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09.07.2015  Gemeindevertretung Upahl

Beschlussvorschlag:

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Upahl billigt die erneuten Entwirfe des
Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und
den drtlichen Bauvorschriften Uber die dufdere Gestaltung der baulichen Anlagen und
die zugehorige Begrindung und bestimmt diese fur die erneute Auslegung. Hierbei
wird gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB weiterhin bestimmt, dass Stellungnahmen nur
zu den geanderten und erganzten Teilen (farbig in Planzeichnung Teil (A) und Text
Teil (B) gekennzeichnet) abgegeben werden kdnnen.
Das Plangebiet des Teilbereiches 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das
Gebiet ,Am Hofteich® in Sievershagen wird wie folgt begrenzt:
- im Suden und im Osten:  durch die Hauptstralle bzw. rickwartige
Grundstucksteile der bebauten Grundstiicke an der
Hauptstralle,
- im Norden: durch bebaute Grundstiicke am Schmiedeweg,
- im Nordosten. durch das Grundstick des Bauernhofes,
HauptstralRe Nr. 8 und zugehoérige Grinflachen,
- im Sudwesten durch die Grundstlicksgrenze des bebauten
Grundstiicks der Hausnummern 14a — 14f der
Hauptstralle.
Die erneuten Entwirfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), dem Text (Teil B) und den o&rtlichen Bauvorschriften tUber die aufiere
Gestaltung der baulichen Anlagen und die zugehorige Begrindung sind gemal § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut o6ffentlich auszulegen. Hierbei wird
gemal § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung auf 2
Wochen verkirzt wird.
Gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wird die Einholung der Stellungnahmen auf die
berthrten Behérden und berthrten Trager 6ffentlicher Belange beschrankt.
In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den
Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde Upahl deren
Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt flr die
Rechtmafigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.
Weiterhin ist mitzuteilen, dass bei Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen.




Sachverhalt:

Die Gemeinde Upahl hat die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 2
BauGB durchgefihrt. Die Planunterlagen, bestehend aus Planzeichnung Teil (A), dem Text
Teil (B) und die Begrundung lagen in der Zeit vom 25.03.2015 bis zum 27.04.2015 zu
jedermanns Einsichtnahme o6ffentlich aus. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. In Auswertung der
vorgetragenen Belange und abgegebenen Stellungnahmen ergeben sich Anregungen und
Stellungnahmen, die im Planverfahren beachtlich sind und zu einer Anderung des
Planentwurfes fuhren.

Im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens hat der Landkreis Nordwestmecklenburg
erhebliche Bedenken hinsichtlich der Ausweisung eines Kleinsiedlungsgebietes vorgetragen.
Die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes setzt die Zulassigkeit von Kleinsiedlungen
einschliellich Wohngebauden mit Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
als Hauptnutzungen voraus und diese Nutzungen missen auch realisiert werden, sonst
droht die Funktionslosigkeit des Kleinsiedlungsgebietes. Das Wohnen auf grofen
Grundsticken mit Nutzgarten zur Eigenversorgung und Erganzung des Einkommens ist
aufgrund der niedrigen Preise und der universellen Verfiigbarkeit der Lebensmittelt nicht
mehr gegeben und entspricht nicht mehr dem heutigen Wohnverhalten. Das heutige
Wohnverhalten ist gepragt durch ein gartenbezogenes Wohnen mit Baumen, Buschen,
Zierpflanzen, Rasenflachen und geringem Obst- und Gemduseanbau. Insofern ist die
gartenbaumalige Eigenversorgungsfunktion entfallen. Der Gebietscharakter eines
Kleinsiedlungsgebietes ist nicht mehr gegeben und somit auch nicht festsetzbar. Den
Bedenken des Landkreises wird gefolgt und die Art der baulichen Nutzung wird geandert. Es
wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt und redaktionelle Anderungen vorgenommen.
Die Anderungen werden in den Planunterlagen (Planzeichnung Teil-A, Text Teil-B) farbig
gekennzeichnet, wegfallende Festsetzungen werden gestrichen. Das vorhandene
Naturdenkmal wird mit den erforderlichen Schutzabstdnden berlcksichtigt. Die Begrindung
wird an die Zielsetzungen angepasst.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht beriihrt. Unter Wiirdigung der
bestehenden Wohnbebauung wird lediglich anstelle eines Kleinsiedlungsgebietes ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Anderung berlhrt nur den Teilbereich 1 der 1.
Anderung. Die Festsetzungen des Teilbereiches 2 der 1. Anderung bleiben von der erneuten
Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der beriihrten Behdrden und Trager
offentlicher Belange unberthrt. Die Gemeinde Upahl bestimmt, dass im Rahmen der
erneuten Offentlichen Auslegung nur zu den geanderten und erganzten Teilen
Stellungnahmen abgeben werden kénnen. Die geanderten und erganzten Teile werden in
den Planunterlagen (Planzeichnung Teil-A, Text Teil-B) als solche gekennzeichnet. Darlber
hinaus bestimmt die Gemeinde Upahl, dass mit dem erneuten Entwurf nur die berlhrten
Behorden und die berthrten Trager offentlicher Belange beteiligt werden. Die Dauer der
erneuten Auslegung und die Frist zur Abgabe einer Stellungnahme werden geman § 4a Abs.
3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkirzt. Dies halt die Gemeinde aufgrund der
vorgenommen Anderungen und Ergénzungen als angemessen.

Eine vollstandige Auswertung der bisher eingegangenen Stellungnahmen erfolgt nach dem
erneuten Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB.

Anlage/n: Erneute Entwurfsunterlagen (Teil A-Planzeichnung, Teil B-Text und Begrindung)

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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BESTANDSPLAN
B 5.V 212 Mesophiles Laubgebiisch
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BBJ 272  Jingerer Einzelbaum

SE 54 Nahrstoffreiches Stillgewasser (§20-Biotop)
VRT 6.26  Rohrkolbenrdhricht (§20-Biotop)

- VSX 6.66  Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewéassern
|:| GIM 933  Intensivgrinland auf Mineralstandorten
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- PHZ 1323 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen
- PHW 1324  Siedlungshecke aus nichtheimischen Geholzen
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TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | Seite 1548). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).
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ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Teilgebiete WS W A
WS- WA
Art der Nutzung Kleinsieditngs= Allgemeine
m WOhngebiete
. gem. § 4 BauNVO
Bauweise @w@v 0 @
GRZ-Grundflachenzahl 0,2
maximale Traufhdhe | TH 0« 4,50m

maximale Oberkante

OKpmax  9,00m




PLANZEICHENERKLARUNG

Planzelchen Erlauterung Rechtsgrundlagen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG Par. 9 (1) 1 BauGB
@ Kiemnsiediungsgebiet(§2 BauNvO) Par—10<(2)tBaulNvO
@ Allgemeinde Wohngebiete Par. 4 BauNVO
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG Par. 9 B 1 BauGB
Par. 16 BauNVO
0,2 Grundfldchenzahl, GRZ hier: 0,2 als HochstmaR Par. 19 (1) BauNVO
THpax 4.50m Traufhéhe, als HochstmaR (iber Bezugspunkt MWB-&&N%—
Par. 18 BauNV
OKpax  9,00m Oberkante, als HochstmaR Uber Bezugspunkt Par. 18 BauNVO
41,95 & Hoéhenbezugspunkt, z.B. 41,95m i NHN
BAUWEISE Par. 9 (1) 2 BauGB
. Par. 22 u. 23 BauNVO
o Offene Bauweise

A

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StralRenbegrenzungslinie auch gegenulber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigten Bereich

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

G+R Geh- und Radweg
HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER Par. 9 (1) 13 BauGB
LEITUNGEN Par. 9 (6) BauGB
Vermutlicher Verlauf von Leitungen;
——— - unterirdisch

Hlellelt=]

GRUNFLACHEN

Grinflache

private Grinflache

Gartenland

offentliche Griinflache

Parkanlage

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE

BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,

UND STRAUCHERN

Par. 9 (1) 15 BauGB

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern  Par.

R 51; 25a BauGB
20000¢ und sonstigen Bepflanzungen Par. 9 (6

BauGB

9
9
%enzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir Par. 9 (1) 25b BauGB
dle rhitung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen  Par. 9 (6) BauGB
sowie von Gewassern



(1S ©ee

Erhaltungsbebot fiir Bdume

Erhaltungsgebot fiir Baume, geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS-Wurzelschutzabstand, Kronentraufe+1,5 m)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (iber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Upahl
- Teilbereich 1 (Anderung Planungsrecht und Gestaltung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (iber die 1. Anderung
des Bebauungspl_anes Nr. 1 der Gemeinde Upahl
- Teilbereich 2 - (Anderung Gestaltung)

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
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"41.90

vorhandene Flurstiuicksgrenze / Flursticksnummer
vorhandene Gebaude

vorhandene Béschung

vorhandene Gehdlze

vorhandener Schacht / Leuchte

Hoéhenangaben in Meter i NHN

Bemalung in Metern

in Aussicht genommene Grundstiicksteilung

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

Ill. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Naturdenkmal (Baum)

Par. 9 (1) 25b BauGB
Par. 9 (1) 25b BauGB

Par. 9 E1

10 BauGB
Par. 9 (6

BauGB

BauNVO

Par. )
5) BauNVO

14
Par. 16 (
Par. 9 (7) BauGB

Par. 9 (7) BauGB

Par. 9 (6) BauGB



VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ... . Die

ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffenthchung in der OSTSEE-

ZEITUNG, Ausgabe Grevesmihlener Zeitung am ............ ... ... ... ... .. erfolgt.

Upahl, den ..o
(Siegel) Birgermeister

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. In der Bekanntmachung wurde gemaR § 13a Abs. 3 BauGB
darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung erfolgen soll. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass sich die
Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im

Bauamt der Stadt Grevesmihlen wahrend der Dienststunden zu folgenden Zeiten: montags — freitags 08.00

Uhr bis 12.00 Uhr; montags - mittwochs 12.30 Uhr bis 16.00 Uhr donnerstags 12.30 Uhr bis 18.00 Uhr in der Zeit

VOM .......coeeeee .o bis zum o Lol Lo unterrichten kann.

Upahl, den ..o
(Siegel) Birgermeister

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustidndige Stelle ist beteiligt worden.

Upahl, den............ooeee

(Siegel) Birgermeister

Die Gemeindevertretung hat am ..o, den Entwurf der Satzung der Gemeinde Upahl Uber die
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am Hofteich“ in Sievershagen mit Begriindung gebilligt
und zur Auslegung bestimmt.

Upahl, den....oooes s
(Siegel) Birgermeister

Der Entwurf der Satzung der Gemeinde Upahl Gber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet
~Am Hofteich“ in Sievershagen bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den
ortlichen Bauvorschriften lber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom ...... . ..bis zum ...... . ..wahrend der Dienststunden zu folgenden Zeiten: montags —
freitags 08 OO Uhr -12 00 Uhr; montags - mlttwochs 12.30 Uhr -16.00 Uhr donnerstags 12.30 Uhr - 18.00 Uhr
nach § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt der Stadt Grevesmihlen, Rathausplatz 1, offentlich ausgelegen. Die
o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wé&hrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch Verdffentlichung in der OSTSEE-ZEITUNG,
Ausgabe Grevesmihlener Zeitung am ........ wiveee.. . oOrtstiblich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird und dass ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, wenn mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen;dass nicht innerhalb der 6ffentlichen
Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung {(ber den Bebauungsplan
unbericksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde Upahl deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen
missen und deren Inhalt fir die RechtmaBigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden (iber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet.

Upahl, den....ooocs s
(Siegel) Birgermeister

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom ...................zur Abgabe einer
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert worden.

Upahl, den ..o
(Siegel) Birgermeister

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde nach der éffentlichen Auslegung geéndert. Der
erneute Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) und den &rtlichen Bauvorschriften Gber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die
zugehdrige Begrindung haben erneut und verkirzt in der Zeit vom ...............bis zum .............wé&hrend der
Dienststunden zu folgenden Zeiten: montags-freitags 09.00Uhr — 12.00 Uhr; montags und dienstags 13.00 U hr-
15.00 Uhr; donnerstags 13.00 — 18.00 Uhr im Bauamt der Stadt Grevesmuihlen, Rathausplatz 1, gemafR § 4a
Abs. 3 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen und
Stellungnahmen nur zu den geédnderten Teilen vorgebracht werden kénnen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen von allen Interes sierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen durch Verdffentlichung in der OSTSEE-ZEITUNG, Ausgabe Grevesmuhlener Zeitung
am. .ec..... ortsublich bekanntgemacht Es wurde auch bekannt gemacht, dass von einer
Umweltprufung abgesehen wird und dass nicht innerhalb der o6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, wenn die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fiir die RechtméaRigkeit des
Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.



W eiterhin wurde bekanntgemacht, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist,
wenn mitihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragstellerim Rahmen der Auslegung nicht
oder verspéatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen. Die berihrten Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der erneuten verkiirzten Auslegung unterrichtet.

Upahl, den....ooiias

(Siegel) Birgermeister

8. Es wurde eine eingeschrankte Beteiligung der berihrten Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefiihrt. Die berihrten Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher

Belange sind mit Schreiben vom ...................zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme aufgefordert worden.
Upahl, den......c.cooeeaene
(Siegel) Birgermeister
9. Der katastermaRige Bestand am .........ccoooiiiiiiinn. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der

lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 : .... vorliegt. Regressanspriche kdnnen nichtabgeleitet
werden.

(Stempel) Unterschrift

10. Die Stadtvertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, die Stellungnahmen
der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Stellungnahmen der Nachbargemeinden am
w........geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Upahl, den....ooas e
(Siegel) Birgermeister

11. Die Gemeindevertretung hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Am Hofteich* in
Sievershagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen
Bauvorschriften Uber die &uRere Gestaltung der baulichen Anlagen am ..., als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zur Satzung wurde gebilligt.

Upahl, den s
(Siegel) Birgermeister

12. Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen
Bauvorschriften Gber die 8uBere Gestaltung der baulichen Anlagen wird hiermit ausgefertigt.

Upahl, den....ooiacs
(Siegel) Bilrgermeister

13. Der Beschluss der Satzung lber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Am Hofteich* in
Sievershagen und die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften liber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
durch die Gemeindevertretung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechzeiten von
jedermann eingesehen werden kann und lUber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung in
der OSTSEE-ZEITUNG, Ausgabe Grevesmihlener Zeitung am .................c...... ortsiiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mé&ngeln der Abwéagung einschlieRBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes
Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des ..........ccciiiiiiniinat. (Tag der Bekanntmachung) in Kraft getreten.
Upahlden. .o
(Siegel) Birgermeister
SATZUNG

DER GEMEINDE UPAHL UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1 FUR DAS GEBIET ,AM
HOFTEICH" IN SIEVERSHAGEN
GEMASS PAR.10 BAUGB I.VERB. MIT § 86 LBAUO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), sowie nach der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S.
102 ), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Upahl am................................. .folgende
Satzung lber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,am Hofteich“ in Sievershagen, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und den Ortlichen Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung
baulicher Anlagen, erlassen.



TEIL B = TEXT

zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,,Am
Hofteich® der Gemeinde Sievershagen

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften Uber die &ufRere
Gestaltung baulicher Anlagen geandert. Im Teilbereich 2 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 werden nur_die ortlichen Bauvorschriften Uber die &auRRere
Gestaltung baulicher Anlagen geandert. Diese sind dann im gesamten Plangeltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 einheitlich.

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (TEILBEREICH 1)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. ALLGEMEINE WOHNGEBIETE
(8 4 BauNVvO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach
8 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Innerhalb derKleinsiediungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes gilt die
Grundflachenzahl 0,2 entsprechend § 17 BauNVO.

Innerhalb derKleinsiediungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes betragt die
maximal zulassige Traufhdhe THmax 4,50 m Giber dem Bezugspunkt. Die Traufhdhe ist

der Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der DachaufRenhaut der Dachflache.

Innerhalb derKleinsiediunrgsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes betragt die
maximal zulassige Oberkante OKax 9,00 m Uber dem Bezugspunkt. Die Oberkante ist

der hochste Punkt des Gebaudes. Bei allen Dachformen mit Dachfirst, gilt der Dachfirst
als Oberkante.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Innerhalb der—Kleinsiediungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes gilt die offene
Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der—Kleinsiedlungsgebiete des

Allgemeinen Wohngebietes sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Innerhalb derfestgesetztenKleinsiediungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes sind

ausschlielich Einzel- und Doppelhauser zulassig.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Innerhalb derKleinsiediunrgsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen,
Stellplatze und Gberdachte Stellplatze nach § 12 BauNVO ausschlief3lich innerhalb

sowie seitlich der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze sind sowohl hinter der von der StrafRe zu beurteilenden
hinteren Baugrenze als auch vor der von der Stralle zu beurteilenden vorderen
Baugrenze unzulassig.

Innerhalb derKleinsiediungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes sind

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache, aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
jedoch nur im rickwartigen Grundstticksbereich, hinter der von der StralRe zu
beurteilenden hinteren Baugrenze, zuldssig.

Zum Schutz der gemall 8 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbdume sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur aul3erhalb des Wurzelbereiches der
geschutzten Baume zuléssig.
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5.

8.1

8.2

11

GRUNFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Teilbereiches 1 festgesetzten privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Gartenland” sind als gartnerisch genutzte Flachen zu entwickeln.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der nach 8§ 9 (1) 25a BauGB festgesetzten Flache am sudlichen Rand des
Teilbereiches 1 zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist die Herstellung einer 5 m tiefen Hecke vorgesehen. Es sind
einheimische und standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON GEHOLZEN
(gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die In der Planzeichnung gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Geholze
sind dauerhaft zu erhalten. Gehdlzausfalle sind mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen nachzupflanzen.

HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb der—Kleinsiedlungsgebiete des Allgemeinen Wohngebietes gelten fir die
einzelnen Grundstiicke die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkte.

Fur Grundstiicke, fur die kein H6henbezugspunkt festgesetzt ist, gilt die mittlere Hohe
der Oberkante der dem  Grundstick zugeordneten  néchstgelegenen
Fahrbahnoberflache als Bezugspunkt.

In allen Baugebieten darf der Erdgeschossful3boden nicht unter derGelandehéhe dem
Bezugspunkt liegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER
ANLAGEN (FUR TEILBEREICH 1 UND TEILBEREICH 2)
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 (Feilbereiche—1-und
2) werden von der Satzung lber die 1. Anderung der Satzung zur Ortsgestaltung der
Gemeinde Hanshagen fiur die Ortsteile Hanshagen, Sievershagen und Blieschendorf
abweichende Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen der 1. Anderung der
Ortsgestaltungssatzung gelten nicht fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die nachfolgend
getroffenen Festsetzungen maf3gebend.

DACHER
Fur Hauptgebdude sind Satteldacher, Krippelwalmdacher, Halbwalmdacher und

Walmdacher mit einem symmetrischen Neigungswinkel der Hauptdachflache von 25°
bis 60° zulassig.
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1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

2.1

2.2

3.1

3.2

Der Traufgiebel darf die Firsthohe des Gebaudes nicht Gberschreiten. Traufgiebel sind
durch Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 35° in das Geflige des
Haupthauses einzupassen.

Abweichend davon sind flr Betriebsgebaude flache Sattel- und Pultdacher sowie
Flachdacher mit einer Dachneigung von mindestens 15° zuldssig. Es sind nur
Flachdachziegel oder metallische Dacheindeckungen aus beschichteten Blechen
zulassig.

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit Reet oder glasierten, unglasierten, glanzenden
oder reflektierenden Dachziegeln oder Dachsteinen entsprechend rotorangen bis roten
Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 2000 - 2004,
3000 - 3011, 3013, 3016, 3020, 3027 bzw. entsprechend den grau bis schwarzgrauen
Farbtonen der RAL-Farben Nr. 7010 - 7022, 7024,7026, und 7043 einzudecken.
Zwischentdne der angegebenen Farben sind zuldssig.

Gauben dirfen eine maximale Breite von 3/4 der Dachlange nicht Gberschreiten. Es ist
nur eine Gaubenform in jeweils gleicher Ausfiihrung auf dem Dach zul&ssig.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebéude gelten die Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glanzende, glasierte und reflektierende
Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Bei geneigter Dachflache sind die Elemente fur Solaranlagen und Photovoltaikanlagen
in derselben Dachneigung anzubringen wie fir das Hauptdach des Hauptgebéudes
bzw. des Nebengebaudes. Aufgesténderte Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind
auf dem Grundstiick unzulassig; Photovoltaikanlagen sind nur am Gebaude und auf
dem Dach zulassig.

FASSADEN

Die Fassaden der Hauptbaukodrper sind in Putz entsprechend den wei3en Farbtdnen
der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 9001 — 9003, 9010, 9018
und 1013 und entsprechend den gelben Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1
Farbregister RAL 840 HR Nr. 1013 und 1015 oder in ziegelrotem Sichtmauerwerk
entsprechend den rotlichen Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL
840 HR Nr. 2002-2004, 2008-2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 und 3016
oder in Fachwerk auszufiihren. Zwischentdne der angegebenen Farben sind zulassig.
Giebeldreiecke durfen mit Holz verkleidet werden.

Abweichend davon sind fiir Betriebsgebaude AufRenwande aus Holz sowie mit
profilierten Blechen entsprechend den grauen Farbténen der Ubersichtskarte RAL —
K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 7000 — 7005 und entsprechend den dunkelgriinen
Farbténen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 6002 — 6005.
Zwischentdne der angegebenen Farben sind zuldssig. Glanzende und reflektierende
Materialien sind unzulassig.

FENSTER

Fenster sind als stehende Rechteckformate oder quadratisch vorzusehen. Liegende
Fensterformate dirfen verwendet werden, wenn sie durch Pfosten in stehende
Formate unterteilt werden. FUr Giebeldreiecke sind abweichende Fensterformen
zulassig.

Stichbdgen sind an der Oberseite der Offnung zulassig. Der Stich darf maximal 15 %
der Breite der Offnung betragen.
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4. EINFRIEDUNGEN

4.1 Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Holzlattenzaun aus
senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus Metallstdaben, als Feldstein- oder
Ziegelmauer oder als freiwachsende/geschnittene Hecke aus einheimischen
Laubgehdlzen zulassig.

4.2 Die Einfriedung mit Hecken darf eine H6he von 1,50m, die Einfriedung mit Zaunen eine
Hohe wvon 1,00m bezogen auf die Fahrbahnhéhe der zugehorigen
ErschlieBungsstralRe, nicht tGberschreiten.

5. ABFALLBEHALTER

5.1 Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen Grundstlick
unterzubringen.

5.2 Die Standorte von Abfallbehéltern sowie fur im Freien aufgestellte Behdlter flissiger
oder gasférmiger Brennstoffe sind in allen Gebieten des Geltungsbereiches mit
Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden Hecken, Pergolen und
Holzzaunen zu umschlieRen.

5.3 Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

6. WERBEANLAGEN

6.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu 1 m2 Ansichtsflache zulassig.
6.2 Werbeanlagen sind nur an den Aul3enwanden der Geb&ude zulassig.

6.3 Lichtwerbeanlagen dirfen keine Lichtbewegung oder Lichtwechsel zeigen.

7. SONSTIGES

7.1 Doppelgaragen sind in ihrer Hohe mafR3gleich auszufiihren.

7.2 Die Aufstellung von Photovoltaikanlagen als selbstandige Anlagen auf3erhalb der
Dach- und Wandflachen ist innerhalb des Geltungsbereiches unzuléssig.

8. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach 8§ 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den ortlichen Bauvorschriften 11.1.-11.6. nach 8
86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 84 Abs. 3 LBauO
M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.

1. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)
1. BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE
Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemall 8 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustandige Untere
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Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.

HINWEISE
ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
Geriche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg als
zustandige Behdrde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer
nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass
beim Rickbau vorhandener Anlagen darauf zu achten ist, dass weder Boden noch
Bauschutt von riickzubauenden Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

BODENSCHUTZ

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt (ber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafur, dass eine
schadliche Bodenverédnderung oder Altlast vorliegt, unverziglich dem Landkreis
Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht
gilt bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige
und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg —
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu
machen.

Bei allen MalRRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden
werden.

MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn
empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhdlt, ist verpflichtet, dies unverziglich der 0&rtlichen Ordnungsbehorde
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anzuzeigen. Aul3erhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw. die
Polizei zu informieren.

4. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Geholze

Der Schnitt von GehoOlzen darf gemalR 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1.
Marz durchgefiihrt werden. Ausnahmen kénnen auf Antrag von der zustandigen
Naturschutzbehétrde zugelassen werden. Dazu ist vom Antragsteller ein gutachterlicher
Nachweis zu fuhren, dass keine besonders geschitzten Tierarten entgegen § 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvogel, Fledermause). Zu
beseitigende Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 40 cm sind vorher in
jedem Fall gutachterlich auf Fledermé&use zu untersuchen.

5. HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Medientréager. Diese dirfen
ohne Zustimmung des Eigentimers nicht Gberbaut oder umverlegt werden. Es sind die
Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstéande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
bei der Ausfuhrungsplanung und Bauausfiuhrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

6. AUFNAHME - UND SICHERUNGSPUNKTE DES LAGENETZES

Aus dem Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 1 ist bekannt, dass sich im
Plangebiet Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes befinden. Falls Punkte
des Lagenetzes und Grenzpunkte der Flurstliicksgrenzen von Baumal3nahmen berthrt
werden, sind diese durch geeignete Malinahmen zu sichern. Bei Beschadigung oder
Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch einen
Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und
Vermessungsamt wieder herzustellen zu lassen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Der Ortsteil Sievershagen befindet sich ca. 3,2 km westlich der Ortslage Upahl.
Upahl ist der namensgebende Hauptort der Gemeinde. Die Stadt
Grevesmihlen nimmt die zentralortlichen Funktionen fir die Gemeinde Upahl
wahr und befindet sich etwa 6 km entfernt. Die Gemeinde Upahl gehért zur
Verwaltungsgemeinschaft Amt Grevesmuhlen-Land mit Sitz in 23936
Grevesmihlen, Rathausplatz 1. Seit 01.01.2011 gehéren die drei Ortsteile der
ehemaligen Gemeinde Hanshagen (Hanshagen, Sievershagen und
Blieschendorf ) zur Gemeinde Upahl. Sievershagen war der flachengrof3te Ort
der ehemaligen Gemeinde Hanshagen. Die Bauernhéauser (z.T niederdeutsche
Hallenhduser) im zentralen Bereich der Ortslage - und vereinzelt in den
Randbereichen - kennzeichnen Sievershagen als ehemaliges Bauerndorf.
Entlang der Hauptstrale wird die Bebauung durch Landarbeiter- und
Siedlerhauser gekennzeichnet. Insgesamt sollen in Sievershagen die
gewachsenen réaumlichen Gliederungen und Strukturen weitgehend erhalten
bleiben und eine Zersiedlung der Landschaft soll vermieden werden.

Fur den Ortsteil Sievershagen ist die bauliche Entwicklung vorrangig auf einen
eng begrenzten Raum beschrankt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1
erfolgt unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulich geordneten Abrundung der
Ortslage.

Neben der Erweiterung und Abrundung der Siedlungsfliche besteht das
langfristige Ziel eine intakte Landschaft als Lebensraum fir die eigene
Bevolkerung sowie fur die Entwicklung eines landschaftsverbundenen
Fremdenverkehrs zu bewahren.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1
entspricht vollstandig dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 und
gliedert sich in zwei Teilbereiche. Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 wird im Siden durch die Hauptstral3e, im Norden durch
Randbereiche des Hofteiches bzw. Flachen fir die Landwirtschaft und bebaute
Grundstiicke am Schmiedeweg/ Siedlerweg, im Osten durch das Grundstiick
des Bauernhofes, Hauptstrale Nr. 8 sowie zugehdrige Grinflachen und im
Sudwesten durch die Grundstiicksgrenze des Grundstlicks der Hausnummern
14a — 14f der HauptstralRe begrenzt. Im Teilbereich 1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 werden die planungsrechtlichen Festsetzungen und die
ortlichen Bauvorschriften Uber die &ullere Gestaltung baulicher Anlagen
geandert.

Der Geltungsbereich des Teilbereiches 2 der 1. Anderung entspricht den
Grenzen des Ursprungsbebauungsplanes ohne den Teilbereich 1 der 1.
Anderung. Eine Darstellung der Teilbereiche findet sich in Abbildung 1.
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Abbildung 1: Ubersicht der Teilbereiche (Quelle: eigene Darstellung nach
http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

2.2 Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient ein Lage- und Hohenplan mit der Bezugshéhe DHHN
92 der Landgesellschaft M/V mbH vom 16.12.2014.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes
Der vorliegende Bebauungsplan der Gemeinde Upahl besteht aus:
= Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 mit der

Zeichenerklarung und

= TeilB- Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie
= der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zweck und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeflgt. Auf die
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Erstellung eines Umweltberichtes wird verzichtet (s. 2.6 Aufstellungsverfahren
nach § 13a BauGB).

2.4 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung der Gemeinde Upahl Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Am Hofteich“ in Sievershagen liegen
folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

Verordnung  Uber die  bauliche  Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990 S. 132), zuletzt gedndert am 11. Juni
2013 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
des Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts (BGBI. | Nr. 29 vom 20.06.2013 S. 1548),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991 S. 58), zuletzt geandert am
22. Juli 2011 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des
Klimaschutzes in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | Nr. 39 vom 22. Juli
2011 S. 1509),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102),
zuletzt geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI.
M-V S. 323),

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 15. November 2014 (BGBI. | S.1724).
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt geandert durch Art. 4 des
Gesetzes des Landes M-V zur Ergdnzung und Ausfihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes und Anderung anderer Gesetze vom 4. Juli 2011
(GVOBI. M-V S. 759).

BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August
2013 (BGBI. | S. 3154).

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 395).
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2.5

2.6

= Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geédndert durch Artikel 5 Absatz 30 des
Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212).

= BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) ge&ndert worden ist.

= Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI.
M-V S. 759, 764).

=  KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212).

=  AbfWG M-V - Abfallwirtschaftsgesetz fur Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 1997, zuletzt ge&ndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.06.2012 (GVOBI. M-V S. 186, 187).

Grunde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Fur die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sind sowohl
stadtebauliche Entwicklungsabsichten als auch die Uberarbeitung der ortlichen
Bauvorschriften  Gber die  &ullere  Gestaltung baulicher  Anlagen
ausschlaggebend. Die Entwicklungsabsichten fur den Ortsteil Sievershagen
haben sich im Vergleich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
fur den Teilbereich 1 der 1. Anderung des B-Planes wesentlich geandert. Die
ursprunglich in diesem Bereich landwirtschaftlich genutzten baulichen Anlagen
und befestigten Flachen wurden beseitigt. Das bisher verfolgte stadtebauliche
Konzept entspricht nicht mehr den heutigen Zielsetzungen. Die bisher stark
verdichtete Bebauung soll durch eine aufgelockerte Bebauung in Form von
Einzel- und Doppelhausern ersetzt werden. Die ErschlieBungsanlagen wurden
realisiert.

Unter Berlcksichtigung der Zielsetzungen im landlichen Bereich ist die
Bereitstellung von Grundstiicken fiir eine Neubebauung vorgesehen. Die
ortlichen Bauvorschriften Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sollen
auf ihre Umsetzbarkeit geprift werden und den geénderten Anforderungen der
Bauherren gerecht werden.

Fur den Teilbereich 1 sollen weiterhin die Planungsziele fir den Randbereich
neu formuliert werden. Auf die geplante Wegefuhrung wird verzichtet und die
Zweckbestimmung der Grunflachen wird geéndert. Hierbei sollen der bauliche
und der planungsrechtliche Bestand in Einklang mit zukinftigen
Entwicklungsabsichten gebracht werden.

Im Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden nur_die
ortlichen Bauvorschriften Uber die &ulRere Gestaltung baulicher Anlagen
geandert und im Vergleich zur Ortsgestaltungssatzung reduziert. Im Ubrigen
gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes fort.

Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB
Die Gemeinde Upahl fiihrt das Aufstellungsverfahren in Anwendung des § 13a

BauGB als Verfahren der Innenentwicklung durch.

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB
durchfihren zu kdnnen, muss es sich bei der Planung um eine MalRnahme der
Innenentwicklung handeln. Die Gemeinde Upahl sieht hier den Fall einer
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anderen MalBnahme der Innenentwicklung als gegeben an. Andere
MalRnahmen der Innenentwicklung sind alle die MalRnahmen der
Innenentwicklung, die nicht der Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung
zuzuordnen sind. Das ist bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 -
Teilbereich 1 der Fall.

Das Planungsziel besteht darin, dass die bisher geplante und festgesetzte stark
verdichtete Bebauung durch eine aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel-
und Doppelhdusern reduziert werden soll. Die innergemeindliche Flache
entlang des Schmiedeweges soll stadtebaulich neu geordnet werden. Die
vorhandene Umgebungsbebauung ist ebenso durch vorhandene Wohnnutzung
mit Gartenbereichen gepragt. Mit der Planung erfolgt die SchlieBung der
Raumkante durch eine stralRenbegleitende Bebauung.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald 8§ 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Hierauf wurde in der ortsiiblichen Bekanntmachung im Verfahren
der Planaufstellung hingewiesen.

Mit der Aufstellung des Planes wird die Art der baulichen Nutzung als
Kleinsiedlungsgebiet (nunmehr als allgemeines Wohngebiet) festgelegt.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha. Die Verkehrsflache
innerhalb des Anderungsbereiches betragt 2.972 m2 und die Bauflache

19.532 m2. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Flachen
innerhalb von Baugrenzen) betragen 7.931 m2 bei einer festgesetzten GRZ von
0,2. Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird somit deutlich unterschritten und es
kann auf eine gemadR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uuberschlagige Priifung
verzichtet werden und das Verfahren wird gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
gefluhrt.

Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwicklung - die also in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind nicht
aufgestellt.

Aufgrund der Lage und GrofRe des Plangebietes sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
ist gesichert.

Eingriffe sind in Bebauungsplanen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB genlgen, zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Naturhaushalt und die Darstellung entsprechender Ausgleichsmaf3nahmen wird
daher nicht vorgenommen.

Die Belange des 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes sind im
Siedlungsbereich zu beachten. Durch die geplante 1. Anderung des
Bebauungsplanes sind keine dariiber hinaus gehenden artenschutzrechtlichen
Belange betroffen.

Gemal 8§ 18 NatSchAG M-V geschitzte Gehdlze und ein Naturdenkmal sind im
Anderungsbereich  vorhanden. Diese werden beachtet und durch
entsprechende Maflinahmen geschiitzt.

Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch die Planaufstellung nicht
erwartet.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Union bzw.
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3.1

Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.
Kultur- und Sachgiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

Durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Insgesamt wird eingeschatzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren. Aufgrund der Darlegungen
ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren gemaR § 13a BauGB
anwendbar ist.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ein Kleinsiedlungsgebiet sowie
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Park oder Spielplatz dar.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
somit ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht beeintrachtigt.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das LREP MV formuliert Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
Landesplanung. Im Landesraumentwicklungsprogramm vom 30.05.2005 ist fir
den Bereich der Ortslage Sievershagen ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
festgelegt. In der N&ahe befinden sich Trassen des grofrdumigen und
Uberregionalen StralRennetzes. Weitere Festlegungen werden fiir den Bereich
der Ortslage Sievershagen nicht getroffen.
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3.2

3.3

Regionales Raumentwicklungsprogramm MW

5 ol i ——ld
2 oz X =

Ortslage Sievershagen

T2 \ T4 N
! e \ \
) i 1 Schildbera . V4 | I

-—— Grofiraumiges Stralennetz / — Uberregionales Stralennetz / Regionales Stralennetz /
geplant geplant geplant

Tourismusraum /

Tourismusentwicklungsraum Regional bedeutsames

Radroutennetz / geplant

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RREP fiir den Bereich der Ortslage Sievershagen

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg untersetzt und
konkretisiert die raumordnerischen und landesplanerischen Ziele und
Grundsatze des LREP MV.

Fur den Bereich der Ortslage Sievershagen ist ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft festgelegt. GemaR3 3.1.4 (1) RREP (nachtraglich tbernommen
aus 3.1.4 (1) LREP) soll in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft
(Landwirtschaftsraume) dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRhahmen und
Vorhaben besonders zu bericksichtigen. Weiterhin sollen wegen der
Bodengebundenheit der Landwirtschaft die Sicherung und Entwicklung
landwirtschaftlicher Betriebe auch auflerhalb der Vorbehaltsgebiete
gewahrleistet werden. Insbesondere soll ein Entzug landwirtschaftlicher
Nutzflachen durch andere Raumnutzungen soweit als moglich vermieden
werden, zumindest soll bei einem notwendigen Flachenentzug die betriebliche
Existenz nicht gefahrdet werden (vgl. 3.1.4 (2) RREP, nachtraglich
tbernommen aus 3.1.4 (6) LREP).

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern werden
folgende Darstellungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
dessen Umfeld getroffen:

= Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fir rastende und
Uberwinternde Wat- und Wasservogel (Karte la; GLP):
- keine Darstellung fur den Geltungsbereich
- im n&heren Umfeld sind Gebiete mit besonderer Bedeutung fir
rastende Wat- und Wasservogel, genauer Nahrungsgebiete rastender
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Wasservogelarten, bevorzugt auf Agrarflachen (regelmafRig genutzte
Nahrungsgebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen)
- Bewertung der Rastgebietsfunktionen mittel bis hoch (Bewertungsstufe
2)
= Analyse und Bewertung des Lebensraumpotentials auf der Grundlage von
Strukturmerkmalen der Landschaft (Karte Ib; GLP):
- keine Darstellung
= Bodenpotential (Karte Il; GLP):

- Funktionsbereiche:  Lehme/  Tieflehme  (grundwasserbestimmt/

staunass; > 40% hydromorph)

- Komplexe Bewertung der Bodenpotentiale (Bewertungsstufen): mittel

bis hoch (2)
=  Wasserpotential (Karte Ill; GLP):

- Grundwasser: Grundwasserneubildung Klasse 2: mittlere Bedeutung;
Versickerung des Niederschlages durchschnittlich 10-15%; Nutzbares
Grundwasserdargebot Klasse 4: sehr hohe Bedeutung [> 10.000mz/d]

= Landschaftsbildpotential (Karte 1V; GLP):

- wertvolle Landschaftsbildelemente: markante Allee; mittlere bis hohe
Bewertung

= Schwerpunktbereiche zur Sicherung und Entwicklung 0©kologischer
Funktionen (Karte V; GLP):
- keine Darstellung

= Ziele und Malinahmen zur Erholungsvorsorge (Karte VI; GLP):
- Infrastruktur Natur- und Landschaftserleben: Bereich mit guter

ErschlieBung durch Wanderwege

= Ziele der Raumentwicklung, Anforderungen an die Raumordnung (Karte
VII; GLP):
- keine Darstellung

= Naturraumliche Gliederung (Karte VIII; GLP):
- Charakteristik der Naturraume: Grundmorane

Da das Landschaftsrahmenprogramm M-V das komplette Bundesland darstellt,
ist die parzellenscharfe Bewertung einzelner Teilflachen nur bedingt méglich.
Gemal den Textkarten des GLP M-V ist vor allem das Rastgebiet fur Vogel zu
beachten. Hierbei handelt es sich nicht um ein internationales Vogelschutz-
Schutzgebiet. Dieses Rastgebiet liegt siiddstlich des Ortsteiles Sievershagen.
Eine Beeintrachtigung durch die vorliegende Bebauungsplandnderung ist nicht
begriindet. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung betrachtet bereits
beplante Flachen innerhalb der bebauten Ortslage. Eine bauliche Vorpragung
ist (fir den Teilbereich 1 in untergeordnetem Maf3e) innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorhanden. Demnach ist nicht davon
auszugehen, dass durch die vorliegende Bebauungsplananderung Stérungen
ausgehen, die eine Unzulassigkeit/Unvereinbarkeit mit den Schutzzielen dieses
Rastgebietes begriinden wirden. Dariiber hinaus sind auch die in den
Textkarten dargestellten Landschaftsbildelemente sowie die Infrastruktur des
Natur und Landschaftserlebens durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Upahl nicht beeintrachtigt. Die in den Textkarten
dargestellte Allee sowie vorhandene Wanderwege stehen in keinem
Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplananderung.
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3.4

3.5

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

In den Karten des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes Westmecklenburg
werden keine Festlegungen fir den Bereich der Ortslage Sievershagen der
Gemeinde Upahl dargestellt.

Flachennutzungsplan

Fur den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im
wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Hanshagen
mal3geblich Kleinsiedlungsgebiete (WS) sowie Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Park oder Spielplatz dargestellt. Die heutige Gemeinde
Upahl entstand durch Fusion der Gemeinden Upahl und Hanshagen; fir die
ehemaligen Gemeinden bestehen jeweils Flachennutzungsplane, die als
Teilflachennutzungsplane fortgelten.

Weiterhin werden im Flachennutzungsplan innerhalb des Teilbereiches 1 der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ein Altlastenstandort sowie ein
Naturdenkmal dargestellt. Das Naturdenkmal wird in den weiteren
Planunterlagen beachtet. Der Altlastenstandort hat sich im Planverfahren nicht
bestétigt.

Ostlich des Hofteiches weichen die Ziele der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab.
Hier ist eine Wohnbebauung vorgesehen; im Flachennutzungsplan wird jedoch
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Im Rahmen des Planverfahrens hat der Landkreis Nordwestmecklenburg
erhebliche Bedenken gegen die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes
vorgetragen. Die Gemeinde folgt den Bedenken und weist flr den Teilbereich 1
der 1. Anderung ein allgemeines Wohngebiet aus. Die Festsetzung eines
Kleinsiedlungsgebietes setzt die Zulassigkeit von Kleinsiedlungen einschlielich
Wohngebauden mit Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
als Hauptnutzungen voraus und diese Nutzungen mussen auch realisiert
werden sonst droht die Funktionslosigkeit des Kleinsiedlungsgebietes. Die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der tatséchlichen
Entwicklung der Gemeinde. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren fiir diesen Bereich ist nicht erforderlich, da gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen
ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist
dadurch nicht beeintrachtigt.
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Abbildung  3: Ausschnitt  (nachtraglich  koloriert) aus dem
Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Hanshagen
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3.6 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan fiir das Gebiet der Gemeinde Upabhl ist nicht vorhanden.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 1 wurde von der ehemaligen
Gemeinde Hanshagen am 07.02.1996 als Satzung beschlossen und ist am
19.07.1996 in Kraft getreten.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1 mit
Abgrenzung des Teilbereiches 1 der 1. Anderung
(nachtraglich koloriert)

Im Bebauungsplan Nr. 1 ist ein Kleinsiedlungsgebiet gem. § 2 BauNVO
festgesetzt (siehe Abbildung 4). Einzelne Flachen wurden als Grinflachen
festgesetzt.

Nordostlich der ErschlieBungsstralle wurde eine Flache fur Gemeinbedarf
sowie weitere Flachen flr Gemeinschaftsstellplatze vorgesehen. Der
Gebaudebestand in diesem Bereich, welcher durch den Bebauungsplan Nr. 1
gesichert wurde, ist nicht mehr existent.

Im sudlichen Bereich sind die damals bereits vorhandenen Gebaude ebenfalls
durch entsprechende Festsetzungen gesichert  worden. Dieser
Gebaudebestand ist gegenwértig noch vorhanden. Die Festsetzungen
hinsichtlich der Gemeinschaftsstellplatze und der Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von B&umen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sind
nunmehr obsolet. Auf diesen Flachen soll zukinftig eine Wohnbebauung mit
Griunflachen im rickwartigen Bereich erfolgen.

Der westliche Bereich des Teilbereiches 1 der Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ist als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesen. An der Geltungsbereichsgrenze
ist ein FuBweg, mit anschlieRenden Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Flachen mit
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4.2

Bindungen fir Baumpflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern festgesetzt.
Nordlich daran anschlieRend befindet sich der Hofteich, dieser wird auf Grund
des fehlenden Planungserfordernisses nicht in den Geltungsbereich
einbezogen. Gegenidber dem Hofteich ist eine Grinanlage mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt worden.

Naturrdumlicher Bestand; Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der naturrdumliche Bestand ist im Bestandsplan dargestellt. Der Bestandsplan
ist Bestandteil der Entwurfsunterlagen. Die Inhalte der Bestandssituation sind
darin dokumentiert. Ostlich der vorhandenen ErschlieBungsstrale ist eine
Brache (OBD) mit Spontan- und Ruderalvegetation im Ubergang zu einer
degradierten Glatthafer- Wiese (GIM) ausgebildet, wobei sich der Ubergang in
Sud-Nord-Richtung vollzieht. Am 6stlichen Rand des Plangebiets, angrenzend
zu grol¥flachigen Hausgarten mit GroBbaumen (PGB), haben sich
Siedlungsgebiische (PHX) aus einheimischen Arten vorwiegend Brombeere
(Bromus spec. aggr.) und Schwarzem Holunder (Sambucus nigra) etabliert.
AuBBerdem sind angepflanzte Obstgehdlze vorhanden, die zu den
Siedlungsgehélzen aus heimischen Baumarten gezéhlt werden kénnen (PWX).
Daran anschlieBend im Norden verlauft an der dstlichen Plangebietsgrenze
eine Rotbuchenhecke, welche zu dem Biotoptyp PHZ gehdrt. Ein Weg ist in
diesem Bereich nicht vorhanden, nur neben dem ersten Grundstiick an der
Stral3e wurde ein etwa 2 m breiter Streifen zum Betreten gemaht. Hinsichtlich
der auf dem Nachbargrundstick liegenden Hecken wird empfohlen, bei der
Parzellierung der Grundstiicke entsprechende Regelungen zur Pflege der
vorhandenen Hecken zu treffen.

Im noérdlichsten Bereich ist zwischen bebauten Grundstiicken eine kleine Weide
eingezdunt. Es handelt sich um artenarmes Grinland (GIM) mit niedrigem-
mittlerem Weidedruck, da zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nur ein Jungrind
weidete. Die ErschlieBungsstrafle (OVL) im Nordwesten fiihrt am Hofteich
vorbei. Der Teich ist sehr naturnah ausgebildet mit Wasservegetation,
Uferrohricht und Dbegleitenden Geholzen, weshalb er als naturnahes
nahrstoffreiches Stillgewdsser (SE) angesprochen wird. Er dient als
Léschwasserentnahmestelle. Neben dem Hofteich sind ein Spielplatz (PZS)
und Zierrasenflachen (PER) vorhanden.

Im Sudwesten des Plangebiets befindet sich zwischen Einzelgehodften (ODE)
eine groBere Koppel (GIM), auf der sich zur Zeit der Kartierung keine
Weidetiere befanden. Sie wies dementsprechend Bracheerscheinungen z. B.
gehaufte Vorkommen von Weideunkréautern wie Rainfarn, Distel oder Ampfer
auf. Die Krauter und Stauden nehmen aber einen Anteil weniger 50 % ein. Um
die Koppel schlieRen sich Nutzgarten (PGN) mit zugehérigen Gehdlzen (PWX),
ein Volleyballplatz (PZO) sowie eine alte, solitar stehende Winter- Linde (Tilia
cordata - BBA) an.

Der stdliche Teil des Plangebiets ist durch diverse Nutzungen bzw. Strukturen
gepragt: dorflich gepragte Wohn- und Nebengebdude wie Schuppen oder
Garagen (ODE), gartnerische Strukturen (Zierhecke = PHW, Beet mit Gemise
und Zierstauden = PEB, Zierrasen = PER) und Geholzbestande. Es gibt sowohl
nicht einheimische Ziergehdlze aus Lebensbdumen oder Scheinzypressen
(PHW), Nadelbaume (Gemeine Fichten - BBA) als auch jungere und Aaltere
Laubb&aume z.B. Berg- Ahorn oder Linde (BBJ oder BBA). Die Einzelbaume mit
einem Stammumfang von mind. 100 cm in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden
sind nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
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Im sitdwestlichen Teil des Plangebietes auf dem Flurstick 5/1, Flur 1,
Gemarkung Sievershagen, befindet sich eine solitdr stehende Winter- Linde
(Tilia cordata — BBA), die rechtsgultig als Naturdenkmal ausgewiesen ist.

Im Plangebiet befinden sich verschiedene nach 8 18
Naturschutzausfiihrungsgesetz MV geschitzte Baume. Die Mehrheit der
geschitzten Baume ist zum Erhalt festgesetzt. Fur die in der Planzeichnung als
entfallend dargestellte geschitzte Weide ist ein entsprechender Antrag auf
Ausnahme vom Baumschutz zu stellen.

Aufgrund der anthropogenen Vorpragung des Gebietes wurde eine
Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Der Bericht vom Ingenieurbiro fir
Baugrund und Grundbau Palasis liegt mit Datum vom Januar 2015 vor.
Zusammenfassend kommt das Baugrundgutachten zu folgendem Ergebnis:

.Hinweise auf konkrete Schadstoffeintrage durch gewerbliche Nutzung oder
grolBermachtige Ablagerungen von Fremdstoffen konnten nicht festgestellt
werden; die Aufschittungen geben sich organoleptisch weitgehend unauffallig.
Eine unmittelbare oder mittelbare Gefahr geht von den Aufschiittungen nicht

aus.

,Die gewachsenen mineralischen Geschiebelehm/mergelbdden (und vereinzelt
vorhandenen sandigen Einlagerungen) weisen fiir die vorgesehene
ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes generell ausreichende
Tragfahigkeiten auf. [...] Gegen die vorgesehene Wohnbebauung im Baugebiet
bestehen baugrundtechnisch generell keine Bedenken. [...] Eine Unterkellerung
von Gebauden ist im Baugebiet generell moglich.”

,D0er Untergrund im Bebauungsgebiet wird deutlich dominiert von bindigen
Geschiebebdden dominiert, die stark wasserstauend sind und keine
ausreichenden Durchlassigkeiten aufweisen. Die anstehenden Béden sind nicht
in der Lage, anfallendes Regenwasser zeitnah und ohne Zwischenspeicherung
zu versickern. [...] Das Versickerungspotential des Untergrundes im B-
Plangebiet Nr. 1 ist somit zusammenfassend als gering einzustufen.*
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5.1

=

’ SPA-Gebiet ,Stepenitz- , k
i Poischower Mithlenbach- ————
z Radegast-Maurine*

FFH-Gebiet ,Stepenitz-,
Radegast- und Maurinetal
mit Zuflissen®

® Geltungsbereich der
i : 1. Anderung des B-Planes
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KREISE u. KREISFREIE STADTE neu NATIONALPARKE 2014 NATURSCHUTZGEBIETE 2013

NATURPARKE 2012 GESCHUTZTE LANDSCHAFTSBESTANDTEILE (Flachen) 12/2013 LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIETE 2013
bestehend
geplant FLACHENNATURDENKMALE i.w.S, 12/2013 (Flachen) FFH-GEBIETE (Flachen) Meldestand: 5/2013
B Flachennaturdenkmal
BIOSPHARENRESERVATE 2013 B naturdenkmal (mit flachiger Ausdehnung) EUROP. VOGELSCHUTZGEB. Meldestand: 5/2013
[T bestehend
3 geplant ¥ Topographische Karten (grau)

Abbildung 5: internationale und nationale Schutzgebiete in der Umgebung der Ortslage
Sievershagen (Quelle: eigene Darstellung nach https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Die nahegelegensten internationalen Schutzgebiete sind:

=  SPA-Gebiet ~Stepenitz-Poischower Muhlenbach-Radegast-Maurine*
(Nummer des Gebietes: DE 2233-401) und das

= FFH-Gebiet ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflissen“ (EU-
Nummer: DE 2132-303).

Beide Schutzgebiete befinden sich in Uber 1 km Entfernung zum Plangebiet (s.

Abb. 2). Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete

kénnen auf Grund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Planungsziele

Planungsziel

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird nach Zusammenschluss der
ehemaligen Gemeinde Hanshagen mit der Gemeinde Upahl nun durch die neue
Gemeinde Upahl durchgefihrt. Es ist beabsichtigt, die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 in 2 Teilbereiche zu gliedern. Fir den Teilbereich 1
werden die planungsrechtlichen Festsetzungen und die Ortlichen
Bauvorschriften Uber die auBBere Gestaltung baulicher Anlagen geandert. Im
Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden nur_die
ortlichen Bauvorschriften Uber die &ullere Gestaltung baulicher Anlagen
geandert. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes fort.

Die ortlichen Bauvorschriften tber die aufl3ere Gestaltung baulicher Anlagen im
Plangeltungsbereich wurden gegenuber den Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung reduziert. Die 6rtlichen Bauvorschriften tUber die aul3ere
Gestaltung baulicher Anlagen sind dann im gesamten Plangeltungsbereich der
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 einheitlich. Darlber hinaus ist
beabsichtigt, langfristig auch die derzeit geltende Ortsgestaltungssatzung zu
Uberarbeiten.

Fur den Teilbereich 1 sollen die bestehenden Festsetzungen geandert werden,
um einen attraktiven Wohnstandort entsprechend den Entwicklungsabsichten
der Gemeinde planungsrechtlich vorzubereiten. Die bisher geplante und
festgesetzte  stark verdichtete Bebauung soll durch eine aufgelockerte
Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern reduziert werden. Die Art
der baulichen Nutzung als Kleinsiedlungsgebiet WS sollte erhalten bleiben. In
diesem Punkt sah die Gemeinde keinen Handlungsbedarf.

Im Rahmen des Planverfahrens hat der Landkreis Nordwestmecklenburg
erhebliche Bedenken gegen die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes
vorgetragen. Die Gemeinde folgt den Bedenken und weist flir den Teilbereich 1
der 1. Anderung ein allgemeines Wohngebiet aus. Die Festsetzung eines
Kleinsiedlungsgebietes setzt die Zulassigkeit von Kleinsiedlungen einschliel3lich
Wohngebauden mit Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
als Hauptnutzungen voraus und diese Nutzungen mussen auch realisiert
werden sonst droht die Funktionslosigkeit des Kleinsiedlungsgebietes. Das
Wohnen auf groRen Grundstiicken mit Nutzgéarten zur Eigenversorgung und
Ergdnzung des Einkommens ist aufgrund der niedrigen Preise und der
universellen Verfligbarkeit der Lebensmittelt nicht mehr gegeben und entspricht
nicht mehr dem heutigen Wohnverhalten. Das heutige Wohnverhalten ist
gepragt durch ein gartenbezogenes Wohnen mit Baumen, Bischen,
Zierpflanzen, Rasenflachen und geringem Obst- und Gemiiseanbau. Insofern
ist die gartenbaumaRige Eigenversorgungsfunktion entfallen und der
Gebietscharakter eines Kleinsiedlungsgebietes ist nicht mehr gegeben und
somit auch nicht festsetzbar.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der tatsachlichen
Entwicklung der Gemeinde und somit wird fiir den Teilbereich der 1. Anderung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Anderung der Art der baulichen
Nutzung fur den Teilbereich 2 ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens. Die
Gemeinde nimmt die erheblichen Bedenken des Landkreises
Nordwestmecklenburg unter dem Gesichtspunkt der Funktionslosigkeit der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung, insbesondere auf zu erteilende
Baugenehmigungen im Geltungsbereich des Ursprungsplanes zum Anlass die
Planungsziele zeitnah zu tberprifen.

Die  gestalterischen Festsetzungen sollen  fur  den gesamten
Plangeltungsbereich neu gefasst und im Vergleich zu den bestehenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 und zur Ortsgestaltungssatzung
reduziert werden. Die Anderung der ortlichen Bauvorschriften (ber die
Gestaltung baulicher Anlagen gilt sowohl fiir den Teilbereich 1 als auch fir den
Teilbereich 2.

Fur den Teilbereich 1 werden die Planungsziele fir den Randbereich des
Plangebietes der 1. Anderung neu formuliert und gesichert. Hierbei sollen der
bauliche und der planungsrechtliche Bestand in Einklang mit zukinftigen
Entwicklungsabsichten gebracht werden. Maf3geblich wird hierbei der Bereich
des Hofteiches betrachtet. Der im Ursprungsplan vorgesehene Weg, welcher
stdlich, westlich und nérdlich um den Hofteich herum verlauft, ist bisher nicht
realisiert worden.
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5.2

Im Plangeltungsbereich der 1. Anderung wird auf die bisherige Wegefiihrung
verzichtet. Es ist beabsichtigt einen Weg um den Hofteich herum in der
angrenzenden und verbleibenden Parkanlage zu realisieren.

Fur die Flache sudlich des Teiches sind Anderungen auf Grund des
gegenwartigen Bestandes erforderlich. Der Geltungsbereich wurde so gewahlt,
dass nordlich des realisierten Wohngebaudes eine o6ffentliche Grunflache
festgesetzt wird, auf der eine entsprechende Wegeverbindung hergestellt
werden kann. Auf die lagegenaue Festsetzung des Weges wird verzichtet, da
ein Weg auf oéffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Park ohnehin
planungsrechtlich zuléssig ist.

Die vorhandene Hecke entlang des Schmiedeweges soll erhalten werden, da
sie sich naturrdumlich gut in den vorhandenen Bestand einfligt und eine
festgesetzte AusgleichsmalRnahme des Ursprungsplanes darstellt. Daher sind
diese Flachen mit entsprechenden Erhaltungsgeboten festgesetzt worden, auch
wenn die Hecke selbst nicht gesetzlich geschitzt ist. Die Zufahrten zu den
geplanten Grundstiicken kénnen ndérdlich und sudlich der bestehenden und zur
Erhaltung festgesetzten Pflanzung geregelt werden.

Stadtebauliches Konzept

Die Anderungen des Teilbereiches 2 beziehen sich lediglich auf gestalterische
Festsetzungen. Daher wird hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes
maRgeblich auf den Teilbereich 1 der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 eingegangen.

Das stadtebauliche Konzept fur den Teilbereich 1 sieht im Wesentlichen eine
stralRenbegleitende Wohnbebauung vor. Der ¢stliche Bereich des Teilbereiches
1 ist demnach neu zu ordnen; die urspringlichen Planungsziele einer
verdichteten Bebauung werden nicht weiter verfolgt. Es ist eine Wohnbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Die Baugrenzen wurden unter
Berlcksichtigung der Orientierung der Grundstiicke so gewahlt, dass eine
mdoglichst hohe Variabilitat der Gebaude bei gleichzeitig angemessener
Freihaltung von grundstiicksbezogenen Freiflachen gewahrleistet wird. Um dem
Charakter des Ortsbhildes auch zukinftig zu entsprechen, sind rickwartige
Bereiche im Anschluss an die festgesetzten Kleinsiedlungsgebiete (nunmehr
allgemeine Wohngebiete) als private Griinflichen vorgesehen.

Die maximal zulassige Firsthohe ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 als absolute H6he unter Bezug auf einen definierten Héhenbezugspunkt
auf dem jeweiligen Baugrundstiick festgesetzt. Fir die bebauten Grundstiicke
im Teilbereich 1 gilt die Hohe der ErschlieBungsstralle (Schmiedeweg) als
Hohenbezugspunkt.

Die bereits im Bebauungsplan Nr. 1 vorgesehene Wegefliihrung um den
Hofteich herum soll auch weiterhin verfolgt werden. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 1 ist die Herstellung des Weges westlich und nérdlich
des Teiches auch weiterhin gesichert. Fur die Flache stdlich des Teiches sind
Anderungen auf Grund des gegenwartigen Bestandes erforderlich. Der
Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass ndrdlich des realisierten
Wohngebaudes eine offentliche Griunflache festgesetzt wird, auf der eine
entsprechende Wegeverbindung hergestellt werden kann. Auf die lagegenaue
Festsetzung des Weges wird verzichtet, da ein Weg auf Offentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Park ohnehin planungsrechtlich
zulassig ist. Fur die im Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzten Wege 0stlich und
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westlich des Teilbereiches 1 der 1. Anderung ergeben sich keine neuen
Anforderungen. Diese werden daher nicht in den Geltungsbereich des
Teilbereiches 1 der 1. Anderung einbezogen.

Fur beide Teilbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die
ortlichen Bauvorschriften Uber die auRBere Gestaltung von baulichen Anlagen
geédndert festgesetzt. Die bisher geltenden gestalterischen Festsetzungen des
Ursprungsplanes werden hierbei deutlich reduziert und an die
Entwicklungsabsichten der Gemeinde angepasst. Die zukinftigen
gestalterischen Festsetzungen bleiben hinter denen der Ortsgestaltungssatzung
zurick. Die Ortsgestaltungssatzung, die langfristig ebenfalls geéndert werden
soll, findet hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine
Anwendung.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften Gber die
auRRere Gestaltung baulicher Anlagen geandert. Im Teilbereich 2 der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden nur _die ortlichen Bauvorschriften
Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen geéndert. Diese sind dann im
gesamten Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
einheitlich.

In der nachstehenden Abbildung sind die Teilbereiche nochmals verdeutlicht.
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Abbildung 6: Ubersicht der Teilbereiche (Quelle: eigene Darstellung nach
http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

6.1  Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wurde entsprechend den Festsetzungen des
Ursprungsplanes als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt. Im Rahmen des
Planverfahrens hat der Landkreis Nordwestmecklenburg erhebliche Bedenken
gegen die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes vorgetragen. Die
Gemeinde folgt den Bedenken und weist fiir den Teilbereich 1 der 1. Anderung
ein allgemeines Wohngebiet aus.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO

allgemein zulassig:

Nr. 1 — Wohngebéaude,

Nr. 2 — die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
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6.2

Nr. 3 — Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus sind in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet die nach §
4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Nr. 1 — Betriebe des Beherbergungswesens,

Nr. 2 — sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

auch ausnahmsweise zulassig.

Zur Sicherung des vorhandenen Gebietscharakters und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen sind die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit
ausgeschlossen.

Die flachenintensiven  Nutzungen wie Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht geeignet innerhalb der
Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Von diesen Nutzungen kénnen
regelmafig Stérungen auf das Gebiet und die Umgebungsbebauung ausgehen
Die Integration in die stadtebauliche Gesamtsituation unter Bertcksichtigung
der vorhandenen ErschlieBungssituation sind die Grinde fir den
Nutzungsausschluss.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt durch den
Ausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
gewahrt.

MalR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet im Wesentlichen durch
die Festsetzung

= der Grundflachenzahl (GRZ),

= der maximalen Traufhdhe (THnax),

= der maximalen Oberkante (OKpax)-

bestimmit.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an dem vorhandenen Bestand
und gewahrleisten eine Berlcksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen
Situation unter Beachtung der derzeitigen Anforderungswiinsche der Bauherren
an den individuellen Eigenheimbau.

Die Festsetzung der GRZ von 0,2 entsprechend dem Ursprungsplan wird
beibehalten und entspricht im Wesentlichen auch der bereits realisierten
Umgebungsbebauung.

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen basierte im Ursprungsplan
auf der baufeldbezogenen Festsetzung der Traufhohe Uber HN. Diese
Festsetzung wird nicht Dbeibehalten. Es erfolgt nunmehr eine
grundstiicksbezogenen Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen iber
einem festgelegten Bezugspunkt und die Bestimmung der maximal zulassigen
Traufhohe sowie der maximal zuldssigen Gebaudehthe als Rahmenvorgabe.
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6.3

6.4

Fir die Bestimmung des unteren Bezugspunktes wird hierzu folgende
Festsetzung getroffen:

,Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gelten fur die einzelnen Grundstucke
die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkte. Fur Grundstiicke,
fur die kein Hohenbezugspunkt festgesetzt ist, gilt die mittlere Hohe der
Oberkante der dem  Grundstick zugeordneten  nachstgelegenen
Fahrbahnoberflache als Bezugspunkt.*

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes wird die gebietstypische offene Bauweise
festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig. Dies entspricht den stadtebaulichen Planungszielen dieser 1.
Anderung im Teilbereich 1. Die bisherigen Zielesetzungen einer verdichteten
Bebauung werden nicht weiter verfolgt.

Die Lage der Gebaude wird durch die Uberbaubaren Grundsticksflachen im
gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fir die Bauherrn noch
ein Spielraum fur die Lage der kiinftigen Gebaude und auch fir den Zuschnitt
der Grundstticke besteht.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen zudem die Freihaltung von zur StraRe orientierten Vorgartenbereichen
sowie rickwartiger Grundstiicksbereiche sicherstellen.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze
(89 Abs. 1 Nr. 4und 22 BauGB, 8§ 12, 14 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen, Stellplatze und
Uberdachte Stellplatze nach & 12 BauNVO ausschlief3lich innerhalb sowie
seitlich der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Garagen, Stellplatze
und (berdachte Stellplatze sind sowohl hinter der von der StralRe zu
beurteilenden hinteren Baugrenze als auch vor der von der Strale zu
beurteilenden vorderen Baugrenze unzulassig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Nebenanlagen im Sinne des 8
14 BauNVO sowohl innerhalb als auch auRRerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflache, auBerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache jedoch nur
im rackwartigen Grundstiicksbereich, hinter der von der Stralle zu
beurteilenden hinteren Baugrenze, zulassig.

Um positiven Einfluss auf die Gestaltung des Strallenraumes zu nehmen,
werden im Vorgartenbereich Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports
ausgeschlossen. Der Vorgartenbereich wird definiert als Flachen zwischen
stralRenseitiger Baugrenze und zugehdriger StralRenbegrenzungslinie.

Der rickwartige Bereich der Grundstiicke ist flr private Garten und Grunflachen
vorgesehen. Dies entspricht dem  vorhandenen  Charakter der
Umgebungsbebauung und dieses Ziel soll im Anderungsbereich 1 auch weiter
verfolgt werden.

In den rickwartigen Grundsticksbereichen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO allgemein zulassig. Hierbei gilt die Einschrédnkung, dass zum Schutz
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6.5

6.6

6.7

der gemaf 8§ 18 NatSchAG M-V geschitzten Einzelbdume Nebenanlagen, nur
auRRerhalb des Wurzelbereiches der geschitzten Baume zuldssig sind.
Garagen, Stellplatze und (berdachte Stellplatze nach § 12 BauNVO sind
auf3erhalb der rickwartigen Baugrenze nicht zuldssig. Diese Flachen sind fir
die Garten- und Erholungszonen vorgesehen. Eine Stérung der Gartenbereiche
durch die Zufahrten zu den Garagen, Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen
und diese Anlagen selbst soll vermieden werden.

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Teilbereiches 1 festgesetzten privaten Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Gartenland sind als gartnerisch genutzte Flachen
zu entwickeln.

Die Nutzung als Gartenland bzw. géartnerisch genutzte Flachen soll dem
dorflichen Charakter der Ortslage Rechnung tragen. Die Flachen sollen durch
die Bewohner gartnerisch genutzt werden kénnen. Eine o6ffentliche, parkartige
Nutzung in diesem Bereich ist nicht mehr Ziel der Gemeinde flr den Bereich
des Bebauungsplanes.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der nach § 9 (1) 25a BauGB festgesetzten Flache am stidlichen Rand
des Teilbereiches 1 zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist die Herstellung einer 5 m tiefen Hecke vorgesehen. Es sind
einheimische und standortgerechte Stréaucher zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Pflanzung einer Hecke soll eine optische Trennung zwischen Verkehrs- und
Grunflache, zwischen der Landstral3e und den privaten Grinflachen, bewirken.
Dieses Ziel wird mit der getroffenen Festsetzung verbindlich geregelt. Die
Zufahrt zu den Grundstiicken erfolgt von der im Gebiet liegenden
ErschlielBungsstralle.

Vorzugsweise  sollten  nachfolgend  aufgeflihrte  einheimische  und
standortegerechte Straucher, mit einer Hohe von 125-150 cm gepflanzt werden:
= Eingriffliger/ Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus monogyna/ C. laevigata),

Schlehe (Prunus spinosa),

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Weiden in Arten (Salix),

Wildrosen in Arten (Rosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Holunder (Sambucus nigra),

Hasel (Corylus avellana).

Bindungen fur Bepflanzungen fur die Erhaltung von Gehdlzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die In der Planzeichnung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten
Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Gehélzausfélle sind mit heimischen und
standortgerechten Gehélzen nachzupflanzen.
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6.8

7.1

In der Planzeichnung sind die gesetzlich geschitzten Baume gekennzeichnet.
Mit der Festsetzung wird die Eindeutigkeit hinsichtlich des gesetzlichen
Baumschutzes verfolgt.

Hierbei sind heimische und standortgerechte Gehdlze folgender Arten und
Qualitaten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung, Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm:

= Stiel-Eiche (Quercus robur),

= Hange-Birke (Betulus pendula),
= Winter-Linde (Tilia cordata),

= Rot- Buche (Fagus sylvatica),

= Schwarz-Erle (Alnus glutinosa).
Hbéhenlage

(8 9 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gelten fur die einzelnen Grundstiicke
die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkte. Fur Grundstucke,
fur die kein Hohenbezugspunkt festgesetzt ist, gilt die mittlere H6he der
Oberkante der dem  Grundstick zugeordneten  nachstgelegenen
Fahrbahnoberflache als Bezugspunkt.

In allen Baugebieten darf der ErdgeschossfuBboden nicht unter dem
Bezugspunkt liegen.

Grundsatzlich gelten die festgesetzten Hohenbezugspunkte als unterer
Bezugspunkt. Fir Bereiche, fur die keine grundsticksbezogenen
Hoéhenbezugspunkte festgesetzt wurden, wird die bereits realisierte
Verkehrsflache als unterer Bezugspunkt bestimmt. Dies gilt maRgeblich fur
bereits bebaute Bereiche.

Ortliche Bauvorschriften tiber die 4uRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden von
der Satzung uber die 1. Anderung der Satzung zur Ortsgestaltung der
Gemeinde Hanshagen fir die Ortsteile Hanshagen, Sievershagen und
Blieschendorf abweichende Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen der 1. Anderung der Ortsgestaltungssatzung gelten nicht fur
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die
nachfolgend getroffenen Festsetzungen maf3gebend.

Die Begrindung der einzelnen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften
Uber die auliere Gestaltung baulicher Anlagen wird jeweils den Festsetzungen
zugeordnet und gemal Beschlussfassung der Gemeindevertretung beachtet.

Déacher

Festsetzungen =zur Ausbildung der Dacher werden getroffen, um die
ortstypischen Gestaltungsmerkmale auch dauerhaft zu bewahren. Zusatzlich
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wird auf veranderte Zielsetzungen der Bauherren im Gemeindegebiet reagiert;
dies insbesondere in Bezug auf Dachneigungen.

Fur Hauptgebdude sind Satteldacher, Krippelwalmdacher, Halbwalmdacher
und Walmdacher mit einem symmetrischen Neigungswinkel der
Hauptdachflache von 25° bis 60° zulassig.

Hinsichtlich der Dachneigung weicht die Festsetzung der vorliegenden
Bebauungsplananderung von der 1. Anderung der Ortsgestaltungssatzung (im
Folgenden OGS) ab. Die OGS setzt eine Dachneigung von 35 - 60° fest. Die
Gemeinde beabsichtigt, auch geringere Dachneigungen zuzulassen, die jedoch
aus heutiger Sicht der Gemeinde nicht das harmonische Erscheinungsbild der
Ortslage beeintrachtigen wirden. Daher wurde die zuldssige minimale
Dachneigung auf 25° begrenzt. Eine geringere Dachneigung wirde zu stark
vom vorhandenen Bestand und von den bisher geltenden Regelungen
abweichen. An der oberen Grenze der Dachneigung von maximal 60° halt die
Gemeinde auch weiterhin fest.

Der Traufgiebel darf die Firsthbhe des Gebaudes nicht Uberschreiten.
Traufgiebel sind durch Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 35°
in das Geflige des Haupthauses einzupassen.

Die Festsetzung wurde analog zu den Festsetzungen der OGS getroffen. Die
Gemeinde halt auch weiterhin an dieser Festsetzung fest.

Abweichend davon sind fir Betriebsgebaude flache Sattel- und Pultdacher
sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von mindestens 15° zulassig. Es sind
nur Flachdachziegel oder metallische Dacheindeckungen aus beschichteten
Blechen zulassig.

Betriebsgebaude unterscheiden sich durch ihre Nutzung und kdnnen sich auch
durch ihr &uReres Erscheinungsbild von den Wohngebauden unterscheiden.
Dies soll sich auch in der Dachneigung &ufRern kdnnen. Die Festsetzung
orientiert sich an den Regelungen der giltigen 1. Anderung der
Ortsgestaltungssatzung.

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit Reet oder glasierten, unglasierten,
glanzenden oder reflektierenden Dachziegeln oder Dachsteinen entsprechend
rotorangen bis roten Farbténen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister
RAL 840 HR Nr. 2000 - 2004, 3000 - 3011, 3013, 3016, 3020, 3027 bzw.
entsprechend den grau bis schwarzgrauen Farbtonen der RAL-Farben Nr. 7010
- 7022, 7024,7026, und 7043 einzudecken. Zwischenténe der angegebenen
Farben sind zulassig.

Die Festsetzung hinsichtlich der Dacheindeckung von Hauptgebauden wird im
Vergleich zur OGS geéndert und insgesamt gelockert. Demnach sollen
innerhalb des Bebauungsplanes auch glasierte, glanzende und reflektierende
Dacheindeckungen zuldssig sein. Bauinteressenten sollen damit mehr
Moglichkeiten gegeben werden, ihre konkreten Vorstellungen realisieren zu
kénnen, ohne, dass sich das ortliche Gesamtbild zu heterogen entwickeln
konnte. Die zulassigen Farben der Dacheindeckungen orientieren sich daher an
den gultigen Regelungen der OGS. Zur Rechtssicherheit wurden die zulassigen
Farben konkretisiert und entsprechend des RAL-Farben-Kataloges bestimmit.
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7.2

Gauben diurfen eine maximale Breite von 3/4 der Dachlange nicht
Uberschreiten. Es ist nur eine Gaubenform in jeweils gleicher Ausfiihrung auf
dem Dach zuléssig.

Diese Festsetzung wird entsprechend der OGS getroffen. Hinsichtlich des
Erscheinungsbildes der Ortslage ist es auch weiterhin Ziel der Gemeinde, an
diesen Festsetzungen festzuhalten.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude gelten die
Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glanzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Wie auch fir Betriebsgebdude sollen sich auch Garagen und Nebenanlagen,
die als untergeordnete Anlagen zu werten sind, von den Hauptgebauden
absetzen koénnen. Demnach sollen sich auch die Festsetzungen zu
Dachneigung und Dacheindeckung von denen der Hauptgebaude
unterscheiden kdnnen. Dies ist auch bisher in der OGS derart bericksichtigt.

Bei geneigter Dachflache sind die Elemente fir Solaranlagen und
Photovoltaikanlagen in derselben Dachneigung anzubringen wie fir das
Hauptdach des Hauptgebaudes bzw. des Nebengebaudes. Aufgestanderte
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf dem Grundstiick unzulassig;
Photovoltaikanlagen sind nur am Geb&aude und auf dem Dach zul&ssig.

Mit dieser Festsetzung wird beabsichtigt, Solar- und Photovoltaikanlagen in die
Dachflache bestmdglich einzugliedern. Da Solar- und Photovoltaikanlagen
ohnehin Uber eine sehr starke optische Wirkung verfiigen, soll dies nicht noch
damit verstarkt werden, dass sich diese technischen Anlagen hinsichtlich ihrer
Neigung von Dachflachen abheben. Daher wird die Neigung der Solar- und
Photovoltaikanlagen entsprechend der Dachneigung des Gebéaudes auf denen
sie  angebracht werden  festgesetzt. Freistehende  Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Grundstiicken sind nicht gewlinscht.

Fassaden

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung beriicksichtigen die im Ort
vorherrschenden Gestaltungen. Es soll ein dem Ortsbild entsprechendes
Gestaltungsbild gewahrt bleiben. Deshalb werden diese Festsetzungen
getroffen.

Die Fassaden der Hauptbaukdrper sind in Putz entsprechend den weil3en
Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 9001 —
9003, 9010, 9018 und 1013 und entsprechend den gelben Farbtbnen der
Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 1013 und 1015 oder in
ziegelrotem Sichtmauerwerk entsprechend den rotlichen Farbtonen der
Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 2002-2004, 2008-
2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 und 3016 oder in Fachwerk
auszufuhren. Zwischentdone der angegebenen Farben sind zulassig.
Giebeldreiecke diurfen mit Holz verkleidet werden.
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7.3

7.4

Die Fassadengestaltung orientiert sich ebenfalls an den Festsetzungen der
OGS. Die Festsetzung wurde hinsichtlich der zulassigen farblichen Gestaltung
um die Farbbezeichnungen des RAL-Kataloges erganzt. AuBenwéande der
Hauptgebaude sollen nicht ausschlieZlich in Holz ausgefihrt werden kdnnen.
Gemal OGS ist der Anteil der Holzflachen auf 20% der jeweiligen Seitenlange
des Gebaudes begrenzt. Es ist nun Ziel, Fassaden einheitlich zu gestalten und
auf die ausschlieBliche Verwendung von Holz an den AufRenwanden von
Hauptgeb&auden zu verzichten. Daher wurde die Festsetzung entsprechend
geandert, um somit auf das harmonische Ortsbild Einfluss zu nehmen.

Abweichend davon sind fur Betriebsgebdude AuRenwande aus Holz sowie mit
profilierten Blechen entsprechend den grauen Farbtonen der Ubersichtskarte
RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 7000 — 7005 und entsprechend den
dunkelgrinen Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840
HR Nr. 6002 — 6005. Zwischenténe der angegebenen Farben sind zulassig.
Glanzende und reflektierende Materialien sind unzulassig.

Die Festsetzung hinsichtlich der Betriebsgebdaude wurde analog zu der
entsprechenden Festsetzung der OGS getroffen. Die bisher zulassigen Farben
sollen auch kunftig bertcksichtigt werden. Zur Rechtssicherheit wurden die
Farben des RAL-Kataloges erganzt.

Fenster

Da sich die Gemeinde bereits bei der Aufstellung der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 1 sehr intensiv mit gestalterischen Festsetzungen im
Zusammenhang mit der Ortsgestaltungssatzung beschatftigt hat, werden die
Festsetzungen zu Fenstern und deren Formaten auch weiterhin restriktiv
behandelt. Die Festsetzungen zu Fenstern sind maf3geblich darauf orientiert,
stehende Formate, die fur die historischen und landlichen Ortslagen typisch
sind, zu bewahren.

Fenster sind als stehende Rechteckformate oder quadratisch vorzusehen.
Liegende Fensterformate durfen verwendet werden, wenn sie durch Pfosten in
stehende Formate unterteilt werden. Fir Giebeldreiecke sind abweichende
Fensterformen zul&ssig.

Die Festsetzung entspricht den Zielen, die bereits mit der OGS verfolgt werden.
Diese Ziele bestehen auch gegenwartig und sollen kinftig Bestand haben.
Daher wird die Festsetzung lediglich in geringen Umfang im Wortlaut verandert.
Hinsichtlich der Zulassigkeit ergeben sich jedoch keine Anderungen als bisher.

Stichbogen sind an der Oberseite der Offnung zulassig. Der Stich darf maximal
15 % der Breite der Offnung betragen.

Auch die Festsetzung bezliglich Stichbégen bleibt bestehen. Die Festsetzung
wurde wortlich aus der OGS Ubernommen. Die bisherige Gestaltungsvorschrift
hinsichtlich der Stichbogen bleibt auch weiterhin Ziel der Gemeinde.

Einfriedungen

Um Einfluss auf die Gestaltung des offentlichen Raumes zu nehmen, werden
die Festsetzungen zu Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen.
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Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Holzlattenzaun aus
senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus Metallstdben, als Feldstein- oder
Ziegelmauer oder als freiwachsende/geschnittene Hecke aus einheimischen
Laubgehdlzen zulassig.

Es ist Ziel der Gemeinde, die Mdglichkeiten hinsichtlich der Einfriedungen zu
beschranken, um somit das Entstehen eines zu heterogenen Ortsbildes zu
vermeiden. Gleichzeitig sollen die Moglichkeiten jedoch nicht in dem Umfang
eingeschrankt werden, dass das Entstehen eines stark homogenen Ortsbildes
zu beflirchten ware. Um dieses Ziel sichern zu kénnen, wurde der Katalog der
moglichen Einfriedungen entsprechend festgesetzt, welcher alle (Ublichen
Einfriedungen beinhaltet, jedoch keine ,Ausreilder” zulasst.

Die Einfriedung mit Hecken darf eine Hohe von 1,50m, die Einfriedung mit
Zaunen oder Mauern eine Hohe von 1,00m bezogen auf die Fahrbahnhthe der
zugehdorigen ErschlieBungsstralde, nicht Uberschreiten.

Aufgrund der unterschiedlichen optischen Wirkung von Hecken, Z&unen und
Mauern wird die zuldssige Hohe der verschiedenen Einfriedungen differenziert
betrachtet. Da Hecken im Allgemeinen lichtdurchlassiger und offener als
Mauern oder geschlossene Zaune wirken, ist es aus Sicht der Gemeinde ein
positiver Beitrag zur Ortsgestaltung, Hecken auch in einer gré3eren Hoéhe
zuzulassen. Die Begriinung des StralRenraumes wird als positiv angesehen.

Abfallbehalter

Um die Siedlungslage nicht mit technischen Anlagen und Einrichtungen sowie
Abfallbehaltern zu Uberformen, werden Festsetzungen zu deren Einbindung
und Einfriedung getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen.

Diese  Festsetzung entspricht den (blichen  Anforderungen  fir
Eigenheimsiedlungen. Millsammelplatze sind in diesem Gebiet aus
stadtebaulichen Griinden nicht beabsichtigt.

Die Standorte von Abfallbehéltern sowie fir im Freien aufgestellte Behalter
flissiger oder gasformiger Brennstoffe sind in allen Gebieten des
Geltungsbereiches mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden
Hecken, Pergolen und Holzzaunen zu umschlieRen.

Abfallbehalter und Behélter fir flissige oder gasformige Brennstoffe wirken in
der Gesamtbetrachtung eines Gebietes eher stérend. Daher sollen Abfall- und
Brennstoffbehalter nicht nur vom StraRenraum ferngehalten, sondern auch auf
den privaten Grundsticken entsprechend verkleidet werden, um den
Gesamteindruck dieses Bereiches nicht durch Einzelelemente wie eben
Abfallbehalter zu beeintrachtigen.

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Vorgartenbereiche sollen als solche genutzt werden. Mit den
Vorgartenbereichen werden vor allem &sthetische Ziele verfolgt. Arbeits- und
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7.7

7.8

Lagerflachen sollen auf rickwaértigen Grundstiicksteilen vorgesehen werden.
Um dies zu erreichen und die vorderen und hinteren Grundsticksteile
entsprechend zu reglementieren, wurde die Festsetzung in dieser Art getroffen.

Werbeanlagen

Um dem Wohnanspruch entsprechend Rechnung zu tragen, werden die
Vorgaben fur Werbeanlagen restriktiv getroffen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 1 m? Ansichtsflache
zulassig.

Werbung soll auf ein absolut notwendiges und vertragliches Mal reduziert
werden. Grolflachige Werbung und Werbung von nicht ortsansassigen Firmen
ist fur eine Dorflage wie Sievershagen untypisch. Dies soll auch kiinftig fir den
Bereich des Bebauungsplanes gesichert werden.

Werbeanlagen sind nur an den AuRenwanden der Gebaude zulassig.

Diese Festsetzung steht im Zusammenhang mit der obenstehenden
Festsetzung. Werbeablagen sind nur an der Statte der Leistung und somit in
einem unmittelbaren Zusammenhang damit zulassig. Daher soll auch keine
freistehende Werbung bertcksichtigt werden.

Lichtwerbeanlagen dirfen keine Lichtbewegung oder Lichtwechsel zeigen.

Lichtwerbeanlagen mit beweglichem oder wechselndem Licht wiirde diesen
sensiblen Wohnbereich zu sehr beeintrachtigen. Daher wird diese Form von
Lichtwerbeanlagen ausgeschlossen.

Sonstiges

Die Festsetzungen werden getroffen, um ein ruhiges und harmonisches
Erscheinungsbild zu bewahren.

Doppelgaragen sind in ihrer Hohe maf3gleich auszuftihren.

Die Ausfuhrung von Doppelgaragen in gleicher Hohe entspricht der géngigen
Praxis. Um unerwinschte Gebadudespringe innerhalb einer solchen
Doppelbebauung zu verhindern, wurde die Festsetzung getroffen.

Die Aufstellung von Photovoltaikanlagen als selbstandige Anlagen auf3erhalb
der Dach- und Wandflachen ist innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.

Wie bereits beschrieben, sollen sich Solar- und Photovoltaikanlagen in die
Dachflachen von Gebauden eingliedern. Daher sind Solar- und
Photovoltaikanlagen als selbststdndige Anlagen auf3erhalb von Dach- und
Wandflachen unzuléssig. Freistehende Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Grundstuicken sind nicht gewiinscht.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach 8§ 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine
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Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den 6rtlichen Bauvorschriften 11.1.-11.6.
nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 84
Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.

Immissions- und Klimaschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind derzeit keine der Planung
entgegenstehenden Belange bekannt.

Vorsorglich wird folgender Hinweis gegeben:

Wahrend der Realisierungsphase der BaumaRBhahme sind die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz
gegen Baularm - Gerauschimmissionen VwV- vom 19. August 1970
durchzusetzen. Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewéahrleisten (8 23 BImSchG).

Die Zulassigkeit von MaRRnahmen, welche sich besonders negativ auf das Klima
auswirken, wird durch die vorliegende Planung nicht begriindet.

Im Anderungsbereich mit seinen Festsetzungen wird ein planungsrechtlicher
Rahmen vorgegeben, der den zuklnftigen Bauherren hinreichend Spielrdume
zum  Einsatz  regenerativer Energien gibt.  Anforderungen  des
ErneuerbareEnergienWarmegesetz (EEWarmeG) sind bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes einzuhalten.

Eingriffe in stadtklimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht. Es ist nicht davon auszugehen,
dass durch die Planung die Durchliftungssituation im Bereich der
angrenzenden Bebauung nachhaltig gestort werden wirde. Veranderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind durch die Bebauung nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfiihrung zusatzlicher
MaRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich.

Verkehrliche Erschlielung

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird durch die
bereits realisierte Stralle ,Schmiedeweg“ verkehrlich erschlossen. Eine weitere
planungsrechtliche Vorbereitung im Zusammenhang mit der verkehrlichen
ErschlieBung ist nicht erforderlich; die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung/ Oberflachenwasserbeseitigung

Die Gemeinde Upahl wird durch den Zweckverband fir Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Grevesmuihlen mit Trink- und Brauchwasser aus dem
Wasserwerk Wotenitz zentral versorgt. Die Trinkwasserversorgung der
Gemeinde Upahl ist aufgrund der vorhandenen Kapazitdten gesichert. Die
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10.5
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innerhalb des Teilbereiches 1 der 1. Anderung vorhandenen Leitungen sind in
der Planzeichnung dargestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird durch den Zweckverband entsorgt. Die
Schmutzwasserentsorgung kann, bis auf den noérdlichen Bereich des
Flurstiickes 11/2 westlich des Hofteiches, gesichert werden. Fir den benannten
Bereich sind keine Anlagen zur Beseitigung des Schmutzwassers vorhanden.
Der Zweckverband wird im Rahmen der Behdordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die
innerhalb des Teilbereiches 1 der 1. Anderung vorhandenen Anlagen/
Leitungen zur Abwasserbeseitigung sind in der Planzeichnung dargestellt.

Auf befestigte Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll Gber vorhandene
Anlagen abgeleitet und dem Hofteich zugefiihrt werden. Die innerhalb des
Teilbereiches 1 der 1. Anderung liegenden Leitungen sind in der Planzeichnung
dargestellt.

Brandschutz/ Loschwasser

Die Sicherung des Brandschutzes wird durch den Hofteich sichergestellt. Der
Hofteich wird bereits gegenwaértig als Loschwasserteich genutzt, sodass davon
auszugehen ist, dass technische Anforderungen an den Ldschwasserteich
gewahrleistet sind. Der Teilbereich 1 der 1. Anderung liegt vollstandig innerhalb
des 300 m Radius der Léschwasserentnahmestelle.

Energieversorgung

Die E.DIS AG wird im Rahmen des Beteiligungsverfahrens als Trager
offentlicher Belange zu Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gasversorgung

Ob Anlagen zur Versorgung des Gebietes mit Gas vorhanden sind, wird im
Zuge des Beteiligungsverfahrens ermittelt. Die E.ON Hanse wird als Trager
offentlicher Belange am Aufstellungsverfahren beteiligt.

Telekommunikation

Die Telekom wird gem. § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 beteiligt und aufgefordert, eine Stellungnahme als
Trager oOffentlicher Belange abzugeben.

Abfallentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewerbemills erfolgt aufgrund der
glltigen  Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die
Grundsticke sind an die Offentliche Abfallbeseitigung anzuschlie3en. Mit
Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb
des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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12.

Flachenbilanz

Baugebiete 19.532,5 m2
davon Flachen innerhalb  von | 7.931,1 m?
Baugrenzen

und Flachen mit Bindungen fur | 120 m2
Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Verkehrsflachen 2971,6 m2
davon Geh- und Radweg 223,9 mz
Griunflachen 6.799,3 m?

Aus der oben dargestellten Flachenbilanz ergibt sich eine Gesamtflache von
29.304,4 m2.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sind keine nachteiligen stédtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Die mit dieser Anderung mogliche Realisierung einer aufgelockerten
Bebauung entspricht der vorhandenen Umgebungsbebauung. Es handelt sich
um eine innerdrtliche Bebauung entlang des Schmiedeweges. Hier wird der
Innenentwicklung der Vorrang vor einer Inanspruchnahme  von
AuBenbereichsflachen eingerdumt. Die ErschlieBung ist bereits realisiert und
kann fur die zukinftige Bebauung genutzt werden. Dies entspricht den
stadtebaulichen Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Gemeinde verzichtet auf die Realisierung des Spielplatzes, dieser wurde
seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes 1996 nicht realisiert und eine
Umsetzung des Planungszieles ist auch weiterhin von der Gemeinde nicht
beabsichtigt.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden konnen, dies betrifft insbesondere den Verzicht auf den
Spielplatz und die Festsetzung von Bauflachen. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes stellt die Gemeinde als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB auf und Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig i.S.d. § 1aAbs. 3 Satz 6 BauGB.

Zusatzliche Ausgleichsmalihahmen werden im Zusammenhang mit der
Aufstellung der Satzung tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht
erforderlich. Die Gemeinde begriindet dies mit einer Gegenuberstellung der
Flachenbilanzen fur Grinflachen und Anpflanzflachen als Vergleich der
Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1. In der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 sind ca. 6.800 m? Griinfliche mit Anpflanzgeboten und
zuziglich der Flache mit Erhaltungsgeboten fur die stral3enbegleitende Hecke
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. In der rechtskraftigen
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 1 sind insgesamt 7.773 m2 fir
Grunflache, Flachen mit Erhaltung, Flachen fir Anpflanzungen und
MaRRnahmeflachen festgesetzt. Die Differenz wird durch die Gemeinde
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14.

14.1

hingenommen. Die Gemeinde hat einen Teil der urspriinglich festgesetzten
Anpflanzflaiche am Schmiedeweg nunmehr als Bestandshecke mit
Erhaltungsgeboten festgesetzt. Zusatzlich wird an der Landesstral3e eine
Flache zum Anpflanzen stral3enbegleitend festgesetzt. Damit sieht die
Gemeinde die Anpflanzungen als kompensiert an. Zudem ist davon
auszugehen, dass auf den Griunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenland
nicht nur eine gartnerische Nutzung sondern auch die Anpflanzung von
Geholzen und Strduchern erfolgt. Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte
Flache am sudwestlichen Plangebietsrand innerhalb der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 1 ist als solche im Bestand nicht vorhanden. Deshalb sind
die damit verbundenen 483 m? Flache bei der Betrachtung entbehrlich. Die
Malnahmeflache mit einer Gréf3e von 488 m2 wird nicht umgesetzt. Diese ist
aus Sicht der Gemeinde nicht mehr erforderlich, da auch die Eingriffsintensitat
reduziert wird. Auf das in der rechtskraftigen Satzung festgesetzte umfassende
Wegenetz wird verzichtet. Somit sind die Auswirkungen aus dem Gebiet eher
geringer, so dass auf weiteren Ausgleich verzichtet wird.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (FlAcheninanspruchnahme) sind als
gering einzuschétzen. Der ©kologische Wert des Planungsraumes verringert
sich geringfugig durch die zukinftig zusatzlich bebaute Grundfléache. Erhebliche
negative Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegentber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert.

Das vorhandene Naturdenkmal auf dem Flurstiick 5/10, der Flur 1, Gemarkung
Sievershagen wurde in den Planunterlagen dargestellt und entsprechend mit
den notwendigen Schutzabstédnden Kronentraufbereich zuziiglich allseitig 1,50
m berucksichtigt. Negative Auswirkungen auf das Naturdenkmal sind durch die
Planung nicht zu erwarten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Kultur-/ Bodendenkmale bekannt.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemadR 8 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir
Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche.

Hinweise

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
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als zustdndige Behodrde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach 8§ 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es
wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Rickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Bodenschutz

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tiber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenverdanderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandige
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung  dieser  Tatigkeiten  Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieen. Konkrete und aktuelle Angaben tber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der o6rtlichen
Ordnungsbehtrde anzuzeigen. AuRerhalb der Dienstzeiten sind der
Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu informieren.

Artenschutzrechtliche Belange

Geholze

Der Schnitt von Gehdlzen darf gemdaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober
und 1. Marz durchgefuhrt werden. Ausnahmen kénnen auf Antrag von der
zustandigen Naturschutzbehdrde zugelassen werden. Dazu ist vom
Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu fihren, dass keine besonders
geschitzten Tierarten entgegen 8§ 44 Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz
betroffen werden (z.B. Brutvogel, Fledermause). Zu beseitigende Bdume mit
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14.5

14.6

einem Stammdurchmesser von mehr als 40 cm sind vorher in jedem Fall
gutachterlich auf Fledermause zu untersuchen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Medientrdger. Diese
durfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht Uberbaut oder umverlegt
werden. Es sind die ublichen Schutz- und Sicherheitsabstande einzuhalten.
Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von
Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfihrungsplanung und
Bauausfuhrung die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz der
Leitungen und Kabel zu beachten.

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Aus dem Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 1 ist bekannt, dass
sich im Plangebiet Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes befinden.
Falls Punkte des Lagenetzes und Grenzpunkte der Flurstiicksgrenzen von
Baumaflnahmen beriihrt werden, sind diese durch geeignete MalRBhahmen zu
sichern. Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher
verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch einen Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder
herzustellen zu lassen.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrundung zur Satzung der Gemeinde Upahl tiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Am Hofteich® in Sievershagen wurde in
der Sitzung der Gemeindevertretungam .....................on gebilligt.

Upahl,den............cooooiiiiiiiin, (Siegel)

Steve Springer
Birgermeister
der Gemeinde Upahl

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Upahl durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 — 50

Inhalt und Aufbau dieser Planung unterliegen den urheberrechtlichen
Bestimmungen.
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