Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990
(BGBI. 1S 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
- yom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 4 10 und 11 BauNVvO0)

(1) In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe

. und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

(2) In dem festgesetzten Sondergebiet JHafen" sind nur zuléssig:
- Bootshalle,

- Lagerfizchen aller Art,

- Steliplétze.

(3) Die festgesetzten Sondergebiete Ferienhauser” dienen zum Zweck der Erholung einer touristischen

Nutzung. Zuléssig sind:

- Ferienhduser, Ferienwohnungen,

" die der Deckung des téglichen Bedarfes der Ferienhausbewohner dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften,

- Wohnungen fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen, die im Beherbergungsgewerbe tatig sind,

- Anlagen fiir die Verwaltung der Ferienh&user,

- Schwimmbad,

- Stellplatze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,

- Sonstige Nebenanlagen, dig im Zusammenhang mit der touristischen Nutzung des Gebietes stehen.

In den festgesetzten Sondergebieten JFerienhauser" kdnnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zugelassen werden.

(4) Das festgesetzte Sondergebiet |Reiterhof* dient dem Zweck des Reittourismus und dem Reitsport zur
Errichtung eines Reiterhofes und der Errichtung von dem Reitsport untergeordneten Ferienwohnungen so-
wie dem Tourismus und dem Reitsport dienenden Nebenanlagen. Es sind nur zuldssig:

- Stallungen,

- Scheunen,

- Reitpléatze,

- Reithalle,

- Ferienwohnungen,

- Wohnungen fiir Inhaber, Betriebsleiter oder Aufsichtspersonal

. sowie die der Zweckbestimmung dienenden Nebenanlagen.

Ausnahmsweise sind sonstige Anlagen zur Freizeitgestaltung, die der Eigenart des Gebietes entsprechen,
zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNV0)

(1) Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als in Vollgeschossen, einschlieBlich der zu ihnen ge-
hérenden Treppenréume und einschlieflich ihrer Unfassungswande, sind bei der Berechnung der Ge-
schoRflachenzahl ganz mitzurechnen.

(2) Alle Hohenangaben beziehen sich auf die Hohe Null (HN), bei anstsigendem bzw. abfellenden Gelande
vermehrt bzw. vermindert um das Maf des natfidichen Hahenunterschiedes bis zur Mitte des Gebaudes,
gemessen von der der Mitte der straenseitigen Gebéudekante.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebaudeteilen tiber die Baugrenze kann fiir eine Tiefe von maximal einem Meter auf ma-
ximal drei Meter Lange je Geb&ude einmal ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Steliplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete Ferienhauser sind iiberdachte Stellplatze und Garagen im Sinne
von § 12 BauNVO nicht zuléssig.



5. Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Aufdenin der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Fldchen entlang des Grabens 9-A, die von Bebauung
frei zu halten sind, sind Steliplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie sonstige Nebenanfagen im Sinne
des § 14 BauNVO nicht zulassig.

6. Regelung des Wasserabfiusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

(1) In den festgesetzten Sondergebisten 1 sowie im siiddstlich der Grabower Strale liegenden festgeset-
zten allgemeinen Wohngebiet sind die Fldchen fir Zufahrten, Stellplatze, Hofe o. & méglichst sparsam zu
versiegeln. Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist durch eine entsprechende Leitung in
den Graben 9-A (Gewasser II. Ordnung) einzuleiten oder einer weiteren Nutzung zuzufiihren.

(2) In dem festgesetzten Sondergebiet 2 sowie im norddstlich der Grabower Stralte liegenden festgesetzten
-allgemeinen Wohngebiet sind die Flachen fiir Zufahrten, Steliplétze, Hofe o. 4. méglichst sparsam zu versie-
geln. Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist durch eine entsprechende Leitung in den
Grabow (Gewasser |. Ordnung) einzuleiten oder einer weiteren Nutzung zuzufiihren.

(3)In dem festgesetzten Sondergebiet 3 sind die Flachen fir Zufahrten, Stellplatze, Hofe o. 4. méglichst
sparsam zu versiegeln. Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist durch eine Drainagelsi-
tung oder Uber Rieselstrange in den Graben 9-B (Gewdasser I, Ordnung) einzuleiten oder einer weiteren
Nutzung zuzufithren.

7. Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB und fiir Ma8-
_nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft sowie zum Anpflanzen und von Baumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 ai. V. m. Abs. 1
Nr. 20 und 25 a BauGB)

(1) Die in der Planzeichnung (Teil A) als zum Erhalten festgesetzten Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgrabungen, Aufschiittungen, Flachenverdichtungen und -versie
gelungen im Kronentraufbereich der B&ume sind unzuléssig. Bei Abgang ist Ersatz im Verhéltnis 1 zu 2, bei
Stréauchern in der Pflanzqualitét von mind. 2mal verpflanzt, 100 - 125 cm, bei Baumen mltemem Stammum-
fang von mind. 18 - 20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(2) Als stralienbegleitende Allee sind geméR den Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) 15 Uimen
(Ulmus hollandica "Lobel") als Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm, anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

(3) Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzten Flachen A sind extensiv zu bewirtschaften. Die Flachen sind einmal im Jahr zu
méhen. Das Mahgut ist abzutransportiern. Die Flachen sind gegenliber den Baugrundstiicken des angren-
zenden allgemeinen Wohngebietes mit einer mind. 1 Meter hohen Weilidornhecke abzugrenzen.

(4) Auf den in der Planzeichnung (Teil A) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft festgesetzten Flachen B (Umbau des Gehélzstreifens ) sind die vorhandenen Pappeln
durch heimische und standortgerechte Gehdlze zu ersetzen. Es sind 70 % Straucher als 3-jahrig verschulte
Sémlinge 50/80 bis 80/120 in folgender Artenzusammensetzung zu pflanzen: Cornus sanguinea (Hartriegel)
4 %, Corylus avellana (Haselnuss) 10 %, Crataegus monogyna (WeiRdorn) 14 %, Prunus spinosa {Schlehe)
14 %, Pyrus communis (Wildbirne) 11 %, Rhamnus catharticus (Kreuzdorn) 13 %, Rosa canina (Hundsro-
se) 14 %, Rosa rubiginosa (Weinrose) 14 %, Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) 6 %. Es sind 30

% leichte Heister 1x verpflanzt 100/125 in folgender Artenzusammensetzung zu pflanzen: Acer platancides

(Spitzahorn) 17 %, Alnus glutinosa (Schwarzerle) 9 %, Fagus sylvatica (Rotbuche) 18 %, Fraxinus excelsior
(Gemeine Esche) 20 %, Prunus padus (Traubenkirsche) 17 %, Quercus robur (Stieleiche) 9 %, Salix caprea
(Salweide) 10 %. Die Gehélze sind in Gruppen mit einem Pflanzabstand von 1-1,5 m zu pflanzen und dau-

er haft zu erhalten. Die Flachen sind gegen tiber dem angrenzenden Sondergebiet mit einer 1 m hohen Ein-
friedung aus Maschendraht abzugrenzen,

(5) Bei der Errichtung von Stellplétzen ist je 4 angefangener Einstellplétze ein Laubbaum als Hochstamm,
3mal verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung erfolgt
auf der jeweiligen Stellplatzfidche arteneinheitlich aus wahlweise Acer platanoides (Spitzahorn), Acer cam-
pestre (Feldahorn), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weifdorn) oder Crataegus monogyna var. Rubra
(Rotdorn).

Zuordnungsfestsetzung fiir Kompensationsmafnahmen auferhalb des Geltungsbereiches:

(6) Als Kompensationsfiachen aufierhalb des Geltungsbereiches ist eine 23.546 m? groRe Griinlandflache
auf einem Teilbereich des Flurstiicks 12 und auf den Flurstlicken 13, 14, 15, 16, und 17 der Flur 1, Gemar-
kung Gilnz der Gemeinde Altenpleen mit maximal 1,7 GroRvieheinheiten zu beweiden. Eine einmalige
Mahd pro Jahr ist nur nach dem 15 Juli zuléssig. In der Zeit vom 1. April bis zum 15. Juli sind keine Ober-

flachenarbeiten durchzufiihren. Das Ausbringen von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

(7) Auf dem Flurstiick 13 der Flur 1 Gemarkung Giinz der Gemeinde Altenpleen ist ein 254 m?* groRes, ma-
ximal 1,5 m tiefes Gewasser anzulegen. Die Ufer sind in einem Neigungsverhaltnis 1:5 anzulegen. Der

Bodenaushub ist abzufahren, Es ist ein 7 m breiter Pufferstreifen zum Gewasser hin auszuziunen,

(8) Die auf den Flurstiicken 1 und 14 der Flur 1 Gemarkung Giinz der Gemeinde Altenpleen vorhandenen
Grében sind auf einer Gesamtiénge von 247 m im Profil auf eine durchschnittliche Breite von 4 m aufzuwei-
ten. Die Béschungen sind in einem Neigungsverhaltnis von 1:5 anzulegen. Der Bodenaushub ist
abzufahren.



(9) Eine 15.000 m? groke Griinlandfiéche auf dem Flurstiick 1, Flur 1 Gemarkung Giinz der Gemeinde
Altenpleen ist aus der Bewirtschaftung zu nehmen und der Sukzession zu iberlassen.

8. Flichen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schidiichen Umweltein-

wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schédiichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind die Auenwande mit einem bewerteten
! vierhalineaelddmm-Mal von insgesamt 30 dB auszubilden.

9. Mit Leitungsrechten zu belastende Fidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(1) Die als Leitungsrecht  Abwasserleitung" festgesetzte Fidche ist zugunsten der REWA GmbH Stralsund
zur Sicherung von Abwasserdruckrohrleitungen zu belasten. Das Leitungsrecht ist insgesamt auf einer
Breite von vier Metern zu gewahren und beinhaltet auch das Recht zur Begehung und Kontrolle der
Anlagen.

(2) Die als Leitungsrecht ,Regenwasserigitung" festgesetzte Fléche ist zugunsten der Gemeinde zur
Sicherung Regenentwésserung der Grabower Strafte zu belasten. Das Leitungsrecht istinsgesamt auf
einer Breite von vier Metern zu gewéhren und beinhaltet auch das Recht zur Begehung und Kontrolle der
Anlagen.

(3) Die als Gehrecht festgesetzte Fléche ist zugunsten der (Offentlichkeit zu belasten. Das Recht ist auf
einer Breite von drei Metern zu gewahren.

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

(1) Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur als Laubholzhecke oder als Drahtzaun mit dazu gepflan-
zter Laubholzhecke zulssig. Dabei darf die Einfriedung zwischen der iiberbaubaren Grundstlicksfléache
und den Verkehrsflachen eine Hohe von max. 0,90 m nicht tiberschreiten.

(2) Die nicht tiberbauten Flachen sind, sofern sie nicht als Zufahrt, Zugang, Anlieferung oder Steliplatz
dienen, als Griinfldche anzulegen und dauerhaft zu erhalten,

(3) Oberirdische Gas- oder Olbehalter sowie Miillbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung unter-
zubringen, die mit einer Wand- oder Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen ist.

{4) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Eventuelle Beleuchtung der Werbeanla-
gen muss blendfrei ausgefiihrt werden,

(5) Die festgesetzten Dachneigungen gelten fir die Hauptgebéude. Nebengebaude kénnen auch mit einer
flacheren Dachneigung als das zugehtrige Haupthaus oder mit einem Flachdach ausgefiihrt werden. Die
festgesetzte Hauptfirstrichtung gilt nur fur die Hauptgebéude. Décher der Hauptgebéude sind in den Bau-
gebieten nur zuldssig als symmetrische Satteld&cher oder Kriippelwalmdzcher. Die Dacher der Neben-
gebude kbnnen auch mit einer abweichenden Dachform ausgefiihrt werden. In den festgesetzten Bauge-
bieten sind die Dacheindeckungen nur in roten FarbtSnen und anthrazit sowie als Reetdach zuléssig. An-
Jagen zur passiven Sonnenenergiegewinnung sind zuldssig.

(6) Aukenwinde sind in den festgesetzten Baugebieten nur zuléissig als glatt verputztes Mauerwerk in
helien Farbténen, als echte Fachwerkkonstruktion mit weiem Gefach und als rotes Sichtmauerwerk.

(7) Rollladen sind nur auf der der zugehdrigen ErschlieBungsstralte abgewandten Seite des Gebéudes zu-
14ssig. Fensterladen sind zuldssig. Sattelitenantennenaniagen sind nur bis zur Oberkante First und nicht
an den strafbenseitigen Dach- und Wandflachen zuléssig

(8) Die v. g. ériiichen Bauvorschriften gelten nicht fir Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Die vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die oben aufgeflihrten Ortlichen Bauvorschriften
geman § 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 250.000 € geahndet werden kann.

11. Flachen bei deren Bebauung besondere SicherungsmaBnahmen gegen Naturge-
walten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist fiir die hochbaulichen Anlagen ein geeigneter Hochwasserschutz bis
zur Bemessungshéhe von + 2,20 m HN zu sichern. Hierfur ist die Fulsbodenoberkante auf die Bemes-
sungshdhe anzuheben.



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

Die in der Planzeichnung festgesetzte Parkanlage ist als naturnaher Park mit heimischen Gehdlzarten ungd
extensiver Nutzung herzustellen und auf Daver zu erhaiten. Als Abgrenzung zu dem angrenzenden Sonder-
gebiet und Wohngebiet ist eine Parkrandbepflanzung zu entwickeln. Es ist eine zweireihige freiwachsende
Hecke mit einem unregelméRigen Pflanzabstand von 1m bis 1,5m und mit einer Pflanzqualitat von 3-jabrig
verschuiten S&mlingen folgender Arten zu pflanzen. Brombeere (Rubus fruticosus) 13%, Feldrose (Rosa
arvensis) 12%, Hundsrose (Rosa canina) 25%, Schlehe (Prunus spinosa) 25% und WeiRdorn (Cratae-

gus monogyna) 25%. Innerhalb der Parkanlagen sind zum Bodden hin finf einzelne Gebiischgruppen, mit
einer GroRe von 150 m? bis 200 m? sowie je 5-10 Pflanzen der gleichen Art zu pllanzen. Folgende Gehdlze
sind in einer Pflanzqualitét von 3-jahrig verschulten Sémlingen zu verwenden. Gewdhnlicher Schneeball
(Viburnum opulus) 13%, Faulbaum (Rhamnus frangula) 14%, Ohrchenweide (Salix aurita) 14%, Pfaf-
fenhitchen (Euonymus europaeus) 14%, Schiehe (Prunus spinosa) 16 % Stechpalme (llex aquifolium)
13% und WeiRdorn (Crataegus monogyna) 16%. Die Freiflachen der Parkanlage sind einmal im Jahr

zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.
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Nachrichtliche Ubernahmen

(1) Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt. Fiir das Vorhaben
ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich, Das Einvernehmen zur Erteilung dieser
Genehmigung kann nur hergestellt werden, wenn die folgenden Bestimmungen beachtet werden:

— Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten Bereich muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der in der
Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese Mal-
nahmen trégt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S,
12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenk-
mals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zU unterrichten.
Fir Bodendenkmale, die bej Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten folgende Auflagen zu be-
achten:

—~ Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenk-
malpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhrleisten,
dass Mitarbeiter oder Beaufiragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen
sein kdnnen und eventusl| auftretende Funde geman § 11 DSchG M-v unverziglich bergen und dokumen-
tieren. Dadurch werden Verzdgerungen der Baumalinahme vermieden,

— Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverférbungen entdeckt werden, ist gemag §
11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehsrde zy benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentlimer sowie zufallige Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

(2) Denkmalpflege:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die folgenden Anlagen als Einzeldenkmale in der Denkmalliste des
Landkreises Nordvorpommern aufgefiihrt: Gutshaus mit Park und Stall (1881) in der Grabower Strafe in
Nisdorf. BaumaRnahmen in diesem Bereich sind daher in jedem Fall mit der Denkmalbehérde abzustim-
men.

(3) Sturmflutschutz

Das Bemessungshochwasser fiir die Ortslage Nisdorf liegt gem. Generalplan Kisten- und Hochwasser-
schutz bei 2,20 m i, HN zuziiglich Wellenauflauf. Bei Uberﬂutung ist mit Seegang und mit einem erhéhten
Zerstdrungspotenzial durch Wellen bzw. Eis und Treibgut zu rechnen.

(4) Schutz der Bundeswasserstrake

Es diirfen keine Lichter bz, Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur
Verwechslung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder
Spiegelungen irrefihren, Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstrae
aus sichtbar sind, sind dem Wasser und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Hinweise

Plangrundiage:

Als Plangrundlage wurde der Lage- und Hohenplan des Vermessungshiiros Holst & Sommer, Tribseer
StraBe 27 in 18439 Stralsund, mit Stand vom 19.05.1998 verwendet. Die Flurstiicksgrenzen wurden z. T,
durch digitale VergréRerung der Katasterkarte imM1: 4.000 Gbernommen, Eine Gewshr fiir die
Lagegenauigkeit der Grenzen zu den Gebauden und der Topographie kann nicht tibernommen werden.



