Satzung der Gemeinde Klein Upahl idber den Bebauungsplan Nr. III

Grinordnung

Auf der Grundlage von §:'9 Abs.1l Ziff.20 und Ziff.25 a/b BauGB wird
in Ergédnzung zu Planzeichnung und Text folgendes festgesetzt:

1. Anpflanzungen

Fir Anpflanzungen sind nur heimische Arten zu verwenden.

1.1 Anpflanzungen von Einzelbdumen

GroBbdume Kastanie
Linde
Esche
Stieleiche
Spitzahorn
Walnuf

Kleinbdume Vogelbeere
Hainbuche
Feldahorn
Birken
Weiden

Hochstdmmige Obstbdume

Aesculus hippocastanus
Tilia cordata
Fraxinus exelsior
Quercus robur

Acer platanoides
Junglans regia

© Sorbus aucuparia (

Carpinus betulus
Acer camoestre
Petula sp.

Salix sp.

Einzelbdume sind als Heister von 1,5 bis 2,5 m mit durchgehendem

Leittrieb zu pflanzen.

1.2 Anpflanzung von Hecken und Gebilischen

GrofBstraucher WeiBdorn

Hasel Corylus avellana

Schneebeere Symphoricarpos rivularis

Sanddorn Hippohae rhamnoides

Flieder Syringa vulgaris

Salweide Salix caprea mas.

Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball . Viburnum lantana )

Schwarzer Holunder Sambucus nigra {
Kleinstrducher Schlehe Prunus spinosa

Kreuzdorn Rhamnus carthatica

Heckenrosen Rosa canina

Berberitze Berberis vulgaris

Brombeere Rubus fructicosus

Schmetterlingsstrauch Buddleya davidii

Feuerdorn Pyracantha coccinea

Himbeere Rubus idaeus

Crataegus oxyacantha

Es wird die Verwendung von Wildlingen aus umgebenden Wdldern und
Gebilischen empfohlen.

1.3 Pflanzvorgaben

Zur landschaftsgerechten Durchgriinung und zur Gestaltung des Dorf-
bildes sind auf den als Allgemeines Wohngebiet und auf den als
Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesenen, nicht bebauten Fldchen minde-
stens pro 400 m? ein Baum zu Pflanzen. Obstbdume sollen beriick-
sichtigt werden.
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Satzung der Gemeinde Klein Upahl iber den Bebauungsplan Nr. III

(z.B. bei weniger als 4 m Vorgartentiefe), kann die Einzdunung mit
Trockenmauern oder Holzzdunen ausgefihrt werden.

Entlang der nordéstlichen Grenz des Flurstiickes 9 sind die Vor-
garten zum Schutz gegen Larmimmissionen aus dem angrenzenden GE-/
MD-Gebiet (B-Plan I) mit einer dreireihigen Hecke einzufassen.

6. Naturwiesen und 'bunte Rasen'

Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes sollte ein Teil der
Grundstiicke als Naturwiese, die nur ein- bis zweimal jahrlich
gemdht wird, angelegt werden.

Hiufig gemdhte Rasenfldchen sollten als sogenannte 'bunte Rasen'
mit verschiedenen Grédsern und niedrig wachsenden Krdutern angelegt
werden.

7. Fassadenbegriinung
Aus Griinden der Dorfbildpflege und der Schaffung von Nistpldtzen
fiir Freibriiter und Biotope fiir Kafer, Hautfligler und Ohrwirmer
sollten Fassaden, Pergolen und andere Rankgeriiste mit
Efeu Hedera helix,
Waldrebe Clematis jouiniana und/oder
Dreispitziger Wilder Wein Partheno cissas tricispitziger
begrint werden, soweit dies moéglich ist.

8. Gestaltung von Verkehrsfldchen und Lagerfldchen

Pro 20 m StraBenldnge ist ein Baum zu pflanzen.

Stellpl&dtze und ihre Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind
mit Rasengittersteinen oder Naturpflaster so zu befestigen, daB
Niederschlagwasser durchsickern kann. Ausgenommen sind die 6ffent-
lichen Stellpl&tze, die behindertengerecht mit einer ebenen und
geschlossenen Oberfldche herzustellen sind.

Lagerflachen sind nur soweit notwendig mit Rasengittersteinen,
Naturpflaster, ungebundener Schotterlage oder mit weiten Fugen
verlegten Plastersteinen zu befestigen, grundsdtzlich jedoch als
Naturwiese oder 'bunter Rasen' auszufiihren.

9. Erhaltungsmafnahmen

Das Plangebiet liegt in einem Landschaftsschutzgebiet. Alle MaB-
nahmen, die den Charakter dieses Gebietes nachteilig verandern,
sind zu vermeiden.

Bdaume, Obstwiesen, Hecken und Gebiische prdgen das typische Gesicht
und den Wohn-, Freizeit- und Erholungswert des Dorfes und erfiillen
unter anderem Sicht-, Larm- und Windschutzfunktionen.

Bdume mit einem Brusththendurchmesser von 19 cm oder einem Stamm-
umfang von 60 cm sind zu erhalten, gegebenenfalls zu ersetzen.
Eine Baumschutzsatzung ist zu erlassen, die auch Obstbdume/-wiesen
und Hecken erfaft.
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Satzung der Gemeinde Klein Upahl zum
Bebauungsplan Nr.IIif

B

TEXTTEIL

i

Grenzbebauung st ausgeschlossen

Dieses gilt nicht TGr Nebenanlagen nach

§ 14 BauNVO 90, jedoch sina :

- die als private Griinfldche festgesetzten
Teile der Baugrundsticke von Werbung
freizuhalten,

- Miill- und Abfallgef&Be jeglicher Art und
Zweckbestimmung von 6ffentlichen Wegen
nicht sichtbar unterzubringen,

- in einem Streifen von 12 m, gemessen vom
dupBeren Rand der mit einem geschlossenen
Belag befestigten oder nach diesem Plan
zur Befestigung vorgesehenen Verkehrsfla-
che (z.B. Fahrbahn, Gehweg, 6ffentlicher
Stellplatz) Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO 90 mit Ausnahme von Garagen
unzuldssig,

- in einem Streifen von 6 m, gemessen vom
duBeren Rand der mit einem geschlossenen
Belag befestigten oder nach diesem Plan
zur Befestigung vorgesehenen Verkehrsfla-
che (z.B. Fahrbahn, Gehweg, &ffentlicher
Stellplatz) Garagen und mit ihr im Zusam-
menhang stehende Nebenrdume unzuldssig.

Die vorhandenen Grenzbebauungen in den

Erhaltungsbereichen nach § 172 BauGB sind

von dem Verbot der Grenzbebauung ausgenom-

men.

In Wohn- und Kleinsiedlungsbereichen (WA

und WS), in denen die innerhalb von Bau-

grenzen dargestellte bebaubare Fldche nicht
einzeln sondern als Streifen Uber mehrere

Grundstiicke hinweg ausgewiesen ist, richtet

sich der Abstand von Gebduden zur StraBe

nach 1. der festgelegten Baugrenze
2. der rdumlichen Dichte.

Das jeweils grdpere AbstandsmaB ist einzu-

halten.

Das Abstandsmaf der rdumlichen Dichte Ao

wird errechnet aus der Basiszahl 28

der Breite des Grundstickes Bea

der Summe der jeweils kleinsten Abstdnde zu

den seitlichen Grundstilicksgrenzen Bs

der Breite der Parallelprojektion des Ge-

bidudes senkrecht auf die StraBenbegren-

zungslinie Bir.
Fiir die Berechnung gilt die Formel
An = 28 - (Bc. - Bs) - Be : Bu

Werden auf einem Grundstick mehrere Bau-
werke errichtet, wird das Mapf Ao fiur jedes
Bauwerk getrennt ermittelt; als seitlicher
Abstand Bs gilt der halbe Abstand zum
nichsten Gebdude sinngemdaf.

An Eckgrundsticken ist das MaB Ao in Rich-
tung jeder Strafe festzulegen.
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

1

.01

« 02

Geltungsbereich und Merkmale

Geltungsbereich und GroéBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.III
der Gemeinde Klein Upahl liegt in der Flur 1 der
Gemarkung Klein Upahl. Die im Geltungsbereich
liegenden Flurstiicke sind in der Liste 'Zusam-
menstellung der Flurstiicke ...' unter Anlage 1
mit Flursticksbezeichnung, Nutzungsart und Grofe
aufgelistet.

Das Gebiet umfaBt danach einen Geltungsbereich
in der GréBe von 165.515 m? bzw. 16,5515 ha.

Elemente der Begrenzung

Die Begrenzung des Bebauungsplanes Nr.III der
Gemeinde Klein Upahl fiir das Gebiet Dorfmitte/
Seeufer verlauft

ndrdlich der Flurstiicke 40, 2, 3

westlich der Flurstiicke 11 (teilweise), 10,9
norddstlich des Flurstiickes 9 (teilweise)

Uiber die Flurstiicke 9, 10, 11, 12, 13

Ostlich der Flursticke 14, 16

sidlich der Flurstilicke 16, 17, 18, 19, 20(teilw)
iber die Flurstiicke 21, 22, 23, 24, 25

siidlich der Flurstiicke 25, 32, 288

im Westen am Seeufer.

Der Geltungsbereich wird im wesentlichen im

- Norden durch den Geltungsbereich des Bebau-

Seite 3/33



—

Satzung d. Gemeinde Klein Upahl Zum Bebauungsplan Nr.III

auch die stadtebaulichen Ziele besonders im Hin-
blick auf die Offenhaltung fir eine zukilinftige
Entwicklung des Dorfes. So ist davon auszugehen,
daf die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
IIT der beabsichtigten stddtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebietes sowie insbesondere den
Zielen und Zwecken des Flachennutzungsplanes ,

nicht entgegenstehen werden.

Innenbereich

Das Gebiet mit den bebauten Fldchen der
Flursticke 1, 2, 3, 11, 12, 13, 14, 20, 21, 22,
23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,.
35/1, 35/2, 38, 39, und 40 der Gemarkung Klein
Upahl, Flur 1 ist als Teil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles (Innenbereich) einzustufen.
Antrdge auf bauliche Verdnderungen sind wadhrend
der Phase der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
nach den §§ 33, 34 und 36 BauGB zu behandeln.

Fir die planungsrechtliche Beurteilung von Bau-
antrdgen, insbesondere auch im Hinblick auf die
raumliche Komponente der Dorfgestaltung und die
landschaftliche Einbindung, ist die jeweils ak-
tuelle Fassung des in der Aufstellung befindli-
chen Bebaungsplanes im Rahmen der Bestimmungen

des BauGB anzuwenden.
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

neuerung als Gemeinschaftsaufgabe “Verbesserung
der Agrarstruktur und des Kistenschutzes' 1t.
Bekanntmachung des Landwirtschaftsministers des
Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 04.06.1992 -
VI 330 . Die in diesem Dorferneuerungsplan ent-
haltenen MaBnahmen, insbesondere die MaBnahmen
fir die verkehrliche Infrastruktur mit ruhendem
und flieBenden Verkehr, sind mit den Festsetzun-
gen des Bebaungsplanes Nr.III abgestimmt.

Mit der Ausfihrung von Mafnahmen der Dorferneue-

rung wurde bereits begonnen.

Besonderer Merkmale im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr.III

Im Geltungsbereich liegt ein Gebiet, dem von der
stadtebaulichen Anordnung und der architektoni-
schen Gestalt her betrachtet eine zentrale Be-
deutung zukommt. Ein Gutshaus und ein Speicher-
gebdude flankieren, rechtwinklig zueinander,
einen angerdhnlichen Platz, auf dem eine auf das
Gutshaus axial ausgerichtete Allee mindet. Hin-
ter dem Gutshaus liegt eine parkartige Anlage.
Dieses historische Ehsemble markiert die Dorf-

mitte.

In einem weiteren Bereich liegen traufenstdndig
an der DorfstraBe ehemals als TagelOhnerhduser
gebaute Wohngebdude, die neben ihrer histori-

schen Bedeutung besonders ortsbildprdgend sind.
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

Immerhin hat Klein Upahl deutliche Vorteile und
Reize, die auf Investitionen anziehend wirken.
Diese Reize finden sich besonders in den Resten
rekonstruierbarer’ 'Herrschaftsarchitektur' mit
ihrer achsbetonten Anlage Allee-Platz-Gutshaus-
Park, den langgestreckten Tageldhnerhdusern, der
groBraumigen offenen, mit Obstwiesen durchzoge-
nen Siedlungsform mit den Siedlerstellen der un-
mittelbaren Nachkriegszeit, dem See, der grof-
raumigen und idyllischen Griinzone am Seeufer und
der typischen mecklenburgischen Landschaft rund-

um.

Weitere Vorzige liegen in der N&he zu den Stad-
ten Gistrow und Sternberg, in dem touristisch
verwertbaren Ambiente und in der Erwartung auf

eine 'gute Adresse'.

Im Hinblick auf die sich daraus entwickelnden
bzw. bereits vollziehenden sozialen, Okonomi-
schen, O6kologischen und strukturellen Verédnde-
rungen und die damit verbundene bauliche und
betriebliche Realisierung von Investitionen und
Nutzungsdnderungen ist es notwendig, die Ent-
wicklung der in massiven Interessenssphdren lie-
genden, gegeniber Verdnderungen jedoch sehr sen-
sible Siedlungsstruktur und Dorfgestalt sowie
des Landschaftsbildes mit den Mitteln der Bau-
leitplanung zu steuern und die Reize des dorfli-
chen Idylls in ihrer Urspriinglichkeit zu bewah-

ren, zu fordern und fortzuentwickeln.

Seite 9/33



Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

4.02 a

Dieser Anspruch erfordert auch die Korrektur an
Objekten, die wdhrend der Bliitezeit der LPG aus
betriebstechnischen oder anderen Griinden und
offensichtlich ohne Ricksicht auf die st&dtebau-
liche Gestalt realisiert wurden und heute nach
Wegfall der betrieblichen Erfordernis oder wegen
gewandelter Rahmenbedingungen unter den gednder-
ten Ansprichen empfindlich stéren.

Dazu zdhlen die sogenannte Asbestbarracke auf
dem Flurstiick 12 und das Feuerwehrgebidude auf
dem Flurstick 32 (StraBe). Das Feuerwehrgebiude
(Gerate- und Gemeinschaftsraum) stort das histo-
rische und stddtebaulich bedeutsame Ensemble
durch die Lage in der Einmindung der Alle auf
den angerdhnlichen Dorfplatz vor dem Gutshaus.
Diese Objekte werden im Bebauungsplan Nr.III

nicht mehr ausgewiesen.

(Anm.: Die Verlegung des Feuerwehrgebdudes ist

Bestandteil des Dorferneuerungsplans)

Status quo
Entwicklungspotential

Die bisher an die Gemeinde Klein Upahl gerichte-
ten Nachfragen, Voranfragen und Mitteilungen
uber Bauabsichten von Wohnungen fiur ca 80 - 100
Einwohner, verschiedene Umbauten und Moderni-

sierungen, ein Hotel mit ca 100 Betten und viel-
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

4.02 b

fdltigen Einrichtungen des Freizeittourismus
(unter Einbeziehung der Umgebung) sowie Erweite-
rungen und Neugriindungen von gewerblichen bzw.
handwerklichen Betrieben und die Ansiedlung von
Freiberuflern umreifen das méglicherweise 'ver-

wertbare' Entwicklungspotential.

Dieses Volumen stellt in quantitativer wie in
qualitativer Hinsicht ein erhebliches Potential
dar, das in jeder Beziehung eine starke manipu-
lative Wirkung auf das Dorf ausiiben kann. Es ist
dringend geboten, die Realisierung mit den Mit-

teln der Bauleitplanung zu steuern.

Hier ist besonders die immisionsvertragliche
rdumliche Organisation der verschiedenen Nutzun-
gen und die harmonische Gestaltung der baulichen

Dichte gefordert.

Verdichtung

Weiter ist es erforderlich, die besondere dorf-
liche Wirkung von Klein Upahl, die besonders
durch die auf bduerlichen (Neben-)Erwerb ausge-
legten groBen Grundstiicke mit der sehr aufge-
lockerten und von Garten und Obstwiesen durch-
zogenen Bebauung und Nutzung geprdgt ist, vor
einer im Hinblick auf die Gesamtwirkung unabge-
stimmte bauliche Verdichtung, wie sie auf der
Grundlage von § 34 bzw. § 35 BauGB moglich wére,

prdaventiv zu schiitzen und bauliche und nutzungs-
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

Bereiches fiihrt die Allee in die Landschaft, ge-
langt man durch den Park und iiber Wiesen an die
Badestelle oder ans nérdliche Seeufer und er-
reicht man dié LandstraBe und Bushaltestelle.
Dieser Platz hat also mit der funktionalen
Bedeutung des Umfeldes eine zentrale Lage und
damit glinstige Voraussetzungen fiir eine gewisse

Urbanitat.

Zur Unterstitzung kommunikationsfdérdernder Funk-
tionen sind 6ffentliche und halbéffentliche Ein-
richtungen stark um und auf diesem Platz zu kon-
zentrieren, wie Laden, Briefkasten, Telefon und
Poststelle, Haltestelle, touristische Informa-
tionsstelle, Saal fiir Tanz, Theater und Konzert,
Ort fir Volksfest oder kleiner Jahrmarkt, open-
air-Konzert, Gastst&tte und bewirtschaftete Ter-
rassen und Gartenplétzé.lm ndheren Umfeld dieses
Platzes sind weitere Angebote anzusiedeln, wie
vor allem auch touristisch orientierte Angebote,
z.B. Kutschfahrten, Reitpferde, Fahrradverleih,
Badminton, und Boule sowie lokale Angebote des

Fischers, Imkers, GArtners usw.

Um die Homogenitdt des touristischen und 6ffent-
lichen Ambientes besonders der Dorfmitte zu f&r-
dern und die sozialen und administrativen Belan-
ge der Kommune quasi als die kollektive Intims-
sphdre der dorflichen Gemeinschaft nebeneinander
zu ermdglichen, wird die Verwaltungsstelle mit
Versammlungsraum und Feuerwehrraum in fuBlaufig
‘gﬁnstiger, in bedeutungsmdBig etwas peripherer
Lage nord6stlich vom Rondell an der Dorfstrape

vorgeschlagen.
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Der Beitrag durch die Bauleitplanung besteht in

der Ausweisung von

Sondergebieten fiir den Bau von Ferienh&usern,
Mischgebieten filir die Unterbringung von Ge-
werbe- und Handwerksbetrieben,
Siedlungsgebieten mit der M&glichkeit einer
gewissen Tierhaltung (z.B. Pferde) und Ge-
winnung von landwirtschaftlichen Produkten
auf der Basis von Nebenerwerb (z.B. Imkerei,
Obst, Pilze u.a.)

Allgemeinem Wohngebiet mit der Moglichkeit,

z.B. auch Freiberufler anzusiedeln,

und in der Bericksichtigung des charakteristi-

schen Dorfbildes als signifikanter Identifika-

tionstrdger auch touristischer Prigung, wie

der raumlich relativ eng positionierten Aus-
weisung von Baufldchen zur Schonung der offe-
nen Siedlungsstrukturh__‘

den Ausweisungen aus dem Grinordnungsplan zur
Unterstiitzung der 6kologischen, insbesondere
lédndlich-dérflichen Pflege und Vermehrung von
Grinzonen,

dem Schutz fir das historisch iiberlieferte
Ensemble Landschaft - Allee - Platz - Guts-
haus - Park und dem

Schutz filir die historischen Tageldhnerhiuser,
Schutz vor Zdunen, Hecken und anderen eigen-
tumsbegrenzenden Mitteln zur Parzellierung
des nichtdéffentlichen Seeufers.

Erhaltung und Schutz der Uferzone

der Absicherung der Badestelle am See im

Natur- und Landschaftschutzgebiet und Gewis-
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Natur- und landschaftsbezogene Zielsetzungen

Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit

Grund und Boden

Die relativ sehr lockere Bauweise, die wesent-
lich durch die groBen Garten begriindet ist, ist
einerseits wesentliche Grundlage des charakteri-
stischen Dorfbildes von Klein Upahl, steht aber
andererseits in einem gewissen Gegensatz zu dem
Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen
(Bodenschutzklausel in § 1 Abs.5 Satz 3 BauGB).
Vor dem Hintergrund, da

- auf die Ausweisung von Neubaugebieten mit
Ausnahme kleiner Abrundungen weitestgehend
verzichtet wird,

- eine ausgewogene und kontinuierliche Dorfent-
wicklung angestrebt wird und,

- die zusatzliche Ausweisung von Wohnungen
durch regionalplanerische Aspekte kontingen-
tiert ist,

wird mit diesem Bebauungsplan keine wesentliche

Veridnderung des Mafes der Nutzung angestrebt. Es

ist der Fortschreibung dieses Bebauungsplanes

vorbehalten, mit zukiinftigen MaBstdben, Erkennt-
nissen und Anforderungen eine hdéhere bauliche

Dichte durch gropere Einzelbaukdrper und/oder

kleinere AbstiAnde zwischen den Gebdauden vorzu-

sehen.

Die von der Gemeinde vorgegebene Mindestbreite

von 20 m fiir bebaubare Grundstilicke erlaubt im
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Bebauungsplan Nr.III entsprechend §9 Abs.1l Nr.20
BauGB

die Erhaltung der Wiesenfldchen als Dauer-
grunland und Biotop fir Wiesenvdgel und
Pflanzenvielfalt in der Zone zwischen Seeufer
und Siedlungsflache als nicht unterteilbaren
ganzheitliche Naturraum, in dem die &6ffent-
lichen und die nichtdéffentlichen Grundstiicke
oder Grundstiicksteile auBerhalb der mit bau-
lichen Nutzungen belegten Fldchen nicht mit
Hecken, Zdunen, Mauern oder anderen begren-
zenden Einrichtungen unterteilt werden dir-
fen. Ausgenommen sind ausschlieBlich einfache
Zaune (elektrische Weidezdune), wenn und so-
lange sie fiir eine ordnungsgemdfe Beweidung
notwendig sind. Diese Zone ist grundsatzlich
nicht 6ffentlich zugadnglich. Vorbeugend und
zur Steigerung des Erlebnisspektrums wird fur
Wanderer, Naturfreunde und Erholungssuchende
sowie fir die Zwecke der Landwirtschaft ein
Weg, der am Siedlungsrand entlang und zur
Badestelle fiihrt, ausgewiesen. Fir diesen Weg
kébnnen z.B. aus ornithologischer Vorsorge
ggf. Sperrzeiten eingerichtet werden.

die Erstellung eines Zaunes (elektrischer
Weidezaun) zum Schutz der Uferkante des Upah-
ler Sees vor Beweidung/Huftritt, der auf der
ehemaligen Uferkante (Oberkante der Boschung,
teilweise vom Seeufer zurilickspringend) aufzu-
stellen ist,

die Pflege, Erhaltung und Ergdnzung der Kopf-
weiden in der Zone zwischen Seeufer und Sied-

lungsflache,
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Bebauungsplan Nr.III entsprechend §9 Abs.l1l Nr.20
BauGB

die Erhaltung der Wiesenfldchen als Dauer-
grinland und Biotop fir Wiesenvdgel und
Pflanzenvielfalt in der Zone zwischen Seeufer
und Siedlungsfldche als nicht unterteilbaren
ganzheitliche Naturraum, in dem die 6ffent-
lichen und die nichtéffentlichen Grundstiicke
oder Grundstilicksteile auBerhalb der mit bau-
lichen Nutzungen belegten Fldchen nicht mit
Hecken, Z&unen, Mauern oder anderen begren-
zenden Einrichtungen unterteilt werden dir-
fen. Ausgenommen sind ausschlieBlich einfache
Zaune (elektrische Weidez&une), wenn und so-
lange sie filir eine ordnungsgemdfe Beweidung
notwendig sind. Diese Zone ist grunds&dtzlich
nicht 6ffentlich zugdnglich. Vorbeugend und
zur Steigerung des Erlebnisspektrums wird fir
Wanderer, Naturfreunde und Erholungssuchende
sowie fir die Zwecke der Landwirtschaft ein
Weg, der am Siedlungsrand entlang und zur
Badestelle fihrt, ausgewiesen. Fir diesen Weg
kénnen z.B. aus ornithologischer Vorsorge
ggf. Sperrzeiten eingerichtet werden.

die Erstellung eines Zaunes (elektrischer
Weidezaun) zum Schutz der Uferkante des Upah-
ler Sees vor Beweidung/Huftritt, der auf der
ehemaligen Uferkante (Oberkante der Bdschung,
teilweise vom Seeufer zurilickspringend) aufzu-
stellen ist,

die Pflege, Erhaltung und Ergdnzung der Kopf-
weiden in der Zone zwischen Seeufer und Sied-

lungsflache,
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

6 s

03

Die Okologischen AusgleichsmaBnahmen fiir pla-
nungsbedingte Eingriffe in den Geltungsbereichen
der Bebauungspldne Nr.I und Nr.III sind in einem
Grinordnungsplan zusammengefaft dargestellt.
Danach stehen der Summe der Eingriffe in den
ausgewiesenen Baugebieten in der GréBenordnung
von 6,02 ha eine Ausgleichsfldche von insgesamt
8,61 ha gegeniiber. Im Gewerbe- und Dorfgebiet
(Flur- stiicke 6, 7 und 8) steht einem Eingriff
auf 1,89 ha ein Ausgleich von 2,16 ha gegeniiber.

Anpflanzungs- und Griinerhaltungsfestsetzungen

Wesentlicher Bestandteil der stddtebaulichen
Entwicklung von Klein Upahl ist die Erhaltung
und Erganzung des Dorf- und Gartengriins. Fir die
Ausfiihrung gibt der Griinordnungsplan Hinweise.

Wesentliche Bestandteile sind

- die Dorfrandgestaltung

- die Gartengestaltung

- die Fassadenbegriinung

- die Ausfiihrung von Bodenbewegungen

- die Gestaltung von Verkehrsfl&chen

- die Gestaltung von Stellpldtzen

- die Erhaltung und Ergdnzung von Hecken und
Gebischen

- die Erhaltung und Ergdnzung von Obstwiesen

- die Erhaltung und Ergénzung von StraBenbe-

gleitgrin
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Satzung d. Gemeinde Klein Upahl zum Bebauungsplan Nr.III

und abgeschlossenen Wohnungen kaum ein Zdhler-
gebnis in planungsrelevanten Kategorien aufge-
stellt werden kann. Darum wird auf der Grundlage
allgemeiner staddtebaulicher Auswertungen eine
'Ersatz'-Bemessung aufgestellt, die von folgen-

den Werten ausgeht:

- durchschnittliche Anzahl der

Mitglieder in einem Haushalt 2,3
- Basiswert fir die Zahl der

Einwohner entsprechend der

groften Einwohnerzahl von

Klein Upahl ca 250

Uber diese Werte wird die Basiszahl zur Bestim-
mung der Entwicklungsmarge mit 250 : 2,3 = 109

ermittelt. Eine 20 %ige Erweiterung 1dBt danach
die Ausweisung von weiteren 109 x 0,2 = 22 Woh-

nungen zu.

Die dabei zugrunde gelegte Zahl von 2,3 Einwoh-
nern pro Haushalt entspricht einem allgemein
akzeptierten Mittelwert. Da jedoch der Anteil
alter Menschen in Ein- bis Zweipersonenhaushal-
ten relativ hoch ist, dirfte die wirkliche Per-
sonenzahl des Durchschnittshaushalts niedriger
liegen. Mangels Zensus gibt es keine verldpli-
chen Angaben. Vor diesem Hintergrund ist die
Zahl neu ausgewiesener Wohnungen tendenziell
nach oben auszuweiten, wenn andere Griinde dieses

zusdtzlich rechtfertigen.
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7

.02

.03

Dichte im unteren Bereich variiert, ist die
Bemessung mit zus&tzlichen 14 Wohnungen bzw.
insgesamt 36 neuen Wohnungen innerhalb der Gel-
tungsbereiche der Bebauungspldne Nr.I und III

sinnvoll.

Generelle Ausschliisse

Auf der Grundlage von § 1 BauNVO sind im gesam-

ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.III

folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Lagerhduser mit mehr als 100 m2

= Tankstellen,

- Vergnigungsstadtten,

~ gewerblicher Einsatz von Glicksspielen und
Spielautomaten,

- Bordelle

In den ausgewiesenen Baugebieten ist zusatzlich

zur offenen Bauweise eine Grenzbebauung ausge-

schlossen. Damit soll eine dem Dorf angepaBte

maBstabliche Bauweise erreicht werden, die mit

vielen offenen Zwischenrdumen trotz einer gewis-

sen Verdichtung leicht und aufgelockert wirkt

und der Durchgriinung viel Raum bietet.

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete ent-

spricht in etwa dem Charakter heutiger Nutzung.
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7.05 a

Mit der Ausweisung des Mischgebietes bzw. der
mischgebietstypischen Nutzungen soll in der zen-
tralen Lage nicht zuletzt auch erreicht werden,
daB die verschiedenen Ver&dnderungen mit ihren .
Konfliktpotentialen bereits wdhrend der unbe-
stimmten Zeit des Ubergangs von einem iliberwie-
gend landwirtschaftlich bestimmten Dorf in ein
mehrfunktionales Gemeinwesen mit Pendlern, Hand-
werk, Tourismus, Landwirtschaft und Dienstlei-
stungen innerhalb eines gréBeren Toleranzrahmens
besser geplant und realisiert werden und sich
'entspannter' entwickeln koénnen. Dabei wird an-
genommen, daB die Nutzungsvielfalt tendenziell
zur Dorfmitte hin zunehmen und der Anteil der
Landwirtschaft zurilickgehen wird. Aus diesem
Grund wurde die Ausweisung eines Mischgebietes
bzw. mischgebietstypischer Nutzungen der eines
Dorfgebietes vorgezogen. Mit dieser Zielsetzung
ist es notwendig, durch begleitende Festsetzun-
gen die Vielfalt und die urbane Komponente der

Nutzung zu fdrdern.

Speicher

Aus stadtebaulicher Sicht ist in der zentralen
Dorflage mit dem historischen Bezug des Spei-
chers die Unterbringung von Ferienwohnungen als
Unterkunftsméglichkeit fir Erholungszwecke fir
einen wechselnden, Erholung suchenden Personen-
kreis im Ober- und Dachgeschof3 akzeptabel. Diese
Wohnungen sollen auch als Geschafts- und Biiro-
rdume mit einer Dauernutzung belegt werden kén-

nen.
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Verkehr

AuBere Erschliefung

NO6rdlich aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr.I miindet die DorfstraBe in den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Nr.III. Die

‘StraBe endet auf der HGhe des Gutshauses am Ron-

dell, an dem der uneingeschrdnkte Verkehr endet.
Geh- und Fahrverkehr sind getrennt, der Gehweg

liegt auf der Ostseite der Strape.

Innere ErschliefBung

Fir den Anliegerverkehr fiihrt eine Strae siid-
warts am Dorfplatz vorbei durch die Alle bis zur
freien Feldmark. Nah am siidlichen Ende ist eine
Trasse angeschlossen, die zur Erschliefung einer
spateren Erweiterung des Dorfgebietes vorgehal-

ten wird.

Auf dieser StraBe gibt es keine Trennung der
Verkehrsteilnehmer. Die Grundstiicke westlich des
Dorfplatzes werden iiber Wege am Dorfplatz er-
schlossen (Anliegerverkehr). Die Ferienh&duser
sind Utber Privatwege auf den Grundstiicken zu er-

schlieBen.
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8.
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04

.05

Ruhender Verkehr

Die 6ffentlich auszuweisenden Stellplatze liegen
auf Hohe des Dorfplatzes zwischen Fahrspur und
Speichergebdude.

Zusdtzlich ist eine Flache 6stlich der Anlieger-
straBe auf der HOhe des siidlichen Endes der
Allee als Stellplatzfldche ausgewiesen. Diese
Ausweisung erfolgt vorsorglich im Hinblick auf
zu erwartende Fahrzeuge von Wanderern, deren
Zzahl heute noch niemand abschitzen kann und
vorsorglich im Hinblick auf eine sportliche
Nutzung des Areals 6stlich der Allee hinter der

ausgewiesenen Siedlungsflé&che.

Offentlicher Personennahverkehr

Fir den o6ffentlichen Personennahverkehr sind
Haltestellen auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr.III an der Landstrafe auf
H6he der Einmiindung der Dorfstrafe eingerichtet.
Lediglich der schiilerbus fahrt heute bis in die

Dorfmitte und hat seine Haltestelle am Rondell.

Nicht6ffentliche Bushaltestellen

Fir den Tourismusverkehr ist eine Bushaltestelle
Ostlich des Gutshauses am Rondell vorgesehen.
Busse, die nicht fir den Ein-/Ausstieg vorgefah-
ren sein missen, werden unweit auf einem Teil

des Betriebsgeldndes des landwirtschftlichen
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10 Kostenzusammenstellung (in DM)
1t Dorfer- 1t Kosten- 1t Grinord-
neuerungspl. schatzung nungsplan

bzw.Fachplg. der Planung

01 Geléandekauf 10.000, - 60.000, -.
02 StraBen- und Wegebau 25.580, - 354.500, - 1.000, -
(anteilig)
03 Entwdsserungsarbeiten 320.000, -
(anteilig)
04 oOffentliche Stellpléatze 15.250, -
und Haltestellen
05 Grinanlagen einschl. 27.490, - 9.410, -
ErsatzmafBnahmen
06 StrapBenbeleuchtung 37.200, -
07 Feuerwehrgebdude 108.740, -
08 Geh-, Fahr- und Leitungs- 10.000, -
rechte (Annahme)
09 MaBnahmen zum Uferschutz 1.300, -
zusammen 224.260, - 684.500, - 71.710, -
zzgl MWSt 33.639, - 102.675, - 10.757, -
Gesamt 257.900, - 787.175, - 82.467, -

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 1.128 TDM

Diese Kostenangabe ist noch mit erheblichen Unsicherheiten
behaftet, weil wesentliche Planungen mangels externer Vorgaben
nicht abgeschlossen werden konnten (z.B. Kanal). Bei der Ent-
wasserung sind keine Kosten fiir Vorflut und Abwasserreinigung
nicht enthalten.

Planungs- und Nebenkosten sind zusdtzlich mit ca 15 % der Her-

stellungskosten zu veranschlagen und betragen vorauss. 169 TDM
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Anlage 1 zur

Begriindung
der Satzung der Gemeinde Klein Upahl iliber Bebauungsplan Nr.III

Zusammenstellung der Flurstiicke im Geltungsbereich des verbind-

lichen Bebauungsplanes Nr.I der Gemeinde Klein Upahl
Gemarkung Klein Upahl
Flur 1
Flur Nutzg Flache davon im
stick art gesamt B-Plan III
gm am
1 GF 1200 1200
2 GF 1200 1200
3 GF 1100 1100
9/1 A 1900 }
9/2 G 400 }
9/3 GF 2200 } >> 2735
10/1 A 600 )
10/2 GF 3200 }
10/3 G 400 } >> 2620
11/1 A 1800 }
11/2 G 2000 }
11/3 GF 2000 } >> 4260
12/1 A 700 }
12/2 G 1400 }
12/3 GF 2500 } >> 3300
13/1 A 200 }
13/2 G 2500 }
13/3 GF 2500 } >> 3632
14 VS 400 400
16 GF 1000 1000
17 GF 1000 1000
18 GF 500 500
19 GF 500 500
20 GF 3600 3600
21 GF 4800 2210
22/11 GF 1900 }
22/22 GF 2000 } >> 2010
23/11 GF 1500 }
23/22 GF 2000 } >> 1818
24/1 G 1500 }
24/2 GF 2300 } >> 2034
25/1 G 1800 )
25/2 GF 2300 } >> 2342
26/1 G 2700 2700
26/2 . GF 2300 2300
27 GR 1200 1200
28/1 G 2100 2100
28/2 GF 1800 1800

Ubertrag 47561



Fldchen: FlachengréBen sind in qm angegeben

Bei Angaben mit # fehlt in der Handaufstellung des
Integrationsregisters eine Fl&chenangabe, die GréBe
wurde anhand vorhandener Unterlagen selbst ermittelt.

Die Flachengréfe von Flurstiicken, die nur teilweise im
Geltungsbereich des B-Planes liegt, wurde anhand vor-
handener Unterlagen selbst ermittelt.

Die Aufteilung der Fldche des Flurstiicks 32 auf die
beiden Geltungsbereiche der B-Pldne I und III wurde
anhand vorhandener Unterlagen selbst ermittelt.

Nutzungsarten: GF
G
A
VS
GR
U
SE
H
WA
OE
SF
AB
DE

Hof- und Geb&udefliche
Garten

Acker

Wege und StraBen
Grinland

Unland

Sport- und Erholungsflédchen
Holzung

Wasser

O0dland

sonstige Fldachen
Abbauland

Deiche und D&mme
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