SATZUNG

iiber den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 12 "Varnkevitz".

Aufgrund § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102),
zuletzt gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. S. 323), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom .7.::3.2%2/k... folgende Satzung iiber den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 12
"Varnkevitz", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1) Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
1.1.1) SO ,Feriengebiet‘: Das Sondergebiet ,Feriengebiet‘ nach § 11 BauNVO
dient der Beherbergung sowie Einrichtungen fiir die Erholung. Zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Ferienwohnungen,

- Campingplatze,

- Stellplatze fir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Bedarf.
In den Bereichen SO Feriengebiet 1 und 2 sind ergénzend zulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie die der Versorgung des Gebiets
dienenden Gesundheits-, Sport- Freizeit- und Erholungseinrichtungen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsleiter und Betriebsinhaber, die dem Betrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Geschossflache untergeordnet sind.

1.1.2) Ausnahmen fiir bestehende Gebaude (§ 31 (1) BauGB)

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen von bestehenden
Wohngebauden sind allgemein zulassig.

1.2) Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

1.2.1) Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23(3) BauNVO)

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen als
Gebaude sowie sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind,
allgemein zugelassen. Ausgeschlossen hiervon ist ein Bereich innerhalb eines
Abstands von 3,0 m Entfernung zu StraBenverkehrsflachen oder
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

1.3) Griinordnungsmanahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

a) Die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Baume sind durch geeignete
MafRnahmen vor Beeintrachtigungen wahrend der Durchfiihrung von
Bauarbeiten zu schiitzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang standortnah durch Neupflanzung in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3
x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu ersetzen.

b) Wege innerhalb des Gebietes sind mit wasser- und luftdurchlassigen
Materialien in versickerungsfahiger Bauweise anzulegen.

c) Fir alle Anpflanzungen gilt: Eine Entwicklungspflege von 5 Jahren ist
Bestandteil der MaRnahme.

d) A1: Naturnahe Parkanlage

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist eine naturnahe
Parkanlage anzulegen. Befestigte Wege, Gebaude, Uberdachungen sowie
flachige Spiel- und Sportbereiche sind unzulassig.

Die einzelnen Bestandteile der MalRnahme A1 sind:

A 1.1 Anlage einer dreireihigen, freiwachsenden Laubholzhecke mit
Uberhaltern in 10 m Breite auf einer Teilflaiche von 600 gm. Reihenabstand
2,5 m, Abstand der Gehélze untereinander 3 m. Pflanzung der Uberhalter alle
10 m in der mittleren Reihe. Die Hecke ist auf die Dauer von 5 Jahren gegen
Wildverbiss zu schiitzen. Gegeniiber angrenzenden Ackernutzungen ist ein
Saumstreifen von 5 m zu belassen. Eine Ausfiihrung in Teilabschnitten ist
zulassig.

Pflanzenliste Uberhalter, Heister: >150/175 cm

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Betula pendula (Hange-Birke),

Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Rot-Buche),

Prunus padus (Trauben-Kirsche), Quercus robur (Stiel-Eiche),

Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere).Sorbus aucuparia (Eberesche),
Pflanzenliste Straucher, verpfl. Strauch, 5 Tr, 80-100 cm

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel),Corylus avellana (Haselnuss),
Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn), Malus sylvestris (Wildapfel),
Prunus spinosa (Schlehe), Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche,
Rosa canina (Hunds-Rose), Rosa multiflora (Vielblitige Rose),

Salix rosmarinifolia (Rosmarin-Weide), Sambucus nigra (Schwarzer
Holunder), Viburnum opulu (Wasser-Schneeball).

A 1.2 Anlage einer extensiv zu pflegenden Wiese auf Wirtschaftsgriinland. Die
Wiesenflache ist durch eine zweimalige Mahd pro Jahr dauerhaft zu pflegen.
A 1.3 Anpflanzung von 12 Einzelbaumen in der Pflanzqualitat: Hochstamm, 3
x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm. Die Artenauswahl
orientiert sich an den gem. Pflanzenliste Laubbaume (unter A3) zu
verwendenden Geholzarten.

e) A2: Bei einer Bebauung in den SO Feriengebieten 3a und 3d ist je
angefangene 45 gm Neuversiegelung ein standortgerechter Laubbaum in der
Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang
16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzenauswahl
orientiert sich an der folgenden Pflanzenliste:

Pflanzenliste (Laubbaume)

Fagus sylvatica (Rotbuche), Carpinus betulus (Hainbuche),

Quercus robur (Stiel-Eiche), Ulmus Resista-Ulme,

Quercus petraea (Trauben-Eiche), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn),

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer campestre (Feld-Ahorn),

Prunus avium (Vogel- Kirsche), Betula pendula (Hange-Birke),

Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde),

Sorbus x intermedia (Schwedische Mehlbeere), Sorbus aucuparia
(Eberesche)

f) ErsatzmaRnahmen fiir die Bebauung von Flst. 17

- Erhalt / Bau und umfassende Herrichtung eines Gebdudes mit mind. 80 gm
Grundflédche fir die Ansiedlung von 18 Brutpaaren der Mehlschwalbe (erster
Gebaudeteil) und als Winterquartier fiir Fledermause (hinterer Gebaudeteil).
Die MaBnahmen umfassen die Dammung der AuRenwéande und der Decke
sowie die Schaffung geeigneter Quartierspalten durch bewahrte
Fledermaussteine. Dariiber hinaus sollte der Verschluss aller Offnungen bis
auf die Einflug- und Kontroll6ffnung erfolgen. Diese muss in Hinblick auf beide
Artengruppen (Einflugoffnung fur Rauchschwalben und Fledermause,
geringer Einstrom von Kaltluft) gestaltet werden. Eine Doppelnutzung (u.a.
auch fiir Lagerzwecke) ist fir den hinteren Gebaudeteil vermutlich
ausgeschlossen. Der vordere Gebaudeteil kann u.U. fur Lagerzwecke genutzt
werden, sofern die Rauchschwalbenbrutplatze hierdurch nicht beeintrachtigt
werden.

- ErsatzmaBBnahmen fir Fledermaus-Sommer- und -Zwischenquartiere an
Béaumen

Anbringung von 18 Baumkasten fir die Zielart Zwergfledermaus. Die Auswahl
und Anbringung der Ersatzquartiere sollte nach folgenden Kriterien erfolgen:
- Auswahl langlebiger Kastenmodelle (Holzbeton)

- Anbringung in Hohen > 5 m (Schutz vor Vandalismus)

- Gewahrleistung guter Anflugméglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste
und aufkommender Gehdlze)

- Gewabhrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl
glnstiger Gehdlzbestande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die
Verwendung einer zweckmaBigen Aufhangevorrichtung (Dickenwachstum!).

Il) Ortliche Bauvorschriften

11.1) Dachneigung

In den Bereichen SO Feriengebiet 1 und 2 miissen Dacher eine Neigung im
Bereich zwischen 17 und 48 Grad aufweisen.

lll) Nachrichtliche Ubernahmen (Il.1 bis 11.3) gem. §9 (6) BauGB und
Hinweise (lll.4bis lIL.5)

11l.1) Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand
Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich um Bodendenkmale, deren
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese
MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen.
Daruber hinaus gilt die allgemeine Sorgfaltspflicht. Werden bei Erdarbeiten
Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal §11 DSchG M-V
(GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.2) Fallzeiten gemal BNatSchG

Gemal § 39 BNatSchG sind Baumfall- und -pflegearbeiten nur im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

11l.3) Baumschutzsatzung Putgarten

Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Putgarten in der
jeweils aktuellen Fassung.

1ll.4) Artenschutz

Im Plangebiet sind Lebensstatten geschutzter Tierarten bekannt. Die
Artenschutzbelange sind wahrend der Bauphase durch eine
Umweltbaubegleitung (UBB) abzusichern. Der Einsatz von Fachpersonal mit
entsprechendem Umweltwissen und hinreichender Erfahrung in der UBB ist
zwingend notwendig. Durch die UBB ist sicherzustellen, dass es wahrend der
Fall-, Abbruch- und Sanierungsarbeiten zu keinen Verlusten an relevanten Arten
kommt. Zum Schutz von Fledermausen und Brutvogeln ist ein optimiertes
Abbruch- und Sanierungsmanagement erforderlich.

Abbruchzeitraum

Der Abbruch ist von Mitte bis Ende April / Anfang Mai oder von Anfang
September bis Mitte Oktober erfolgen; in diesen Zeitraumen ist das
Eingriffspotenzial als relativ gering anzusehen, da

- Fledermause temperaturbedingt Gber eine relativ hohe Mobilitat verfigen und
- die Reproduktion (im Mai) noch nicht eingesetzt hat oder

- Jungtiere bereits selbststandig sind sowie

- Brutvogel noch nicht mit der Brut begonnen haben bzw. die letzte Brut bereits
fligge ist.

Eine Verschiebung des Vorhabens in die sensiblen Zeitraume (Mitte Mai bis
Ende August und Mitte Oktober bis Mitte April) birgt ein erhebliches
Gefahrdungspotenzial in sich, da

- von Ende Mai bis Mitte August Fledermaus-Wochenstuben betroffen sein
konnen; der Verlust adulter Weibchen und Jungtiere ware dann sehr
wahrscheinlich

- die Tiere den "Gutshauskomplex" als Zwischen- und Winterquartier nutzen; die
Mobilitat der Tiere ist in dieser Phase eingeschrankt, was eine sofortige Flucht
unmaglich macht; bei 5°C bendétigen die Tiere mind. 35 Minuten bis zur vollen
Flugfahigkeit

- die Tiere erfahrungsgemaf auch bei starkeren Stoérungen (abbruchbedingte
Vibrationen) nicht ohne weiteres ausfliegen; sie sind i.d.R. wesentlich
stérungstoleranter als zur Sommerquartierzeit

- ab Ende April - je nach Winterverlauf - der Brutbeginn einsetzt, so dass ab
diesem Zeitraum auch mit der Tétung von Alt- und Jungvogeln ggf. mehrerer
Brutvogelarten zu rechnen ist.

Abbruchvorbereitende MalRnahmen

- vor dem Abbruch sind alle potenziell méglichen und leicht demontierbaren
Quartierbereiche (Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand zu
entfernenum Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung
der Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist hierbei
zu vermeiden

- ein Verschluss der inneren Quartierbereiche nach dem abendlichen Ausflug
(gilt nur fir den Zeitraum von Mitte bis Ende April / Anfang Mai oder von Anfang
September bis Mitte Oktober und nur fir warme Tage an denen Ausfliige
erfolgen) ist empfehlenswert, da nur so Tétungen sicher zu verhindern sind

- Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der bereits bekannten
Quartierbereiche sowie in sensibleren Zeiten, sind intensiv durch die UBB zu
begleiten. Baumfallarbeiten sind erst nach nochmaliger Kontrolle durch die UBB
zulassig.

IIl.5) Externe Ausgleichmanahmen

E1: Pflanzung von 5 Einzelbdumen im Park (MalRnahme 8 der
gartendenkmalpflegerischen Zielstellung) auf den Flurstiicken 8/7 bzw. 9,
Gemarkung Varnkevitz, Flur 3 in der Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm der Arten Fagus sylvatica (Rot-Buche)
und Fagus sylvatica Atropunicea’ (Blut-Buche). Der Stamm ist gegen
Wildverbiss zu schiitzen.

E2: Pflanzung einer Obstwiese im Park (MalRnahme 5 der
gartendenkmalpflegerischen Zielstellung) auf den Flurstlicken 8/6 und 12
(jeweils anteilig), Gemarkung Varnkevitz, Flur 3 mit Anpflanzung von 43
Obstbaumen mit Pflanzabstand von 10 m zwischen den Baumen in der
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 10 -
12 cm. Der Wurzelraum ist durch ein geeignetes Drahtgeflecht gegen
Wihlmausverbiss zu schitzen. Der Stamm ist durch geeignetes Material (z. B.
Drahthose) gegen Wildverbis zu schitzen

Pflanzenliste (Obstbaume)

Cydonia oblonga (Quitte, Fruchtsorten), Juglans regia (Walnuss),

Malus sylvestris (Wild- Apfel), Pyrus spec. (Kultur-Birne in Sorten),

Malus spec. (Kultur-Apfel in Sorten), Prunus avium (Kultur-Kirschen in Sorten),
Prunus domestica (Kultur-Pflaumen in Sorten), Pyrus communis (Wild-Birne),
Sorbus aucuparia var. Edulis (Edel-Eberesche)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
vom12.7.2011.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an
den Bekanntmachungstafeln vom 9.8.2011 bis 26.8.2011erfolgt.
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3. Die fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Bau}S%{irgt, afn 165}
als Einwohnerversammlung und durch Offenlage vom 25.9.2014 bi 1@\.\4@
durchgefihrt worden. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Biirgerbeteiligungen ist
durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 3.7.2013 bis 11.7.2013 bzw.
vom 8.9.2014 bis 23.9.2014 erfolgt. Erganzend wurden 2014 die Unterlagen im
genannten Zeitraum gem. § 4a Abs. 4 BauGB unter www.b-planpool.de
veroffentlicht.
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4. Die von der Planung beriihrten Behorden und Trége(%t(entﬁchevéelaﬁgé wurden

mit Schreiben vom 4.9.2014 friihzeitig nach § 4(1) BauGthm%rr c
AuBerung auch uber den Umfang der Umweltpriifung aufgeforde:
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bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen beschlossen
und zur Auslegung bestimmt. Die Begriindung mit dem Umweltbericht und einer
gartendenkmalpflegerischen Zielstellungwurde gebilligt. Gleichzeitig wurden die
wahrend der frihzeitigen Beteiligung nach § 3(1) und §4(1) BauGB vorgetragenen
Hinweise und Anregungen am 22.6.2015 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.
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6. Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriir \/)(I}I\ mit déf w eltbericht
(und Stellungnahmen mit umweltrelevanten Hinweisen sowi \§ineP\PO
gartendenkmalpflegerische Zielstellung) haben in der Zeit vom 24.9.205 bis
27.10.2015 wahrend folgender Zeiten: Mo, Mi, Do von 7.30 bis 12.00 Uhr und 12.30
bis 16.00 Uhr, Di von 7.30 bis 12.00 Uhr und 12.30 bis 17.30 Uhrund Frvon  7.30
bis 12.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, da® Hinweise und Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, in der Zeit vom 7.9.2015 bis 28.9.2015 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Erganzend wurden die Unterlagen im genannten Zeitraum gem. § 4a Abs. 4 BauGB
unter www.b-planpool.de veréffentlicht.
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Festsetzungen wurde am 7.3.2016 von der Gemeindevertre besC
Begrindung mit dem Umweltbericht und der zusammenfassenqgnvErkb
mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 7.3.2016 gebi[lig\ts\"‘ :
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. Ll entsprechen des Liegenschaftskataster :
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10. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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11. Der Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und {iber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, ist in der Zeit vom 4.8 20. bis .29.5.200 ...
ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von den
Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5
KV M-V) und weiter auf die Falligkeit und das Erléschen vop 7
Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden (§ 44 BauGB). 0é, 3ebauungsplan
ist mit Ablauf des ol.6:sf:4.Q(G........... in Kraft getreten. . 7/, 7
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