestimmung der
festgesetzten Firsththen gilt die mittlere Hohenlage der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Abgrabungen
und Aufschittungen der vorhandenen Geldndehdhen sind bis zu einem MaR von 0,3 m zuldssig. (§ 9
Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 3 BauGB)

1.4 Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes ist auch auBerhalb der Baugrenzen die Errichtung
eines Werbepylonen, von zwei Fahnenmasten und Parkplatzieuchten mit einer Gesamthéhe von jeweils
maximal 6,0 m Uber der hergestellten Geldndeoberflache zuladssig. Die Ausrichtung des Werbepylonen pa-
rallel zur Wismarschen Strafle ist unzuldssig.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im Baugebiet mit festgesetzter abweichender Bauweise sind Gebaude und bauliche Anlagen mit einer
Lange von mehr als 50,0 m zuléssig. Es gelten die Grenzabsténde der offenen Bauweise.

3. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11
und Abs. 6 BauGB)
Die Zu- und Abfahrt zum Sonstigen Sondergebiet hat ausschlieBlich Uber den gekennzeichneten Einfahrt-
bereich zu erfolgen. Ein- und Ausfahrten an anderen Stellen sind unzuldssig.

4, Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, und deren Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen (Sichtdreiecke) sind Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzuldssig. Grundstickseinfriedungen und
Strauchwerk darfen eine Hohe von 0,8 m Uber Fahrbahnoberkante nicht (iberschreiten.

-

Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 und 20 BauGB)

Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes auf einer Bemessungsflache von 3 500 m anfallende Nie-
derschlagswasser ist in die vorhandene Regenwasserkanalisation einzuleiten. Das darUber hinaus anfal-
lende Niederschlagswasser ist Gber flache Mulden zu versickern oder eine ausreichend bemessene Ruick-
haltung ist zu emrichten.

6. Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
Fldchen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen; Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs. 1a sowie §§ 1a
und 202 BauGB)

6.1 Entfallende Gebaude und Nebenanlagen sowie Schutt- und Millablagerungen sind ordnungsgemag zu
entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufuhren.

6.2  Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufihren.

6.3 Als CEF-MaBRnahme fir die am Geb&dude verloren gehenden 9 Schwalbennester sind Schwalben-
Nistkdsten an den benachbarten &ffentlichen Gebauden, dem Feuerwehrhaus und der Sporthalle, anzu-
bringen. Es sind 18 Nistkdsten, z.B. Typ Schwegler Mehlischwalben-Einzelnest Nr. 13 anzubringen sowie
jeweils Kotbretter, die 30-40 cm unter den Nestern zu befestigen sind. Als Koloniebriiter benétigt die Mehl-
schwalbe mehrere Nester im ndheren Umfeld. Die Nester werden mit jeweils 1 m Abstand 10 cm unterhalb
der Decke angebracht. Die Anbringung erfolgt vor Baubeginn bzw. vor der Baufeldfreimachung auerhalb
der Brutzeit, um einen Bestandseinbruch durch Brutplatzmangel zu verhindem.

6.4  Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden der Artengruppen Fledermé&use und
Brutvogel (Gebdudebriter) sind vor Abriss bzw. jeglichen Eingriffen in die Gebdudesubstanz eine fachgut-
achtliche Kontrolle auf Besatz durchzufihren. Bei einem positiven Ergebnis der Kontrolle (Vorfinden von
Quartieren oder Niststatten) sind geeignete MaBnahmen (z.B. Schaffung vom Ersatzquartieren) vom Gut-
achter aufzustellen und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

6.5 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaR zu beschranken. Nach Beendigung der Bau-
arbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zu-
rickzunehmen. Bauschutt und Millablagerungen sind ordnungsgeman zu entsorgen bzw. einer Wieder-
verwertung zuzufuhren.

7. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung soicher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24 BauGB sowie § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQ)

71 Der Bereich der Anlieferung ist mit einer Uberstandsldnge von 1 m Uber die Frontseite des LKW
einzuhausen.

7.2 Die Einkaufswagensammelbox ist einzuhausen mit einer nach Norden hin offenen Seite. Es sind
ausschlieBlich larmarme Einkaufswagen mit entsprechenden Gummirollen und Rundum-Beschichtungen zu
verwenden.

7.3 Ander nérdlichen Grenze des Parkplatzes zur Kleingartenanlage ist eine Schallschutzwand mit einer Héhe
von 2,0 m zu errichten, deren Schallddmmung mindestens 24 dB betragt (einschlieRlich der Anschlisse).
Sie ist als absorbierend gemaR Gruppe A1 nach den ZTV-Lsw 06 mit einer Absorption von DLa < 4
auszufihren.

7.4  Von den Festsetzungen darf abgewichen werden, wenn durch bauliche und organisatorische Mainahmen
sowie technische Vorkehrungen eine vergleichbare Schallminderung erreicht wird. Der Nachweis Gber die
Wirksamkeit ist durch eine Schallprognose gemal TA Lam mit IFSP (immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel) der gesamten Planflache in die Sektoren A, B und C zu erbringen.
Die folgenden IFSP durfen tags / nachts nicht Gberschritten werden:

Sektor A: 58 / 44 dB(A)/m?

Sektor B: 60 / 47 dB(A)/m?

Sektor C: 58 / - dB(A)/m>.

Fur die Berechnung der Immissionsanteile betragt die Quellhéhe der IFSP 1 m, innerhalb des Plangebietes
werden keine hochbaulichen Hindernisse berticksichtigt.

8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

8.1  Die Ausbildung des Hauptgeb&udedaches ist als flachgeneigtes Satteldach, Flachdach oder Pultdach mit
einer Dachneigung von 0° bis 25° zulassig.

8.2  Fur die Dacheindeckung von Sattel- und Pultdachem sind nur nicht gléanzende, schwarze, anthrazitfarbene,
rote oder rotbraune Tonziegel oder Betonpfannen zuléssig. Die Ausgestaltung von Flachdachemn als
Grundéacher ist zulassig.

8.3 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen
und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig. Die Verwendung von Dach- oder
Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. Die Verwendung von Wellblech ist
bei der Fassadengestaltung unzuléssig.

8.4 Die Emichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist, mit Ausnahme von aufgestanderten
Anlagen, generell zulassig. Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

8.5  Stellplatze von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten Umkleidung zu versehen.

8.6  Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzul&ssig.

8.7  Die Einfriedung des Baugebietes ist als Metallzaun (z. B. Stabmattenzaun) mit einer maximalen Héhe von
1,20 m zulassig. Eine Einfriedung angrenzend an die ,Wismarsche Strae” ist unzuldssig.

8.8  Wer vorsatzlich oder fahrléssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoit, handelt rechtswidrig im
Sinne des § 84 LBauO M-V. Verstdie kénnen mit BuBgeld geahndet werden.
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 35
~Erweiterung Lebensmittelmarkt Kirchdorf*

im Osten der Ortslage Kirchdorf nérdlich der Wismarschen StraRe gelegen,
umfassend die Flurstiicke 215/6, 215/8, 220/3, 220/4 und 307/1 (teilw.) der Flur 2,
Gemarkung Kirchdorf
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