SATZUNG DER GEMEINDE GRAMBIN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5/2023 "WOHNEN NEUE STRARE" °

Satzung der Gemeinde Grambin liber den Bebauungsplan Nr. 5/2023 ,,Wohnen
Neue StraBe“ fiir das Gebiet im Westen von Grambin (Gemarkung Grambin,
Flur 2 Flurstiicke 185/4 [teilweise])

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) geéndert worden ist, wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom ..29.04.2025. ... folgende Satzung Uber den Bebauungs-
plan Nr. B 5/2023 ,Wohnen Neue Stral3e“ bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) erlassen:

TEXT (Teil B)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

2. Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

2.1 offene Bauweise

Zuldssig ist es Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen zu errichten.

2.2 Abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise darf die Lange der Geb&ude hdchstens 75 m betra-
gen.

3. Flachen fir Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Stellplatze und Garagen auRerhalb der hierfur festge-
setzten Flachen unzul&ssig.

4. Entwasserungsregelung

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB

Zisternenpflicht fiir Regenwasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Balkonen, Terrassen, Garagen, Carports und
Zufahrten/Zuwegungen ist in Zisternen einzuleiten. Das aufgefangene Wasser ist fur die Gar-
tennutzung wiederzuverwenden.

5. Bauliche und technische MaBnahmen gegen Hochwasserschaden

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB

4.1 Fur Neubauten ist die Standsicherheit gegenlber einem Wasserstand von 2,60 NHN
(BHW) zu gewahrleisten.

4.2 Fur die Wohn- und Beherbergungsbebauung ist der Ausschluss einer Uberflutungs-
gefahrdung bis 2,60 m NHN mittels geeigneter baulicher Mal3hahmen wie Verzicht
auf Unterkellerung und wasserdichtes Mauerwerk sicherzustellen.

4.3 Fur gewerbliche bauliche Anlagen ist der Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung
entsprechend der Nutzung mittels geeigneter Malinahmen (z. B. Abdichtung des
Mauerwerkes, Einbau von wasserdichten Verschlussvorrichtungen in Gebaudedffnun-
gen) sicherzustellen.

4.4 Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wasser-
geféahrdender Stoffe ist eine Sicherheit gegentber BHW herzustellen.

6. Solardachpflicht

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im gesamten Plangebiet sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anla-
gen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
auszustatten. Wenn auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert werden, kann die hier-
von beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

7. Dachbegriinung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 7 Grad sind mindestens extensiv zu begrinen.
Entsprechendes gilt fir Garagen, Carports und Nebenanlagen, wenn sie mit Flachdéchern
oder flach geneigten Dachern bis 7 Grad ausgefihrt werden.

8. Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens

§ 9 Abs. 3 BauGB

Fur die H6henlage der Oberkante des Erdgeschossfubodens wird 2,60 m DHHN 92 als
Mindestmal festgesetzt. Der H6henbezug ist DHHN2016 entspricht NHN.

Il. Hinweise

1. Bodendenkmale

Wenn wéahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbru-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschuttete Gewdlbe, Verfullun-
gen von Graben, Brunnenschachte, verflllte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
gange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfullte Gruben, Graben, Pfostenlocher, Brand-
stellen oder Graber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Minzen, Urnenscherben, Steinset-
zungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller
Art (Spielsteine, Kamme, Fibeln, Schllssel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V flr den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdérde kann die
Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemafe Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Landesamt flr Kultur und Denkmalpflege zu Uberge-
ben.

2. VermeidungsmaBnahmen Artenschutz

V1 Aufstellen eines Amphibienschutzzaunes am westlichen Rand der Vorhabenfla-
che zum Wegleiten der Wanderbewegungen auf umliegende Flache:
Der zu errichtende Amphibienschutzzaun soll nicht auf Héhe der stdlichen und nérdli-
chen Grenze der Vorhabenflache enden, sondern in Verlangerung der Abzaunung ein
angemessenes Stick (beiderseits 25 m werden hierbei als ausreichend angesehen)
weiter aufgestellt werden, damit ein vollstandiges Wegleiten der Amphibien von der
Vorhabenflache erfolgt. Es ist weiterhin véllig ausreichend, bei der Errichtung den
Amphibienschutzzaun ohne Eimer zu versehen. Sollte der Amphibienschutzzaun je-
doch erst in der Fortpflanzungszeit oder innerhalb der Wanderzeiten aufgestellt wer-
den, ist zuvor die Vorhabenflache auf Amphibien durch die 6kologische Baubetreuung
abzusuchen und diese Tiere ggf. umzusiedeln. Die Umsetzung der aufgefuhrten Maf3-
nahmen ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten (Okologische
Baubegleitung). Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu
verfassen sowie die Umsetzung der MaRnahmen fototechnisch zu dokumentieren
und an UNB und das STALU Vorpommern weiterzuleiten. Die Person tbernimmt des
Weiteren die samtliche Kommunikation zwischen der UNB, dem Bauherrn und den
anderen Beteiligten.

V2 Abgrenzung der Heckenabschnitte einschlieBlich der umgebenden Saumpflan-
zengesellschaft zur Wohnbauflache mit einem langs- und querverlaufenden
Reptilienschutzzaun wahrend der Baufeldfreimachung und der Bauzeit:

Dieser Reptilienschutzzaun sollte parallel und in einem Abstand von ca. 5 Metern zur
sudlichen Vorhabenflachengrenze verlaufen. Dabei muss dieser diesen Bereich bis
zum nachsten Grundstlck ohne Licken abgrenzen, so dass vorhandene Zauneidech-
sen nicht auf die Bauflachen geraten kénnen. Dieser Zaun muss bis zu Abschluss al-
ler Bauarbeiten stehen bleiben. Der errichtete Reptilienschutzzaun ist durch eine
fachkundige Person abzunehmen und mit Fotos zu dokumentieren. Der Abbau muss
durch diese fachkundige Person ebenfalls nach Ricksprache mit der UNB genehmigt
werden. Bezugsmaoglichkeiten des Reptilienschutzzaunes bestehen lber die Fa.
Grube, (https://w.grube.de) sowie Uber die Fa. Ehlert und Partner (http://www.ehlert-
partner.de) (Ausfuhrung des Zaunes mit glatter Plane wéahlen). Méglicherweise kann
der Zaun auch Uber die UNB in Pasewalk ausgeliehen werden.

V3 Baufeldfreimachung ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufiihren:

Im Zuge der Baufeldfreimachung, die sich aber zun&chst nur auf den Bereich des ei-
gentlichen Dauergriinlandes beziehen sollte, kann davon ausgegangen werden, dass
keine Fortpflanzung- oder Ruhestétten der potenziellen, bodenbritenden Vogelarten
nachtréglich beschéadigt oder zerstdrt werden, da alle dieser Arten ihre Brutstatten
nach absolvierter Brutperiode aufgeben (s. Tabelle 1) und so der Schutz ihrer Fort-
pflanzungsstatten gemanr § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erlischt.

Nach der Baufeldfreimachung sind ab dem 01. Marz durchgéngig die Bauarbeiten
fortzusetzen, um so potentielle Brutvdgel zu vergramen. Bei einer Bauunterbrechung
gréRer als 5 Tage ist die Flache von der Okologischen Baubegleitung OBB zu bege-
hen und erst nach Freigabe durch die OBB kénnen Bauarbeiten wieder aufgenom-
men werden.

V4 Erhalt der vorhandenen und angrenzenden Gehdélze:

Die im Plangebiet vorhandenen und angrenzenden Gehdlze/Hecken sind zu erhalten.
Ein Ruckschnitt der Gehdlze ist auf ein unbedingt notwendiges Minimum zu be-
schranken und nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulassig.

V5  Okologische Bauiiberwachung
Zur Gewabhrleistung einer 6ékologisch sachgerechten Bauabwicklung, insbesondere
zur Berlcksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes. ist eine Okologische Baube-
gleitung von einer fachkundigen Person, die der zustandigen Naturschutzbehdérde vor
Baubeginn schriftlich zu benennen ist, durchfiihren zu lassen. Der Einsatz der Okolo-
gischen Baubegleitung ist durch eine naturschutzfachlich ausgebildete Fachkraft
durchzufiihren. Die Okologische Bauliberwachung nimmt wahrend der Baustellenein-
richtung und bei den Erdarbeiten an Bauberatungen teil und weist die am Bau Be-
schaftigten in die naturschutzfachlichen und ékologischen Aspekte der Bauausfiih-
rung ein. Der Bauablauf ist zu dokumentieren (Protokolle, Fotos). Die Protokolle der
Okologischen Baubegleitung mit Dokumentation der MaRnahmen in Wort und Bild ist
der UNB unaufgefordert vorzulegen.

V6 Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit Glasflachen
Es muss durch geeignete MaRnahmen vermieden bzw. nach Mdglichkeit verhindert
werden, dass es zu Vogelkollisionen mit spiegelnden oder durchsichtigen Oberfla-
chen (vor allem Glasflachen) kommt. Um Individuenverluste zu vermeiden, soll refle-
xionsarmes Glas verwendet werden. Fur VVogel gefahrliche Durchsichten an Balkon-
oder Terrassenbristungen sind zu vermeiden. Es wird empfohlen die Broschure ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht® von 2022 heranzuziehen und in der Bro-
schire empfohlene MalRnahmen umzusetzen.

V7 Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen
Die Emissionen der Wege- und AuRenbeleuchtung der Gebaude sollen auf ein not-
wendiges MalR reduziert und insekten-fledermausfreundliche Lichtquellen verwendet
werden, d.h. es ist ein Lichtspektrum von 1800-2200K zu bevorzugen. Beleuchtungs-
dauer und —zeiten sind auf ein notwendiges Maf3 zu reduzieren. Streulicht ist zu ver-
meiden, Beleuchtung ist zielgerichtet zu installieren. Insektenfallen durch rundum ge-
schlossene Leuchten sind zu vermeiden.

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e 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) geéndert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der 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)
geéandert worden ist,

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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) geéan-
dert worden ist.

Verfahrensvermerke

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grambin hat in ihrer Sitzung am 13.06.2023 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/2023 ;,Wohnen Neue Straf3e” im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefasst. Die ortstibliche Bekanntmachung
des Beschlusses ist durch Abdruck im Amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes ,Am Stetti-
ner Haff* Nr. 07/2023 am 11.07.2023 erfolgt.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 19.02.2024 beim Amt fir Raumord-
nung und Landesplanung Vorpommern zur Anzeige gebracht. Die landesplanerische
Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 31.05.2024 vor.

3. Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit vom 12.07.2023 bis 09.08.2023 uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrich-
ten.

4. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grambin hat in ihrer Sitzung am 01.08.2024 den
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5/2023 ,Wohnen Neue Strae” mit Begriindung be-
schlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB und die Beteili-
gung der von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange erfolgte geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 26.08.2024.
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Planzeichen

|. Festsetzungen

Erlauterung Rechtsgrundlage

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete i. V. m. textlicher
Festsetzung Nr. 1

WA

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2. Mal} der baulichen Nutzung
3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

0, Grundflachenzahl (in Nutzungsschablone
zweite Zeile links)
' Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (in
Nutzungsschablone unten links)

§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 11

3. Bauweise, Baugrenzen
o offene Bauweise i. V. m. textlicher
Festsetzung Nr. 2.1 (in Nutzungsschablone
unten rechts)
a abweichende Bauweise i. V. m. textlicher § 22 Abs. 4 BauNVO
Festsetzung Nr. 2.2 (in Nutzungsschablone un-
ten rechts)
Baugrenze

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

§ 23 BauNVO

4. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

offentliche StralRenverkehrsflache
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier
l:ﬂ: private Mischverkerhsflache
5. Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
‘ zu erhaltender Einzelbaum

mmmmnnnnnnss | Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und flur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern
Straucher, hier hereinwachsend vom Nach-
bargrundstick

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

e0p

6. Sonstige Planzeichen
I Ga | Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
L _ __ _ 1 Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanla-

gen

Zweckbestimmung hier Garagen

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebau- § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
bauung besondere bauliche Vorkehrungen

gegen auldere Einwirkungen oder bei denen

besondere bauliche Sicherungsmallinahmen

gegen Naturgewalten erforderlich sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

% Abgrenzung des Maldes der Nutzung in-

nerhalb eines Baugebiets

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 16 Abs. 5 BauNVO

Il. Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Schutzgebieten und

§ 9 Abs. 6 BauGB

Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-

rechts
Schutzgebiete: @

Landschaftsschutzgebiet
Naturpark
lll. Darstellungen ohne Normcharakter
| | Flurstlicksgrenze
4 Flursticksnummer
Gebaudebestand gemal Kataster mit Hausnummer

10.

Der Entwurf des Bebauungsplans sowie die Begrindung und der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag sind seit dem 13.08.2024 im Internet unter www.amt-am-stettiner-haff.de
verdffentlicht. Zusatzlich waren die zu veréffentlichenden Unterlagen in der Zeit vom
28.08.2024 bis zum 30.09.2024 im Amt Am Stettiner Haff éffentlich ausgelegt. Die Ent-
wurfsunterlagen waren in der Zeit 28.08.2024 bis zum 30.09.2024 Uber das Bau- und
Planungsportal zuganglich.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde, am 13.08.2024 im Amtlichen Mitteilungsblatt des
Amtes ,Am Stettiner Haff* Nr. 08/2024 ortstiblich bekannt gemacht. Diese Bekanntma-
chung war Zeit vom .13.08.2024 ... bis zum ...30.09.202 |m Internet eingestellt und in
der Zeit vom ...¢2:X%:eY% bis zum ..30.09.2024.... im Uber das Bau- und Planungsportal
Mecklenburg-Vorpommern zuganglich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grambin hat in ihrer Sitzung am 25.02.2025 die
vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die die vorgebrachten Stellung-
nahmen der Behorden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange gepruft. Das Ergebnis
ist mitgeteilt worden.

Grambin,den ..................

Siegel Blrgermeisterin

Der katasterménige Bestand am ..24.04.2025 .... wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine
Prafung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte durch Digitalisie-
rung der Flurkarte im MafRstab 1:......... entstand. Regressanspriche kdénnen nicht ab-
geleitet werden.

Landkreis Vorpommern-Greifswald
FB Kataster und Vermessung

Der Bebauungsplan Nr. 5/2023 ,Wohnen Neue Stral3e” bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am ..29.04.2025  von der Gemeindevertre-

Der Bebauungsplan Nr. 5/2023 ,Wohnen Neue Straflie" als Satzung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Grambin,den ..................

Siegel Burgermeisterin

. Der Beschluss der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 5/2023 ,Wohnen Neue

Strafte” 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 .24.06.2025 _ im Amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes ,Am Stettiner Haff" orts-
Ublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
einschlieB3lich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§§ 214 und 215 BauGB, § 5 Abs. 5 KV
M-V) sowie die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erl6-
schen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am .25.06.2025, ... in Kraft getreten.

Siegel Blrgermeisterin
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