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Teil 1 Stadiebaulicher Teil
1. Bedeutung und langiristiges Planungskonzept der Gemeinde

Der Ortsteil Sievershagen befindet sich ca. 3,2 km westlich der Ortslage Upahl.
Upahl ist der namensgebende Hauptot der Gemeinde. Die Stadt
Grevesmihlen nimmt die zentraldrtlichen Funktionen fiir die Gemeinde Upahl
wahr und befindet sich etwa 6 km entfemt. Die Gemeinde Upahl gehért zur
Verwaltungsgemeinschaft Amt Grevesmihlen-Land mit Sitz in Grevesmiihlen.
Seit 01.01.2011 gehdren die drei Ortsteile der ehemaligen Gemeinde
Hanshagen (Hanshagen, Sievershagen und Blieschendorf) zur Gemeinde
Upahl. Sievershagen war der flachengrofte Ort der ehemaligen Gemeinde
Hanshagen. Die Bauernhduser (z.T. niederdeutsche Hallenhé&user) im zentralen
Bereich der Ortslage - und vereinzelt in den Randbereichen - kennzeichnen
Sievershagen als ehemaliges Bauemndorf. Entlang der Hauptstrafe wird die
Bebauung durch Landarbeiter- und Siedlerhéuser gekennzeichnet. Insgesamt
sollen in Sievershagen die gewachsenen rdumlichen Gliederungen und
Strukturen weitgehend erhalten bleiben und eine Zersiedlung der Landschaft
soll vermieden werden.

FUr den Oristeil Sievershagen ist die bauliche Entwickiung vorrangig auf einen
eng begrenzten Raum beschrénkt. 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 fiir die eigene
Bevblkerung sowie fir die Entwicklung eines landschafisverbundenen
Fremdenverkehrs zu bewahren.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

entspricht vollsténdig dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 und

gliedert sich in zwei Teilbereiche.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des ‘Bebauungsplanes Nr. 1 beinhaltet

zwei Teilbereiche. Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

1 wird wie folgt begrenzt:
im Norden: durch das Grundstiick Schmiedeweg Nr.1  und
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Nordosten:durch das Grundstiick Schmiedeweg Nr. 20 und
Grinflachen,
im Osten: durch das Grundstiick Hauptstrate Nr. 8 mit zugehdrigen
Garten-/Griinflachen,

- im Stdosten: durch die Hauptstrale und die Grundstiicke Schmiedeweg
Nr. 10/ Nr. 10a,

- im Suden: durch die Hauptstralle,

- im Sudwesten: durch die Reihenhausbebauung HauptstraRe Nr.
14a-f,
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- imWesten: durch Griinflachen,
im Nordwesten: durch den Hofteich und das Grundstiick

Schmiedeweg Nr.3.

Der Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 entspricht dem
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 1 abziiglich des
Teilbereichs 1 der 1. Anderung. und wird wie folgt begrenzt:
im Norden  durch landwirtschaftliche Nutzflichen,
- im Osten: durch die Landesstralte L02, }
- im Siiden: durch den Teilbereich 1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1.
- imWesten: durch landwirtschaftliche Nutzflachen.

Eine Darstellung der Teilbereiche findet sich in Abbildung 1.
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2.2

2.3

24

i{artengrundlage

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

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan der Gemeinde Upahl besteht aus:

- Teil A — Planzeichnung im Malstab 1:500 mit der Zeichenerklarung und
- Teil B — Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensibersicht.

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

Rechtsgrundlagen

Der Aufsteliung der Satzung der Gemeinde Upahl {iber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Am Hofteich in Sievershagen liegen
folgende Rechisgrundlagen zugrunde:

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

Verordnung lber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18,
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

- lLandesbauordnung  Meckienburg-Vorpommern (LBauQ M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
5.344) zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2015 (GVOBI. M-V S. 590).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Geselzes lber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 8. 777).

- 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 geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 15. November 2014 (BGBI. | S.1724).

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBl. M-V 8. 669, zuletzt geéndert durch Art. 4 des
Gesetzes des Landes M-V zur Ergénzung und Ausfilhrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes und Anderung anderer Gesetze vom 4. Juli 2011
(GVOBI. M-V &. 759).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGB!. Teil | Nr. 51, 5.2542),
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2.5

zuletzt geéndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August
2013 (BGBL. 1 S. 3154).

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfilhrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geéndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V 8. 383, 395).

- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.
Méarz 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) geéndert worden ist.

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

- K'WG Kreisiaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. 1. S 212).

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

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Fiir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sind sowoh!
stadtebauliche Entwicklungsabsichten als auch die Uberarbeitung der értlichen
Bauvorschriften  Uber die &ufere Gestaltung baulicher Anlagen
ausschlaggebend. Die Entwicklungsabsichten fiir den Ortsteil Sievershagen
haben sich im Vergleich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
fir den Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes wesentlich
gedndert. Die urspriinglich in diesem Bereich landwirtschaftlich genutzten
baulichen Anlagen und befestigten Fldchen wurden beseitigt. Das bisher
verfolgte stédtebauliche Konzept entspricht nicht mehr den heutigen
Zielsetzungen. Die bisher stark verdichtete Bebauung soll durch eine
aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern ersetzt
werden. Die ErschlieRungsanlagen wurden realisiert.

Unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen im léndlichen Bereich ist die
Bereitstellung von Grundstiicken fir eine Neubebauung vorgesehen. Die
Ortlichen Bauvorschriften Gber die &uflere Gestaltung baulicher Anlagen sollen
auf ihre Umsetzbarkeit gepriift werden und den geénderten Anforderungen der
Bauherren gerecht werden.

Fir den Teilbereich 1 sollen weiterhin die Planungsziele fir den Randbereich
neu formuliert werden. Auf die geplante Wegefiihrung wird verzichtet und die
Zweckbestimmung der Grinflachen wird geéndert. Hierbei sollen der bauliche
und der planungsrechtliche Bestand in Einklang mit zukiinftigen
Entwicklungsabsichten gebracht werden.

Im Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden rur die
ortlichen Bauvorschriften iber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen
geéndert und im Vergleich zur Ortsgestaltungssatzung reduziert. Im Ubrigen
gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes im Teilbereich 2 fort.

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 7
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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 § 13a BauGB
durchfiihren zu kénnen, muss es sich bei der Planung um eine Mafinahme der
Innenentwicklung handeln. Die Gemeinde Upah! sieht hier den Fall einer
anderen Mafinahme der Innenentwicklung als gegeben an. Andere
MalRnahmen der I[nnenentwicklung sind alle die MaRnahmen der
Innenentwicklung, die nicht der Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung
zuzuordnen sind. Das ist bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ~ fiir
den 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 geprigt. Mit der Planung erfolgt die SchlieBung der
Raumkante durch eine strallenbegleitende Bebauung.

Der Bebauungsplan der Inneneniwicklung gemal § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 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 festgesetzt. Im Verfahren wurde die Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgelegt.

Der Anderunggbereich umfasst eine Fliche von ca. 2,93 ha. Die Bauflache
innerhalb des Anderungsbereiches betragt 19.484,9 m? und die Verkshrsflache
betrégt 3.020,3 m?.

Die festgesetzten (iberbaubaren Grundsticksflachen (Flachen innerhalb von
Baugrenzen) betragen 7.856,3 m? bei einer fesigesetzien GRZ von 0,2. Der
Schwellenwert von 20.000 m? wird somit deutlich unterschritten und es kann auf
eine gemalk § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (lberschlagige Prifung verzichtet
werden und das Verfahren wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gefiihrt.
Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung - die also in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind nicht
aufgestellt.

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

Eingriffe sind in Bebauungsplénen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB geniigen, zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Naturhaushalt und die Darstellung entsprechender Ausgleichsmaflinahmen wird
daher nicht vorgenommen. Dies gilt nicht fiir die im Teilbereich 1 vorhandenen
Gehdlzbiotops.

Die Belange des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes sind im
Siedlungsbereich zu beachten. Durch die geplante 1. Anderung des

Pianungsstand: Satzung 31.03.2016 8
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3.2

Bebauungsplanes sind keine dariiber hinaus gehenden artenschutzrechtlichen
Belange betroffen.

Nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Gehdlze und ein Naturdenkmal sind im
Anderungsbereich vorhanden. Diese werden beachtet und durch
entsprechende Mallnahmen geschiitzt.

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

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Union bzw.
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.

Kultur- und Sachgiiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhale des Plangebietes
bekannt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz {iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Insgesamt wird eingeschitzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umwelthbelange resultieren. Aufgrund der Darlegungen
ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren gemaR § 13a BauGB
anwendbar ist.

Der rechtswirksame Fliachennutzungsplan stelit fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ein Kleinsiedlungsgebiet sowie
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Park oder Spielplatz dar.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Fldchennuizungsplan entwickelt und
somit ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Die
geordnete stédtebauliche Entwickiung des Gemeindegebietes wird durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht beeintréchtigt.

Einordnung in {ibergeordnete und értliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das LEP M-V formuliet Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und
Landesplanung. Im Landesraumentwicklungsprogramm vom 30.05.2005 ist fir
den Bereich der Orislage Sievershagen ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
festgelegt. In der Nahe befinden sich Trassen des groffrdumigen und
liberregionalen Straflennetzes. Weitere Festlegungen werden fir den Bereich
der Orislage Sievershagen nicht getroffen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Waestmecklenburg (RREP)
untersetzt und konkretisiert die raumordnerischen und landesplanerischen Ziele
und Grundsétze des LEP M-V.

Fiir den Bereich der Orslage Sievershagen ist ein Vorbehalisgebiet
Landwirtschaft festgelegt. GemaR 3.1.4 (1) RREP (nhachtréglich ibernommen
aus 3.14 (1) LEP) soll in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft
(Landwirtschaftsrdume) dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher

Planungsstand; Satzung 31.03.2016 9
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3.3

Produktionsfaktoren und -stitten, auch in den vor- und nachgelagerten
Bereichen, sin besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen und
Vorhaben besonders zu beriicksichtigen. Weiterhin sollen wegen der
Bodengebundenheit der Landwirtschaft die Sicherung und Entwicklung
landwirtschaftlicher Betriebe auch auBerhalb der Vorbehaltsgebiete
gewahrleistet werden. Insbesondere soll ein Entzug landwirtschaftlicher
Nutzflachen durch andere Raumnutzungen soweit als méglich vermieden
werden, zumindest soll bei einem notwendigen Fldchenentzug die betriebliche
Existenz nicht gefdhrdet werden (vgl. 3.1.4 (2) RREP, nachtréglich
Obernommen aus 3.1.4 (6) LEP).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RREP fiir den Bereich der Ortslage Sievershagen

Das Bewertungsergebnis der landesplanerischen Stellungnahme vom
28.04.2015 beinhaltet die Aussage, dass die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Am Hofteich” mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Yorpommern

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm (GLP) Mecklenburg-Vorpommern
werden folgende Darstellungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und dessen Umfeld getroffen:

Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fiir rastende und
Uberwinternde Wat- und Wasservogel (Karte la; GLP):
- keine Darstellung fiir den Geltungsbereich
- im néheren Umfeld sind Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir
rastende Wat- und Wasservdgel, genauer Nahrungsgebiete
rastender Wasservogelarten, bevorzugt auf Agrarfltéachen
(regeimdRig genutzie Nahrungsgebiete von Rastgebieten
verschiedener Klassen)
- Beweriung der Rasligebietsfunktionen mittel bis hoch
(Bewertungsstufe 2)
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Analyse und Bewertung des Lebensraumpotentials auf der Grundlage von
Strukturmerkmalen der Landschaft (Karte Ib; GLP):
- keine Darstellung
- Bodenpotential (Karte 1I; GLP):
Funktionsbereiche: Lehme/ Tieflehme (grundwasserbestimmt/
staunass; > 40% hydromorph)
- Komplexe Bewertung der Bodenpotentiale (Bewertungsstufen):
mittel bis hoch (2)
- Wasserpotential (Karte IlI; GLP):
Grundwasser. Grundwasserneubildung Klasse 2: mittlere
Bedeutung; Versickerung des Niederschlages durchschnittlich
10-15%; Nutzbares Grundwasserdargebot Klasse 4: sehr hohe
Bedeutung [> 10.000m?/d]
* Landschaftsbildpotential (Karte IV; GLP):
- wertvolle Landschaftsbildelemente: markante Allee; mittlere bis
hohe Bewertung
- Schwerpunktbereiche zur Sicherung und Entwicklung &kologischer
Funktionen (Karte V; GLP):
- keine Darstellung
Ziele und MalRnahmen zur Erholungsvorsorge (Karte VI; GLP):
- Infrastruktur Natur- und Landschaftserleben: Bereich mit guter
ErschlieRBung durch Wanderwege
- Ziele der Raumentwicklung, Anforderungen an die Raumordnung (Karte
Vil; GLP):
- keine Darstellung
Naturrédumliche Gliederung (Karte VIil; GLP):
- Charakteristik der Naturrdume: Grundmoréine

Da das gutachtliche Landschaftsprogramm M-V das komplette Bundesland
darstellt, ist die parzellenscharfe Bewertung einzelner Teilflichen nur bedingt
méglich.

Gemal den Textkarten des GLP M-V ist vor allem das Rastgebiet fiir Vége! zu
beachten. Hierbei handelt es sich nicht um ein internationales Vogelschutz-
gebiet. Dieses Rastgebiet liegt stidéstlich des Oristeiles Sievershagen. Eine
Beeintrachtigung durch die vorliegende Bebauungsplananderung ist nicht
begriindet. Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung betrachtet bereits
beplante Flachen innerhalb der bebauten Ortslage. Eine bauliche Vorpragung
ist (fir den Teilbereich 1 in untergeordnetem Male) innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorhanden. Demnach ist nicht davon
auszugehen, dass durch die vorliegende Bebauungsplanénderung Stérungen
ausgehen, die eine Unzuldssigkeit/Unvereinbarkeit mit den Schutzzielen dieses
Rasigebietes begriinden wiirden. 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 beeintréachtigt. Die in den Textkarten
dargestellie Allee sowie vorhandene Wanderwege stehen in keinem
Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplanéanderung.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenpian Westmecklenburg

In den Karten des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes Westmecklenburg
werden keine Festlegungen fiir den Bereich der Orislage Sievershagen der
Gemeinde Upahl dargestellt.
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Flachennutzungsplan

Fir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im
wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Hanshagen
malBgeblich Kleinsiedlungsgebiete (WS) sowie Grinflaichen 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 Flachennutzungspldne, die als
Teilflachennutzungspléne fortgelten.

Im wirksamen Teilflachennutzungsplan sind 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
bestatigt.

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. Die Festsetzung eines
Kleinsiedlungsgebietes setzt die Zulassigkeit von Kleinsiediungen einschlieflich
Wohngebaduden mit Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
als Hauptnutzungen voraus und diese Nutzungen missen auch realisiert
werden, sonst droht die Funktionslosigkeit des Kleinsiedlungsgebietes. Die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der tatséchlichen
Entwicklung der Gemeinde.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung den Zielsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Teilbereich 1 angepasst.

Fir den Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im
wirksamen Teilflaichennutzungplan Kleinsiedlungsgebiete, eine Griinfliche im
Bereich des geplanten Spielplatzes und eine Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sowie Fléchen fiir den drtlichen Verkehr (Strafle
~Schmiedeweg”) dargestelit.
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Abbildung 3:uss_chnitt (nachtréglic.kolriert) aus dem Fléichennutzungsplan. der
ehemaligen Gemeinde Hanshagen

=8 o
i

Es erfolgt eine Berichtigung des Teilflachennutzungsplanes.
Der Teilbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird nunmehr als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargesiellt. Die im Flachennutzungsplan
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dargestellten Grinflichen werden somit als Bauflichen - allgemeines
Wohngebiet (WA} dargestellt. Hierbei handelt es sich insgesamt um eine Flache
von ca. 6373,00 m2 )

Im Geltungsbereich des Teilbereiches 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 werden neben einem allgemeinen Wohngebiet auch private und
offentliche Griinflachen festgesetzt. Eine Ubertragung auf die Ebene des
Flachennutzungsplanes dieser kleinteiligen Struktur sieht die Gemeinde
aufgrund der fehlenden Parzellenschirfe als entbehrlich an. Auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes wird nunmehr ein allgemeines Wohngebiet dargestelit.

Mit der Ausweisung eines aligemeinen Wohngebietes (WA) fiir den
Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 auf der Ebene des
Flachennutzungplanes nimmt die Gemeinde die vorgegebene Struktur des
wirksamen Fldchennutzungsplanes, Ausweisung von Baugebieten anstelle von
Bauflachen, auf. Somit erfolgt auf der Ebene des Flédchennutzungplanes die
Ausweisung eine Aligemeinen Wohngebietes (WA). Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch
die Anpassung nicht beeintréchtigt.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan fir das Gebiet der Gemeinde Upahil ist nicht vorhanden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechiliche Ausgangssituation

Die Satzung (ber 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.

Im Bebauungsplan Nr. 1 ist ein Kleinsiedlungsgebiet gem. § 2 BauNVO
festgesetzt {sieche Abbildung 4). Einzelne Fidchen wurden als Griinflichen
festgesetzt.

Norddstlich der ErschlieBungsstrale wurde eine Flache fir Gemeinbedarf
sowie weitere Flichen fir Gemeinschaftsstellpldtze vorgesehen. Der
Gebaudebestand in diesem Bereich, welcher durch den Bebauungsplan Nr. 1
gesichert wurde, ist nicht mehr existent.

Im sidlichen Bereich sind die damals bereits vorhandenen Gebéude ebenfalls
durch  entsprechende  Festsetzungen  gesichert  worden. Dieser
Gebaudebestand ist gegenwartiy noch vorhanden. Die Festsetzungen
hinsichtlich der Gemeinschaftsstellplatze und der Umgrenzung von Fléchen
zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
nunmehr obsolet. Auf diesen Fléchen soll zukiinftig eine Wohnbebauung mit
Gartenland im rlickwértigen 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 anschlieBenden Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Flichen mit
Bindungen fiir Baumpflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern festgesetzt.
Nordlich daran anschlieBend befindet sich der Hofteich. Dieser wird auf Grund
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des fehlenden Planungserfordernisses nicht in den Geltungsbereich der 1.
Anderung mit einbezogen. Gegeniiber dem Hofteich ist eine Griinanlage mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt worden.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1 mit Abgrenzung des Teilbereiches
1 der 1. Anderung

4.2 Naturrdumlicher Bestand

Der naturrdumliche Bestand ist im Bestandsplan dargestellt (Punkt 8.6
Abbildung 8). Der Bestandsplan ist Bestandteil der Planunterlagen. Die Inhalte

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 15



Satzung der Gemeinde Upahl! iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Am
Hofteich” in Sievershagen

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 Sid-Nord-Richtung vollzieht. Am
ostlichen Rand des Plangebiets, angrenzend zu grof¥flachigen Hausgéarten mit
Groftbaumen (PGB), haben sich Siedlungsgeblische (PHX) aus einheimischen
Arten vorwiegend Brombeere (Bromus spec. aggr.) und Schwarzem Holunder
(Sambucus nigra) etabliert. AuBerdem sind angepflanzte Obstgeholze
vorhanden, die als jlingere Einzelbdume (BBJ) eingestuft werden. Daran
anschlieend im Norden verlduft an der ostlichen Plangebietsgrenze eine
Rotbuchenhecke, welche zu dem Biotoptyp PHZ gehért. Ein Weg ist in diesem
Bereich nicht vorhanden, nur neben dem ersten Grundstiick an der Stralle
wurde ein etwa 2,00 m breiter Streifen zum Betreten geméht. Hinsichtlich der
auf dem ostlichen Nachbargrundstiick liegenden Hecken wird empfohlen, bei
der Parzellierung der Grundstiicke entsprechende Regelungen zur Pflege der
vorhandenen Hecken zu treffen.

Im nérdlichsten Bereich ist zwischen bebauten Grundstiicken eine kleine Weide
eingezaunt. Es handelt sich um artenarmes Griinland (GIM) mit niedrigem bis
mittleren Weidedruck, da zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nur ein Jungrind
weidete. Die ErschlieBungsstraie (OVL) im Nordwesten fiihrt am Hofteich
vorbei. Der Teich ist sehr naturnah ausgebildet mit Wasservegetation,
Uferrbhricht und begleitenden Gehdlzen, weshalb er als naturnahes
néhrstoffreiches Stillgewasser (SE) angesprochen wird. Er dient als
Léschwasserentnahmestelle. Neben dem Hofteich sind ein Spielplatz (PZS)
und Zierrasenflachen (PER) vorhanden.

Im Sidwesten des Plangebiets befindet sich zwischen Einzelgehéften (ODE)
eine grofere Koppel (GIM), auf der sich zur Zeit der Kartierung keine
Weidetiere befanden. Sie wies dementsprechend Bracheerscheinungen z. B.
gehéufte Vorkommen von Weideunkriauterm 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 zugehdrigen Gehdlzen (PWX),
ein Volleyballplatz (PZO) sowie eine alte, solitdr stehende Winter- Linde (Tilia
cordata - BBA) an.

Der siidliche Teil des Plangebiets ist durch diverse Nutzungen bzw. Strukturen
gepragt. dorflich gepragte Wohn- und Nebengebdude wie Schuppen oder
Garagen (ODE), gérinerische Strukturen (Zierhecke = PHW, Beet mit Gemiise
und Zierstauden = PEB, Zierrasen = PER) und Gehélzbesténde. Es gibt sowohl
nicht einheimische Ziergehdlze aus Lebensbdumen oder Scheinzypressen
(PHW), Nadelbdume (Gemeine Fichten - BBA) als auch jiingere und é&liere
Laubbdume z.B. Berg- Ahorn oder Linde {BBJ oder BBA). Die Einzelbdume mit
einem Stammumfang von mind. 100 cm in 1,30 m Héhe (ber dem Erdboden
sind nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt.

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes auf dem Flurstick 5/1, Flur 1,
Gemarkung Sievershagen, befindet sich eine solitar stehende Winter- Linde
(Tilia cordata — BBA), die rechtsgiiltig als Naturdenkmal ausgewiesen ist,

Im Plangebiet befinden sich verschiedene nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Baume. Die Mehrheit der geschiitzten Bdume ist zum Erhalt festgesetzt. Fir die
in der Planzeichnung als entfallend dargestellte geschiitzte Weide wurde ein
entsprechender Antrag auf Ausnahme vom Baumschutz gestelit.

Aufgrund der anthropogenen Vorpragung des Gebietes wurde eine
Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Der Bericht vom Ingenieurbiiro fiir
Baugrund und Grundbau Palasis liegt mit Datum vom Januar 2015 vor.
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Zusammenfassend kommt das Baugrundgutachten zu folgendem Ergebnis:
Hinweise auf konkrete Schadstoffeintrdge durch gewerbliche Nutzung oder
grofermachtige Ablagerungen von Fremdstoffen konnten nicht festgestellt
werden; die Aufschittungen geben sich organoleptisch weitgehend unauffiilig.
Eine unmittelbare oder mittelbare Gefahr geht von den Aufschiittungen nicht
aus.”

.Die gewachsenen mineralischen Geschiebelehm/mergelbdden (und vereinzelt
vorhandenen sandigen Einlagerungen) weisen fir 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 Gebé&uden ist im Baugebiet generell méglich.”

-Der Untergrund im Bebauungsgebiet wird deutlich dominiert von bindigen
Geschiebebtden, die stark wasserstauend sind und keine ausreichenden
Durchléssigkeiten 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.”

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die nahegelegensten internationalen Schutzgebiete sind:

- 8PA-Gebiet ,Stepenitz-Poischower Mihlenbach-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 Giber 1 km Entfernung zum Plangebiet (s.

Abb. 5). Anhaltspunkte fUr die Beeintrdchtigung der Natura 2000-Gebiete

kénnen auf Grund der Entfernung ausgeschlossen werden.
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Abbildung 5: internationale und nationale Schutzgebiete in der Umgebung der Orislage
Sievershagen  {Quelle; eigene Darstellung nach hitps:/Awaw. umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 17



Satzung der Gemeinde Upahl iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Am
Hofteich® in Sievershagen

5.1

Planungszieie

Planungsziel

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird nach Zusammenschluss der
ehemaligen Gemeinde Hanshagen mit der Gemeinde Upahl nun durch die
Gemeinde Upahl durchgefiihrt. Es ist beabsichtigt, die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 in 2 Teilbereiche zu gliedemn. Im Teilbereich 1 der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften Uber die dullere Gestaltung
baulicher Anlagen gedndert. Im Teilbereich 2 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 werden nur die 6rtlichen Bauvorschriften iber die
dufere Gestaltung baulicher Anlagen geidndert. Im Ubrigen gelten die
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes im Teilbereich 2 fort.

Die orilichen Bauvorschriften {iber die &ullere Gestaltung baulicher Anlagen im
Plangeltungsbereich wurden gegenliber  den Regelungen der
Ortsgestaltungssatzung reduziert. Die rilichen Bauvorschriften Uber die aullere
Gestaltung baulicher Anlagen sind dann im gesamten Plangeltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 einheitlich. Dariiber hinaus ist
beabsichtigt, langfristig auch die derzeit geltende Orisgestaltungssatzung zu
iberarbeiten.

Fir den Teilbereich 1 sollen die bestehenden Festsetzungen geéndert 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 Nordwestmeckienburg
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 Zuldssigkeit von Kleinsiediungen einschliellich
Wohngebduden mit Nutzgdrten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
als Hauptnutzungen voraus und diese Nutzungen missen auch realisiert
werden, sonst droht die Funktionslosigkeit des Kieinsiedlungsgebietes. Das
Wohnen auf groen Grundstiicken mit Nutzgérten 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 Wohnverhalien ist
gepragt durch ein gartenbezogenes Wohnen mit B&umen, Bischen,
Zierpflanzen, Rasenflachen und geringem Obst- und Gemiseanbau. 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 tatséchlichen
Entwicklung der Gemeinde und somit wird fir den Teilbereich der 1. Anderung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Anderung der Art der baulichen
Nutzung fiir den Teilbereich 2 ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens. Die
Gemeinde nimmt die erheblichen Bedenken des  Landkreises
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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 Uberpriifen.

Die  gestalterischen  Festsetzungen sollen fiir 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 Uber die
Gestaltung baulicher Anlagen gilt sowohl fiir den Teilbereich 1 als auch fiir den
Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Fiir 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. Mafdgeblich wird hierbei der Bereich
des Hofteiches betrachtet. Der im Ursprungsplan vorgesehene Weg, welcher
stdlich, westlich und nordlich um den Hofteich herum verlauft, ist bisher nicht
realisiert worden. )

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.

Fir die Flache sidlich des Hofteiches sind Anderungen auf Grund des
gegenwdrtigen Bestandes erforderlich. Der Geltungsbereich wurde so gewahit,
dass ndrdlich des realisierten Wohngebdudes eine offentliche Griinfliche
festgesetzt wird, auf der eine entsprechende Wegeverbindung hergestellt
werden kann. Auf die lagegenaue Festsetzung des Weges wird verzichtet, da
ein Weg auf éffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Park ohnehin
ptanungsrechtlich zuléssig ist.

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

Stédtebauliches {onzept

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

Das stadtebauliche Konzept fiir den Teilbereich 1 sieht im Wesentlichen eine
straRenbegleitende Wohnbebauung vor. Der dstliche Bereich des Teilbereiches
1 ist demnach neu zu ordnen; die urspriinglichen Planungsziele einer
verdichteten Bebauung werden nicht weiter verfolgt. Es ist eine Wohnbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Die Baugrenzen wurden unter
Beriicksichtigung der Orientierung der Grundstiicke so gewahlt, dass eine
mdoglichst hohe Variabilitdt der Gebédude bei gleichzeitig angemessener
Freihaltung von grundstiicksbezogenen Freiflachen gewahrleistet wird. Um dem
Charakter des Orisbildes auch zukiinftig zu entsprechen, sind riickwartige
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Bereiche im Anschluss an das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (ehemals
Kleinsiedlungsgebiet) als private Griinflichen vorgesehen.

Die maximal zuldssige Firsthdhe ist in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 als absolute Hohe unter Bezug auf einen definierten Héhenbezugspunkt
auf dem jeweiligen Baugrundstlick festgesetzt. Fiir die bebauten Grundstlicke
im Teilbereich 1 gilt die HShe der ErschlieBungssirafie (Schmiedeweg) als
Hdhenbezugspunkt.

Die bereits im Bebauungsplan Nr. 1 vorgesehene Wegefiihrung 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 siidlich des Teiches sind
Anderungen auf Grund des gegenwértigen Bestandes erforderlich. Der
Geltungsbereich wurde so gewshlt, dass nérdlich des realisierten
Wohngebdudes eine o&ffentliche Griinfliche festgesetzt wird, auf der eine
entsprechende Wegeverbindung hergestellt werden kann. Auf die lagegenaue
Festsetzung des Weges wird verzichtet, da ein Weg auf &ffentlichen
Granflachen mit der Zweckbestimmung Park ohnehin planungsrechtlich
zulassig ist. Flr die im Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzten Wege éstlich und
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.

Fiir beide Teilbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die
ortlichen Bauvorschriften Uber die &ulere Gestaltung von baulichen Anlagen
geéndert festgesetzt. Die bisher geltenden gestalterischen Festsetzungen des
Ursprungsplanes werden hierbei deutlich reduziet und an die
Entwicklungsabsichten der Gemeinde angepasst. Die zukiinftigen
gestalterischen Festsetzungen bleiben hinter denen der Ortsgestaltungssatzung
zurtick. Die Ortsgestaltungssatzung, die langfristig ebenfalls geéndert werden
soll, findet hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine
Anwendung.

Inhait des Bebauungsplanes

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften iiber die
aultere Gestaltung baulicher Anlagen geéindert. Im Teilbereich 2 der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden aur die &rtlichen Bauvorschriften
Uber die dullere Gestaltung baulicher l_{\nlagen geandert. Diese sind dann im
gesamten Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
einheitlich (vgl. Abbildung der Teilbereiche S. 4).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO0)

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

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 20



Satzung der Gemeinde Upahl iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am
Hofteich" in Sievershagen

6.2

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 zuléssig:

Nr. 1 — Wohngebéude,

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

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

Dartber 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 stérende Gewerbebetriebe,

auch ausnahmsweise zulassig.

Zur Sicherung des vorhandenen Gebietscharakters und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssige Nufzungen

Nr. 3 — Anlagen fiir Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQ) 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
regelmaRig Stérungen auf das Gebiet und die Umgebungsbebauung ausgehen
Die Integration in die stidtebauliche Gesamtsituation unter Berlicksichtigung
der vorhandenen Erschliefungssituation sind die Grinde fiir den
Nutzungsausschluss.

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

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet im Wesentlichen durch
die Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ}),

- der maximalen Traufhdhe (THpax),

- der maximalen Oberkante (OKay)-

bestimmt.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an dem vorhandenen Bestand
und gewdhrleisten eine Berlicksichtigung der vorhandenen stédtebaulichen
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.
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Die Festsetzung der Hoéhe der baulichen Anlagen basierte im Ursprungsplan
auf der baufeldbezogenen Festsetzung der Traufththe (ber HN. Diese
Festsetzung wird nicht beibehalten. Es erfolgt nunmehr eine
grundstlicksbezogene Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen (iber einen
festgelegten unteren Bezugspunkt und die Bestimmung der maximal zuldssigen
Traufhthe sowie der maximal zul&ssigen Gebéaudehdhe als Rahmenvorgabe.
Fir die Bestimmung des unteren Bezugspunktes wird hierzu folgende
Festsetzung getroffen:

»innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gelten fiir die einzelnen Grundstiicke
die in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkte. Fiir Grundstiicke,
fir die kein Hohenbezugspunkt festgesetzt ist, gilt die mittlere Hohe der
Oberkante der dem  Grundstick zugeordneten néchstgelegenen
Fahrbahnoberflache als Bezugspunkt.”

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des Plangebistes wird die gebietstypische offene Bauweise
festgesetzt. Innerhalb des Plangebieies sind nur Einzel- und Doppelh&duser
zulassig. Dies entspricht den stidtebaulichen Planungszielen dieser 1.
Anderung im Teilbereich 1. Die bisherigen Zielesetzungen einer verdichteten
Bebauung werden nicht weiter verfolgt.

Die Lage der Gebéude wird durch die (iberbaubaren Grundstiicksflachen im
gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fiir die Bauherrn noch
ein Spielraum fiir die Lage der kinftigen Geb&ude und auch fir den Zuschnitt
der Grundstlicke besteht.

Die in der Planzeichnung festgesetzien (lberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen zudem die Freihaltung von zur Strale orientierten Vorgartenbereichen
sowie rickwartiger Grundstiicksbereiche sicherstellen.

Fir die Festsetzung der Baugrenze norddstlich des Schmiedeweges
(Grundstlicke Nr. 3 und Nr. 4) war aus Sicht der Gemeinde maligebend, dass
hier die Innenkurve zu beachten ist. Um ein zu nahes Heranriicken zu
vermeiden, wurde der Versatz in der Baugrenze gewahlt. Die Riickspriinge in
der Baugrenze werden aus stédiebaulichen Griinden in dem Bereich der
Innenkurve getroffen. Ein zu nahes Heranriicken von baulichen Anlagen der
Hauptbaukérper an die ErschlieBungsstralle soll verhindert werden. Dies kann
nicht bei einer straBenparallelen Ausbildung der Baugrenze erreicht werden.
Ein Versatz in der Baugrenze ist ebenso im bereits realisierten Bestand erfolgt.
Hierbei wurde die AuRenkurve beachtet. Ein zu nahes Heranriicken von
Hauptgebduden an die Strafle ist nicht Ziel der Gemeinde. Um dies
unmissverstandlich darzustellen und festzusetzen, wurde der Versatz in der
Baugrenze gewéhit.

Die Baugrenze im siidlichen Bereich des Schmiedeweges (Grundstiicke Nr. 9
und Nr. 10) wurde geringfligig im Kurvenbereich mit der MaRgabe der
Vermeidung von einer Uberlagerung sich ausschlieRender Nutzungen
verschoben. Dies erfolgte mafgeblich durch die Festsetzung des
Leitungsrechtes zu Sicherung der vorhandenen Leitungen mit dem Ziel, den
Bestand der neu errichteten ErschlieRungsstrale zu erhalten.
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Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpléitze
(§ 12, § 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen, Stellpldtze und
iberdachte Stellpldtze nach § 12 BauNVO ausschlieBlich innerhalb sowie
seitlich der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig. Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze sind sowohl hinter der von der Strafle zu
beurteilenden hinteren Baugrenze als auch vor der von der Siralle zu
beurteilenden vorderen Baugrenze unzulassig.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO sowohl innerhalb als auch aullerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen, auerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksfidche jedoch
nur im ruckwartigen Grundstlicksbereich, hinter der von der Stralle zu
beurteilenden hinteren Baugrenze, zulassig.

Um positiven Einfluss auf die Gestaltung des Stralenraumes zu nehmen,
werden im Vorgartenbereich Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Carports
ausgeschlossen. Der Vorgartenbereich wird definiert als Flachen zwischen
strafRenseitiger Baugrenze und zugehoriger StralRenbegrenzungslinie.

Der ruckwartige Bereich der Grundstlicke ist fiir private Garten und Grinflachen
vorgesehen. Dies entspricht dem vorhandenen  Charakter der
Umgebungsbebauung und dieses Ziel soll im Anderungsbereich 1 auch weiter
verfolgt werden. In den riickwértigen Grundstiicksbereichen sind Nebenanlagen
i.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO allgemein zulassig. Hierbei gilt die Einschriankung,
dass zum Schutz der gemaR § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbdume
Nebenanlagen, nur auferhalb des Wurzelbereiches der geschitzien Baume
zuldssig sind.

Garagen, Stellpldtze und ilberdachte Stelipldtze nach § 12 BauNVO sind
aullerhalb der riickwértigen Baugrenze nicht zuldssig. Diese Flachen sind fir
die Garten- und Erholungszonen vorgesehen. Eine Stérung der Gartenbereiche
durch die Zufahrten zu den Garagen, Stellpidtzen und (iberdachten Stellplétzen
und durch diese Anlagen selbst soll vermieden werden.

Verkehrsflichen, Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflichen sind gemal den Festsetzungen des Ursprungsplanes
realisiert. Die Anbindung des Baurundstiicks im Schmiedeweg, welches zur
StraRe mit einer Hecke abgegrenzt ist, ist gegeben. Es bestehen
Zufahrismdglichkeiten nordlich und siidlich der Hecke. Hierbei git es zu
berticksichtigen, dass die geplanten Grundstiicksgrenzen eine Darstellung ohne
Normcharakter und somit keine verbindliche Festsetzung darstellen. Die
Zufahrten sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Griinfidchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Gehungsbereich des Teilbereiches 1 festgesetzten privaten Grinflichen
mit der Zweckbestimmung ,Gartenland" sind als géartnerisch genutzte Flachen
zu entwickeln.
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Die Nutzung als Gartenland bzw. géartnerisch genutzte Flachen sollen dem
dorflichen Charakter der Ortslage Rechnung tragen. Die Flachen sollen durch
die Bewohner gértnerisch genutzt werden kénnen. Eine offentliche, parkartige
Nutzung in diesem Bereich ist nicht mehr Ziel der Gemeinde fir diesen Bereich
des Bebauungsplanes.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Die im Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten
Leitungsrechte dienen der Sicherung der bereits verlegten Ver- und
Entsorgungsleitungen in Umsetzung des Ursprungsbebauungsplanes.

Die Erschliefungsanlagen im Teilbereich 1 der 1. Anderung sind bereits
realisiert. Die Versorgungsleitungen (Zweckverband Grevesmuihlen, E.DIS.AG
und Deutsche Telekom), wie aus den Bestandsunterlagen ersichtlich, wurden
im offentlichen StraRenraum sowie auf Bauflachen realisiert. Die auf Bauflachen
vorhandenen Leitungen werden lber Leitungsrechte gesichert.

Die vorhandene Schmutz- und Trinkwasserleitung auf dem Grundstlick Nr. 18
verlduft in Randbereichen auf dem Grundstiick. In Abstimmung mit dem
Zweckverband und der Gemeinde wird hier eine Umverlegung in den
offentlichen Weg nicht fir notwendig erachtet. Die Leitung ist Uber ein
Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes Grevesmihlen zu sichern.

Ostlich des Schmiedewegs verlduft die vorhandene Trinkwasser-
versorgungsleitung teilweise (ber die geplanten Baugrundstiicke Nr. 6 — Nr. 9.
In diesem Bereich ist eine Umverlegung der Trinkwasserleitung erforderlich. Um
groifiere Beeintrachtigungen der vorhandenen Fahrbahn zu vermeiden soll die
notwendige Umverlegung der Trinkwasserleitung auf den Grundstiicken Nr. 6 —
Nr. 9 parallel zu Fahrbahn erfolgen. Hierfir wird ein Leitungsrecht in einer
Breite von 3,00 m im Vorgartenbereich der Grundstiicke Nr. 6 — Nr. 9
festgesetzt. Innerhalb des festgesetzten Leitungsrechtes werden neben der
Trinkwasserleitung ebenso die Leitung der E.DIS.AG und der Deutschen
Telekom, die sich derzeit auf Baufldchen befinden, verlegt.

Fuar die Erschliefung der Grundstiicke Nr. 2 und Nr. 3 ist je eine RW- und SW-
Leitung parallel zur Fahrbahn im Vorgartenbereich Uber die Grundstiicke Nr. 4
und Nr. 3 bis zu Grundstiick Nr. 2 zu verlegen. Diese Leitungen sind als private
Grundstiicksentwésserungsanlagen zu betrachten und (iber Leitungsrechte fir
die Beglinstigten zu sichern.

Fir die ErschlieBung des Grundstlicks Nr. 10 ist je eine RW- und SW- Leitung
parallel zur Fahrbahn im Vorgartenbereich des Grundstiicks Nr. 9 zu verlegen.
Diese Leitungen sind als private Grundstiicksentwésserungsanlagen zu
betrachten und ber Leitungsrechte fiir den Begiinstigten zu sichern. Dartber
hinaus erfolgt die Beachtung des Leitungsbestandes der Versorgungsleitungen
(Zweckverband Grevesmuhlen, E.DIS.AG und Deutsche Telekom).

Die Festsetzung von den dargelegten Leitungsrechten erfolgt unter der
Maligabe, dass die realisierte ErschlieRBungsstrale erhalten bleiben kann und
eine Beeintrachtigung der fertiggestellten Erschliefung, ggf. nur Kopflécher in
der Fahrbahn, gering gehalten werden kann.
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Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhaib der nach § 9 (1) 25a BauGB festgesetzten Fidche am siidlichen Rand
des Teilbereiches 1 zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist die Herstellung einer 3,00 m tiefen Hecke vorgesehen. Es
sind einheimische und standorigerechte Striucher zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Pflanzung einer Hecke soll eine optische Trennung zwischen Verkehrs- und
Grinflache, =zwischen der Landesstralle und den privaten Griinflichen,
bewirken. Dieses Ziel wird mit der getroffenen Festsetzung verbindlich geregel.
Die Zufahri zu den Grundstiicken erfolgt von der im Gebiet liegenden
ErschlieRungsstralie (Schmiedeweg).

Vorzugsweise  sollten  nachfolgend aufgefiihie  einheimische  und
standortegerechte Striucher, mit seiner Hohe von 125-150 cm gepflanzt werden:
- Eingriffliger/ Zweigriffliger Weildorn (Crataegus monogyna/ C. laevigata),
- Schlehe (Prunus spinosa),
- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
- Pfaffenhiitchen {Euonymus europaeus),
- Weiden in Arten (Salix),
- Wildrosen in Arten (Rosa),
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
- Holunder (Sambucus nigra),
- Hasel {Corylus avellana).

Bindungen fiir Bepflanzungen fiir die Erkaltung von Gehélzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

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

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

Hierbei sind einheimische und standortgerechte Gehblze folgender Arten und
Qualitaten zu verwenden:
Baume 1. Ordnung, Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm:
Stiel-Eiche (Quercus robur),
- Hange-Birke {Betula pendula),
- Winter-Linde (Tilia cordata),
- Rot- Buche (Fagus sylvatica),
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa).

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB})

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gelten fiir die einzelnen Grundstiicke
die in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkte. Fir Grundstiicke,
fir die kein Hbhenbezugspunkt festgesetzt ist, gilt die mittlere Héhe der
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Oberkante der dem  Grundstiick zugeordneten  nachstgelegenen
Fahrbahnoberflache als Bezugspunkt.

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

Grundséizlich gelten die festgesetzten Héhenbezugspunkte als unterer
Bezugspunkt. Fir Bereiche, fir die keine grundstiicksbezogenen
Hoéhenbezugspunkte festgesetzt wurden, wird die bereits realisierte
Verkehrsflache als unterer Bezugspunkt bestimmt. Dies gilt maRgeblich fiir
bereits bebaute Bereiche.

Ortliche Bauvorschriften iiber die suiere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)

Im Geltungsbereich der 1. ff\r_]derung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden von
der Satzung Uber die 1. Anderung der Satzung zur Orisgestaltung der
Gemeinde Hanshagen firr die Oristeile Hanshagen, Sievershagen und
Blieschendorf abweichende Festsetzungen getroffen.

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

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

Die Begriindung der einzelnen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften
Uber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen wird jeweils den Festsetzungen
zugeordnet und geméal Beschlussfassung der Gemeindevertretung beachtet.

Déacher

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

Fir Hauptgebaude sind Satteldécher, Kriippelwalmdécher, Halbwalmdicher
und Walmdicher mit einem symmetrischen Neigungswinkel der
Hauptdachfléachen von 25° bis 60° zulassig.

Hinsichtlich der Dachneigung weicht die Festsetzung der vorliegenden
Bebauungsplanénderung von der 1. Anderung der Orisgestaltungssatzung (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 beeintrdchtigen wirden. Daher wurde die zuldssige minimale
Dachneigung auf 25° begrenzt. Eine geringere Dachneigung wiirde zu stark
vom vorhandenen Bestand und von den bisher geltenden Regelungen
abweichen. An der oberen Grenze der Dachneigung von maximal 60° hilt die
Gemeinde auch weiterhin fest.
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Der Traufgiebel darf die Firsthdhe des Gebdudes nicht Uberschreiten.
Traufgiebel sind durch Sattelddcher mit einer Dachneigung von mindestens 35°
in das Geflge des Haupthauses einzupassen.

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

Abweichend davon sind fiir Betriebsgebdude flache Sattel- und Pultddcher
sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von mindestens 156° zuléssig. Es sind
nur Flachdachziegel oder metallische Dacheindeckungen aus beschichteten
Blechen zuléssig.

Betriebsgeb3ude unterscheiden sich durch ihre Nutzung und kénnen sich auch
durch ihr auleres Erscheinungsbild von den Wohngebauden unterscheiden.
Dies soll sich auch in der Dachneigung aullern kénnen. Die Festsetzung
orientiert sich an den Regelungen der giltigen 1. Anderung der
Ortsgestaltungssatzung.

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

Die Festsetzung hinsichtlich der Dacheindeckung von Hauptgebduden wird im
Vergleich zur OGS geédndert und insgesamt gelockert. Demnach sollen
innerhalb des Bebauungsplanes auch glasierte, glénzende und reflektierende
Dacheindeckungen zuldssig sein. Bauinieressenten sollen damit mehr
Méglichkeiten gegeben werden, ihre konkreten Vorsteliungen realisieren zu
kénnen, ohne dass sich das 6rtliche Gesamtbild zu heterogen entwickeln
kénnte. Die zulassigen Farben der Dacheindeckungen orientieren sich daher an
den giiltigen Regelungen der OGS. Zur Rechtssicherheit wurden die zulassigen
Farben konkretisiert und entsprechend des RAL-Farben-Kataloges bestimmt.

Gauben dirfen eine maximale Breite von 3/4 der Dachldnge nicht
uberschreiten. Es ist nur eine Gaubenform in jeweils gleicher Ausfithrung auf
dem Dach zulassig.

Diese Festsetzung wird enisprechend der OGS getroffen. Hinsichilich des
Erscheinungsbildes der Orislage ist es auch weiterhin Ziel der Gemeinde, an
diesen Festsetzungen festzuhalten.

Fir Garagen, (berdachte Stellpldtze und Nebengebdude geiten die
Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung nicht.

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

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 27



Satzung der Gemeinde Upahl iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am
Hofteich® in Sievershagen

7.2

Bei geneigter Dachfliche sind die Elemente fir Solaranlagen und
Photovoltaikanlagen in derselben Dachneigung anzubringen wie fiir das
Hauptdach des Haupigebaudes bzw. des Nebengebdudes. Aufgestinderte
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf dem Grundstiick unzuléssig.
Photovoltaikanlagen sind nur am Gebaude und auf dem Dach zuléssig.

Mit dieser Festsetzung wird beabsichtigt, Solar- und Photovoltaikanlagen in die
Dachflache bestmoglich einzugliedern. Da Solar- und Photovoltaikanlagen
ohnehin tber eine sehr starke optische Wirkung verfligen, 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 Gebédudes auf denen
sie  angebracht werden festgesetzt.  Freistehende Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Grundstiicken sind nicht zulassig.

Fassaden

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

Die Fassaden der Hauptbaukérper sind in Putz entsprechend den weiRen
Farbtonen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 9001 —
9003, 9010, 9018 und 1013 und entsprechend den gelben Farbténen der
Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840 HR Nr. 1013 und 1015 oder in
ziegelroterm  Sichtmauerwerk entsprechend den rétlichen Farbtdonen 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 zuldssig.
Giebeldreiecke durfen mit Holz verkleidet werden.

Die Fassadengestaltung orientiert sich ebenfalls an den Festsetzungen der
OGS. Die Festsetzung wurde hinsichtlich der zuldssigen farblichen Gestaltung
um die Farbbezeichnungen des RAL-Kataloges ergdnzt. AuBenwdnde der
Hauptgebédude sollen nicht ausschlieBlich in Holz ausgefiihrt werden kénnen.
Gemalt OGS ist der Anteil der Holzflachen auf 20% der jeweiligen Seitenlénge
des Gebdudes begrenzt. Es ist nun Ziel, Fassaden einheitlich zu gestalten und
auf die ausschlielliche Verwendung von Holz an den AuRenwéanden von
Hauptgebduden zu verzichten. Daher wurde die Festsetzung entsprechend
geandert, um somit auf das harmonische Ortsbild Einfluss zu nehmen.

Abweichend davon sind fiir Betriebsgeb&ude AuRenwénde 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
dunkelgriinen Farbténen der Ubersichtskarte RAL — K 1 Farbregister RAL 840
HR Nr. 6002 — 6005. Zwischentdne der angegebenen Farben sind zuldssig.
Glénzende und reflektierende Materialien sind unzulassig.

Die Festsetzung hinsichtlich der Betriebsgebdude wurde analog zu der
entsprechenden Festsetzung der OGS getroffen. Die bisher zuldssigen Farben
sollen auch kiinftig berucksichtigt werden. Zur Rechtssicherheit wurden die
Farben des RAL-Kataloges ergénzt.
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Fenster

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

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

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 veréndert.
Hinsichtlich der Zulassigkeit ergeben sich jedoch keine Anderungen als bisher.

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

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

Einfriedungen

Um Einfluss auf die Gestaltung des &ffentlichen Raumes zu nehmen, werden
die Festsetzungen zu Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen getroffen.

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 Mbglichkeiten 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 befiirchten wére. Um dieses Ziel sichern zu kdnnen, wurde der Katalog der
mdglichen Einfriedungen entsprechend fesigesetzt, welcher alle Ublichen
Einfriedungen beinhaltet, jedoch keine ,Ausreiler* zul4sst.

Die Einfriedung mit Hecken darf eine Hohe von 1,50 m, die Einfriedung mit
Zaunen oder Mauern eine Hohe von 1,00 m bezogen auf die Fahrbahnhéhe der
zugehdrigen Erschliefungsstralie, nicht liberschreiten.

Aufgrund der unterschiedlichen optischen Wirkung von Hecken, Zaunen und
Mauern wird die zulassige Hdhe der verschiedenen Einfriedungen differenziert
betrachtet. Da Hecken im Allgemeinen lichtdurchlédssiger und offener als
Mauern oder geschlossene Z&éune wirken, ist es aus Sicht der Gemeinde ein
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positiver Beitrag zur Ortsgestaltung, Hecken auch in einer gréReren Hdohe
zuzulassen. Die Begriinung des Strafienraumes wird als positiv angesehen.

Abfallbehélter

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

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehdlter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen.

Diese Festsetzung entspricht den Ublichen Anforderungen fiir Wohnstandorte.
Millsammelplatze sind in diesem Gebiet aus stéddtebaulichen Griinden nicht
beabsichtigt.

Die Standorte von Abfallbehéltern sowie fur im Freien aufgestelite Behalter
flissiger oder gasférmiger Brennstoffe sind in allen Gebieten des
Geltungsbereiches mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden
Hecken, Pergolen und Holzzéunen zu umschlielen.

Abfallbehilter und Behaélter fiir flissige oder gasformige Brennstoffe wirken in
der Gesamtbetrachtung eines Gebietes eher stérend. Daher sollen Abfall- und
Brennstoffbehélter nicht nur vom Stralenraum ferngehalten, sondern auch auf
den privaten Grundstiicken entsprechend verkleidet werden, um den
Gesamteindruck dieses Bereiches nicht durch Einzelelemente wie eben
Abfallbehalter zu beeintrachtigen.

Vorgérten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen genutzt werden. Als
Vorgarten wird er Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der
straflenseitigen Baugrenze definiert.

Vorgartenbereiche sollen als solche genutzt werden. Mit den
Vorgartenbereichen werden vor allem asthetische Ziele verfolgt. Arbeits- und
Lagerflachen sollen auf riickwartigen Grundstiicksteilen vorgesehen werden.
Um dies zu erreichen und die vorderen und hinteren Grundstlicksteile
entsprechend zu reglementieren, wurde die Festsetzung in dieser Ari getroffen.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 1,00 m? Ansichtsflache
zuléssig.

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

Werbeanlagen sind nur an den Auflenwanden der Gebdude zulassig.

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 30



Satzung der Gemeinde Upahl iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Am
Hofteich® in Sievershagen

7.7

7.8

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

Lichtwerbeanlagen diirfen keine Lichtbewegung oder Lichtwechsel zeigen.

Lichtwerbeanlagen mit beweglichem oder wechselndem Licht wirden die
Wohnbereiche zu sehr beeintrdchtigen. 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 malgleich auszufiihren.

Die Ausfiuhrung von Doppelgaragen in gleicher Héhe entspritht der gangigen
Praxis. Um unerwiinschte Geb&dudespriinge innerhalb einer solchen
Doppelbebauung zu verhindern, wurde die Festsetzung getroffen.

Die Aufstellung von Photovoltaikanlagen als selbsténdige Anfagen auferhalb
der Dach- und Wandfidchen ist innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.

Wie bereits beschrieben, sollen sich Solar- und Photovoltaikanlagen in die
Dachflaichen von Gebduden eingliedern. Daher sind Solar- und
Photovoltaikanlagen als selbststéndige Anlagen aufterhatb von Dach- und
Wandflachen unzuldssig. Freistehende Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Grundstiicken sind nicht zuléssig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach § 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsiizlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den ortlichen Bauvorschriften tGber die
3uRere Gestaltung baulicher Anlagen Il.1.-11.7. nach § 86 LBau©O M-V abweicht.
Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemafl § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
Geldbulle geahndet werden.

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Fir die Umsetzung der Ziele (Bereitstellung von Grundsticken fUr eine
Neubebauung) des Teilbereiches 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes (B-
Planes) Nr. 1 der Gemeinde Upahl fir das Gebiet ,Am Hofteich® in
Sievershagen kommt es zu Eingriffen, die als erheblich im Sinne des
Naturschutzrechts gelten.

Ebenfalls kénnen Teilflachen der geplanten AusgieichsmalRnahmen ,Anlage
einer Wallhecke® und die ,Anlage von Gehblzstreifen® sowie
Einzelbaumpflanzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Am Hofteich® der
Gemeinde Upahl (ehemalige Gemeinde Hanshagen) nicht umgesetzt werden.
Dies betrifft die Anlage einer Wallhecke am westlichen Plangebietsrand sowie
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die Anlage von Gehdlzstreifen im nordéstlichen Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes und die  Einzelbaumpflanzungen entlang des
Schmiedeweges.

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittiung durchgefiihrt.
Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete Kompensationsmafinahmen festgelegt.

Gesetzliche Grundiagen

Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe im Sinne des Gesetzes Verénderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintréchtigen kénnen. GemanR § 15 BNatSchG hat der Verursacher die Pflicht
vermeidbare Beeintréachtigungen pAl unterlassen. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind durch Malnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.

Mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des
Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommetn
1999 / Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt
gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine méglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung
gegeben werden. Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem
Textteil A - Grundsétze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B —
Fachliche Grundlagen und Anleitungen {Anlage 1 — 17). Wéhrend im Anlageteil
die Anleitung zur Eingriffsermittiung schrittweise erautert wird und zahlreiche
Tabellen als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfiigung gestellt
werden, werden im Textteil allgemeine Grundsétze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern eridutert.

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundiagen
Naturraum und Geologie

Der Ortsteil Sievershagen der Gemeinde Upahl liegt in der Landschaftszone
»Héhenrlcken und Mecklenburgische Seenplatte”. Kleinraumig lasst sich das
Gebiet der GroRlandschaft ,Westmecklenburgische Seenlandschaft‘ und der
Landschaftseinheit " Westmeckienburgisches Huigelland mit Stepenitz und
Radegast" zuordnen (Quelle: hitps:/fwww.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff 07.12.2015)

Aufgrund der anthropogenen Vorprdgung des Gebietes wurde eine
Baugrunduntersuchung durchgefhrt. Der Bericht vom ingenieurbiiro fir
Baugrund und Grundbau Palasis liegt mit Datum vom Januar 2015 vor
(Baugrundgutachten). Laut diesem Bericht wird der ,Untergrund im
Bebauungsgebiet [...] deutlich dominierend von bindigen Geschiebebéden
dominiert, die stark wasserstauend sind und keine ausreichenden
Durchléssigkeiten 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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Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen Hohen des
natlirlichen Geldndes bei um die 40 m dber NN (Quelle:
hitps://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff
07.12.2015). Laut dem Baugrundgutachten weiRt das Gelénde
,Héhenunterschiede der GOK [Gelandeoberkante] von rund 0,60 m auf.”

Untersuchungsraum, Lage und vorhandene Biotopstrukturen

Grundlage fir die hier vorliegende, naturrdumliche Betrachtung ist die
Kartierung in der Vegetationsperiode von 2014. Nachfolgend werden die
erfassten Flachennutzungen den Biotop- und Nutzungstypen gemal aktueller
Kartieranleitung vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg- Vorpommerns (LUNG M-V) von 2013 zugeschrieben.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Sievershagen in der Gemeinde Upahl
und wird durch eine von der Hauptstralle abgehende Seitenstralle erschlossen.

Angrenzend finden sich (berwiegend dorftypische Siedlungsstrukiuren wie
Wohnbebauung mit  groBziigigen Grundsticken und  Hausgérten,
(Pferde)Koppeln, der Hofteich mit sdumenden Gehdlzen sowie Acker. Nordlich
des Vorhabengebists gibt es auch kleinere Wohngrundstiicke mit reinen
Ziergérten.

Ostlich der vorhandenen ErschlieBungsstrale ist eine Brache (OBD) mit
Ruderalvegetation (RHU) im Ubergang zu einer degradierten Glatthafer- Wiese
(GIM) ausgebildet, wobei sich der Ubergang in Siid-Nord-Richtung volizieht. Am
ostlichen Rand des Plangebiets, angrenzend zu grofflachigen Hausgéarten mit
GroRbidumen (PGB), haben sich Siedlungsgebiische (PHX) aus einheimischen
Arten vorwiegend Brombeere (Bromus spec. aggr.) und Schwarzer Holunder
{(Sambucus nigra) etabliert. AuBerdem sind angepflanzte Obstgehélze
vorhanden, die als jlingere Einzelbdume (BBJ) eingestuff werden. Daran
abschlieRend im Norden verlauft an der &stlichen Plangebietsgrenze eine
Rotbuchenhecke, welche zu dem Biotoptyp PHZ gehdrt. Ein Weg ist in diesem
Bereich nicht vorhanden, nur neben dem ersten Grundstiick an der Strafie
wurde ein etwa 2 m breiter Streifen zum Betreten geméaht.

Im nordlichsten Bereich ist zwischen bebauten Grundstiicken eine kleine Weide
eingezaunt. Es handelt sich um artenarmes Grinland (GIM} mit niedrigem-
mittlerem Weidedruck, da zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nur ein Jungrind
weidete. Die ErschlieBungssiralRe (OVL) im Nordwesten fihrt am Hofteich
vorbei. Der Teich ist sehr naturnah ausgebildet mit Wasservegetation,
Uferrdhricht und begleitenden Gehélzen (VRT), weshalb er als naturnahes
néhrstoffreiches  Stillgewédsser (SE) angesprochen wird. Er dient als
Léschwasserentnahmestelle. Neben dem Hofteich sind ein Spielplatz (PZS)
und Zierrasenflachen (PER) vorhanden.

Im Siidwesten des Plangebiets befindet zwischen Einzelgehoften (ODE) eine
grotere Koppel (GIM), auf der sich zur Zeit der Kartierung keine Weidetiere
befanden. Sie wies dementsprechend Bracheerscheinungen z. B. gehdufte
Vorkommen von Weideunkrautern wie Rainfarn, Distel oder Ampfer auf. Die
Krauter und Stauden nehmen aber einen Anteil weniger 50 % ein. Um die
Koppel schlieffen sich Nutzgérten (PGN) mit zugehorigen Gehdlzen (PWX), ein
Volleyballplatz (PZO) sowie eine alte, solitér stehende Winter- Linde (Tilia
cordata - BBA) an.
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Der sidliche Teil des Vorhabengebiets ist durch diverse Nutzungen bzw.
Strukturen gepragt: dérflich geprégte Wohn- und Nebengebaude wie Schuppen
oder Garagen, gartnerische Strukfuren (Zierhecke = PHW, Beet mit Gemiise
und Zierstauden = PEB, Zierrasen = PER) und Gehdlzbestinde. Es gibt sowohl
nicht einheimische Ziergehtlze aus Lebensbdumen oder Scheinzypressen
(PHW), Nadelbdume (Gemeine Fichten - BBA) als auch jingere und Zltere
Laubbdume z.B. Berg- Ahorn oder Linde (BBJ oder BBA). Die Einzelbdume mit
einem Stammumfang von mind. 100 ¢m in 1,30 m Hoéhe {ber Erdboden sind
nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt.

Im sildwestlichen Teil des Plangebietes auf dem Flurstiick 5/1, Flur 1,
Gemarkung Sievershagen, befindet sich eine solitdr stehende Winter- Linde
(Tilia cordata — BBA), die rechtsgiiltig als Naturdenkmal ausgewiesen ist.

Im Plangebiet befinden sich verschiedene nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Baume. Die Mehrheit der geschiitzten Baume ist zum Erhalt festgesetzt. Fir die
in der Planzeichnung als entfallend dargestelie geschiitzte Weide ist ein
entsprechender Antrag auf Ausnahme vom Baumschutz gestellt worden.

Naturschutzfachliche Einstufung der betroffenen Biotoptypen

Die Grundlage fiir die Kompensationswertzahl bildet die Tabelle 1, welche aus
den ,Hinweisen zur Eingriffsermittiung” tibernommen wurde. Entsprechend der
Ausprégung der einzelnen Biotope variiert die Kompensationswertzahl
zwischen den vorgegebenen Werten. Ein mittlerer Wert wurde bei normaler
Auspragung des Biotoptyps gewahit. Bei besonders schlecht/gut ausgepragten
Biotopen erfolgte eine Abwertung/Aufwertung.

Tabelle 1: Naturschutzfachliche Wertstufen

Kompensations-

Wert- ¢
ein- erfordern_ls N
stufun {(Kompensations-
g wertzahl)

Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je nach dem Grad
0 0 - 0,9fach der Vorbelastung (z.B. Versiegelung) bzw. der
verbliebenen dkologischen Funktion in
Dezimalstelten zu ermitteln

1 1-1,5fach - Angabe in halben oder ganzen Zahlen

2 2—-3,6fach - Bei Vollversiegelung von Flachen erhéht

3 4 —7.5fach sich das Kompensationserfordernis um

4 > 8 fach einen Betrag von 0,5 (bei Teilversiegelung
um 0,2).

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich) betroffenen
Gehdlzbiotope (geplante Mafinahmen und Bestand) sowie Einzelbédume
bewertet, die im Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 1 Am Hofteich* der
Gemeinde Hanshagen als

- Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Anlage einer Wallhecke gemaf Schnitt A:A),

- Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
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- Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Striuchemn und sonstigen
Bepflanzungen (Anlage von Gehélzstreifen gemaR Schnitt B:B bzw. C:0O)
und als

- Anpflanzgebot fiir Baume

festgesetzt worden sind (Tabelle 2 und 3). Die Festlegung des

Kompensationswertes fiir diese Biotoptypen wird im Anschluss begriindet.

Tabelle 2: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope {(K-Wert =

Kompensationswert)
] T
£ S5SE ||,
y © ) _3 o h
bMaB.n ges s | & Biotoptyp 52 £2 AE:
ezeichnung 5 v se-omz o
4 o ® P 0w
m O = "6 -
€ |
gngelegter Siedlungsgeholz aus
Gehélzstreifen (Schnitt 19.1. 4PV rB]zILTn;ZCr}:g: =2 2
B-B, 45 m?) - Rodung
4 Siedlungsgehdlz aus
Siedlungsgehbiz — 13.1.1|PWXlheimischen 1-2 2
Rodung (483 m?) Baumarten
5 . N
Siedlungsgehélz aus
angelegter - )
Gehblzstreifen —Erhalt 13.1.1/PWX EZ'LT nzzcr?:: 1-2 2
(Schnitt C-C, 99 m?)
6
angelegter Siedlungshecke aus
Gehdlzstreifen — 13.2.4|PHW nichtheimischen - 0,3
Rodung (Schnitt C-C, Gehdlzen
232 m?)

Die Siedlungsgehélze aus heimischen Baumarten (PWX) befinden sich zum
einen am siidwestlichen Plangebietsrand (4: Siedlungsgehdlz - Rodung (483
m?), Abbildung 8 im Anhang) und zum anderen im nérdlichen Teilbereich dstlich
des Schmiedeweges (2: angelegter Geholzstreifen (Schnitt B-B, 45 m?) -
Rodung), Abbildung 8 im Anhang). Die Siedlungsgehdlze bestehen aus
heimischen Geholzen. Der Bestand ist liicki bzw. stark reduziert. Das
Siedlungsgehdlz am  siidwestlichen Plangebietsrand ist nach in
Augenscheinnahme nur noch auf einer Flache von ca. 25 m2 vorhanden. Es
wird ein unterer Kompensationswert von 2 angesetzt.

Im siidlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich eine Siedlungshecke
aus nichtheimischen Gehdlzen (6: angelegter Gehélzstreifen — Rodung
(Schnitt C-C, 232 m?), Abbildung 8 im Anhang). Der Biotoptyp ist beziiglich
Regenerationsféhigkeit oder  Gefidhrdung  nicht eingestuft.  Diese
Siedlungshecke kann nur in eingeschrinktem MaRe Funktionen fir den
Naturhaushalt erfiillen. Sie bietet nur wenigen Tierarten einen Lebensraum.
Daher wird ein Kompensationswert von 0,3 angesetzt.
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Tabelle 3: Naturschutzfachliche Einstufung der Biotope geplanter Malknahmen nach
Anlage 11 der Hinweise zur Eingriffsregelung (K-Wert = Kompensationswert, HZE =
Hinweise zur Eingriffsregelung)

S
B
th S
£
0
S5 w € | e
B in O N - [
MaRnahmebezeichnung c g b £ =
e E o ¥
EET | B
XS
n
£
Neupflanzung von 28 Laubbaumen 1.5 1 1
1
Anlage einer Wallhecke (Schnitt A-A, 488 m?) | 14 2 2
%a 1.4 1| 1
Anlage von Gehdlzstreifen (Schnitt B-B, 118,5 m?) '
3b
Anlage von Gehélzstreifen (Schnitt C-C, 609 m?) .4 1 1

Fir die MaRnahme Einzelbaumpflanzung werden entsprechend Punkt 1.5 der
Anlage 11 in den Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 1 und ein
Kompensationswert von 1 angenommen. Weiterhin wird ein Flachenaquivalent
von 25 m? je Baumpflanzung verwendet.

Fur die MaRnahme Anlage einer Walthecke werden entsprechend Punkt 1.4
der Anlage 11 in den Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und
ein Kompensationswert von 2 angenommen.

Fir die Malnahme Anlage von Gehoélzstreifen (Schritt B-B und Schnitt C-
C) werden entsprechend Punkt 4 der Anlage 11 in den Hinweisen zur
Eingriffsregelung je eine Wertstufe von 1 und je ein Kompensationswert von 1
angenommen.

Biéume werden in der Flichenberechnung der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
nicht betrachtet.

Der Eingriff in den nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbaum innerhalb
des Plangebietes wird unter Punkt 8.4 bilanziert. Alle anderen Gehélze mit
einem Stammumfang kleiner 100 cm sind keine gesetzlich geschiitzten Bdume.
Fir die drei in der Planzeichnung als entfallend dargestellten Obstgehdlze wird
das Ausgleichserfordernis entsprechend dem Baumschutzkompensationserlass
des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom
15.10.2007 unter Punkt 8.4 ermittelt.

Eine Bilanzierung anderer betroffener Biotoptypen erachtet die Gemeinde als
nicht erforderlich. Die Gemeinde begriindet dies mit einer Gegenlberstellung
der Flachenbilanzen fir Griinflichen und Anpflanzflichen der Festsetzungen
der rechtskréftigen Satzung und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.
In der Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 sind ca. 6.800
m?* Grinflache mit Anpflanzgeboten und zuzlglich der Fliche mit
Erhaltungsgeboten fir die stralRenbegleitende Hecke innerhalb des allgemeinen
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8.3

Wohngebietes festgesetzt. In der rechtskraftigen Satzung UOber den
Bebauungsplan Nr. 1 sind insgesamt 7.773 m? fir Grinflache, Flachen mit
Erhaltung, Fldchen fir Anpflanzungen und MaRnahmeflachen festgesetzt. Die
Differenz wird durch die Gemeinde hingenommen. Die Gemeinde hat einen Teil
der urspriinglich festgesetzten Anpflanzfliche am Schmiedeweg nunmehr als
Bestandshecke mit Erhaltungsgeboten festgesetzt. Zusétzlich wird an der
Landesstralie eine Fldche zum Anpflanzen stralRenbegleitend festgesetzt. Auf
den Grinflaichen mit der Zweckbestimmung Gartenland erfolgt nicht nur eine
gértnerische Nutzung sondern auch die Anpflanzung von Gehélzen und
Stréucher. Auf das in der rechtskréftigen Satzung festgesetzte umfassende
Wegenetz wird verzichtet. Somit sind die Auswirkungen aus dem Gebiet eher
geringer, so dass auf weiteren Ausgleich verzichtet wird.

Die Eingriffe in die geplanten als auch gepflanzten Geholzbiotope werden unter
Punkt 8.3 bilanziert. Die betroffenen Gehdlzbiotope sind mit der unteren
Naturschutzbehodrde abgestimmit.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme) sind als
gering einzuschétzen. Der &kologische Wert des Planungsraumes verringert
sich geringfligig durch die zukinftig zusétzlich bebaute Grundflache. Erhebliche
negative Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegentiiber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unveréndert.

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung - fiir Eingriffe in Gehdlzstrukturen
Ausgangsdaten fiir die Eingriffsbilanzierung - fiir bestehende Gehblzstrukturen

Fir bestehende Gehdlzstrukturen richtet sich das methodische Vorgehen zur
Ermittlung des Kompensationswertes der zu erwartenden Eingriffe nach den
Hinweisen zur Eingriffsregelung.

Die bereits zum Teil umgesetzte AusgleichsmaBnahme im nordlichen
Teilbereich ostlich des Schmiedeweges (5: Angelegter Gehdlzstreifen -Erhalt
(Schnitt C-C, 99 m?), Abbildung 8 im Anhang) bleibt erhalten und geht daher
nicht mit in die Bilanzierung ein.

Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsarades (FBG)

Der Uberplante Bereich grenzt an bebaute Flachen (Wohnbebauung, StraRe)
an. Bereiche, die einen Abstand von maximal 50 m zu diesen Flachen
aufweisen, erhalten einen Freiraum-Beeintrachtigungsgrad von 1. Dies
entspricht einem Korrekturfakior (KF) wvon 0,75 fir die ermittelten
Kompensationserfordernisse der Biotoptypen (vgl. Anlage 10 Tabellen 4 und 5
der Hinweise zur Eingriffsregelung).

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Biotopverlust mit Fldchenversiegelung, Biotopverlust und
Biotopbeeintrichtigung

In den nachfolgenden Tabellen sind die wvon Fléchenverlust und
Funktionsverlust betroffenen Biotoptypen erfasst. Die Darstellung beschrankt
sich auf die eingriffserheblichen Konflikte.
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Fir teilversiegelte Flachen (Zufahrt) wird ein Zuschlag auf die
Kompensationswertzahl von 0,2, fir vollversiegelte Fléchen (Garagen,
Stellplatze, Nebenanlagen) wird ein Zuschlag von 0,5 beriicksichtigt.

Tabelle 4: Biotopbeseitigung durch Versiegelung
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2 45 2 02 0,75 74,25
angelegter Gehdlzstreifen -
Rodung (Schnitt B-B, 45 m?)
6 232 03| 05 0,75 139,2
angelegter Gehdlzstreifen
(Schnitt C-C, 232 m?)
Summe Versiegelung [m?] 277 | Summe Versiegelung 213,45
[m?] KFA

Tabelle 5: Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust
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4 483 2| 05 0,75 543,38
Siedlungsgehdlz —
Rodung (483 m?)
Summe 483 | Summe Funktionsverlust 543,38
Funktionsverlust [m?] KFA [m?]

Nach der Vorortaufnahme in der Vegetationsperiode im Jahr 2014 ist nur noch
ein kleiner Teil (ca. 25 m?) der in Karte 1 (Bestand) und in Karte 2 (Planung
Entwurf) des Grunordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Hofteich* der
Gemeinde Hanshagen dargesteliten und zum Erhalt festgesetzten
Siedlungsgehélzes (4: Siedlungsgehdiz — Rodung (483 m?)) vorhanden.

Fur die Ermittlung des Funktionsverlustes fiir das Siedlungsgehélz wird jedoch
die gesamte Fliche von 483 m2? bilanziet, da es sich laut dem
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Hofteich® der Gemeinde
Hanshagen um eine Fléche mit Erhaltungsgeboten handelt. Ein Erhalt der
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25 m? ist nicht ausgeschlossen. Die Rodung der noch vorhandenen 25 m?
Geholzflache kann jedoch als ausgeglichen angesehen werden.

Weiterhin wird bei der Ermittlung des Funktionsverlustes fir das
Siedlungsgehdlz eine Minimierung des Kompensationswertes um 0,5
berucksichtigt. Es wird angenommen, dass dort zukiinftig entstehendes,
unversiegeltes Gartenland durch Begriinung bzw. Bepflanzung Funktionen des
Naturhaushaltes und mit Einschrankungen Biotopfunktionen libernehmen kann
(Tabelle 5).

Ausgangsdaten fiir die Bilanzierung - fiir geplante Ausgleichsmalinahmen

Die Grundlage fiir die Ermifttlung der Kompensationswerte der geplanten
Ausgleichsmaftnahmen des B-Planes Nr. 1 ,Am Hofteich" der Gemeinde Upahl
(ehemalige Gemeinde Hanshagen) bildet die Anlage 11 der Hinweise zur
Eingriffsregelung. Auf die Verwendung der Kompensationswerte aus der
Berechnung des Grilnordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Hofteich”
der Gemeinde Hanshagen wird verzichtet, um eine einheitliche und aktuelle
Grundlage fiir die Eingriffs-Ausgleichbilanzierung zu verwenden.

Tabelle 6: Ausgleichsbedarf geplanter Ausgleichsmafinahmen
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1. Anlage einer Wallhecke (Schnitt 488 -2 976
A-A, 488 m?)
3 a: Anlage von Gehélzstreifen 118,56 1 119
geplant (Schnitt B-B, 118,5 m3)
3 b: Anlage von Gehblzstreifen 609 1 609
geplant (Schnitt C-C, 609 2m)
Neupflanzungen von 28 700 1 700
Laubbdumen a 25 gm
Summe Ausgleichsbedarf [m?] 1.915,5 Summe 2.404
Ausgleichsbedarf
KFA [m?]

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 39



Satzung der Gemeinde Upah! lber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 for das Gebiet ,Am
Hofteich” in Sievershagen

8.4

Gesamtbilanzierung

Fur das Plangebiet ergibt sich ein multifunktionaler Gesamteingriff von
3.160,83 m? KFA (Tabelle 7).

Tabelle 7: Multifunktionaler Gesamteingriff

MaRnahme KFA [m?]
Ausgleichsbedarf bestehender Gehéizstrukturen
Versiegelung 213,45
Biotopverlust durch Funktionsverlust 543,38
Ausgleichsbedarf geplanter AusgleichsmalRnahmen
Gehblzstrukturen und Einzelbaumpflanzungen 2.404
Multifunktionzaler Gesamteingriff 3.160,83

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung - fiir Eingriffe in den geschiitzten
Baumbestand und Eingriffe in EinzelbZume

Baumbestand, Eingriff und Rodung von Biumen im Plangebiet

Mit Umsetzung der 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 ,Am Hofteich® in
Sievershagen wird im Teilbereich 1 die Rodung eines gesetzlich geschiitzten
Einzelbaumes sowie die Rodung von drei Obstgehdlzen erforderlich. Bei dem
geschltzten Baum handelt es sich um eine Kopf-Weide. Aufgrund der
Erziehung zum Kopfbaum ist der Stammumfang im Verhéltnis zum
Kronendurchmesser viel groer als bei Baumen mit normaler
Kronenentwickiung. Die Weide (Salix spec.) wurde mit einem
Stammdurchmesser von 0,80 m in einer Héhe von 1,30 m ber dem Erdboden
gemessen, was einem Stammumfang von rund 251 cm entspricht. Der
Kronendurchmesser betrégt 1,50 m. Der Baum wurde als vital eingestuft.

Hinsichtlich des Baumschutzes sind hier die Bestimmungen des § 18
NatSchAG M-V fir Einzelbdume zu beachten.

GemalR § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die Untere
Naturschutzbehorde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften zuléssiges Vorhaben sonst nicht oder nur
unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann®, ,von dem
Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere
Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Biume
im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschiitzter
Baume entfernt werden miissen.”

Bei den Obsigehdizen handelt es sich um einen Apfelbaum, der am
nordéstlichen Plangebietsrand wéchst und zwei Kirschbaume, die im stdlichen
Teilbereich stehen. Der Apfel (Malus spec.) besitzt einen Stammdurchmesser
von 0,40 m, was einem Stammumfang (STU)} von 126 cm entspricht. Die
Kirschen (Prunus spec.) weisen eine Stammdurchmesser von 0,30 m und
0,40 m auf, die einem STU von 94 cm und 126 cm entsprechen.
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Die unvermeidbaren Eingriffe sind vom Verursacher auszugleichen bzw. durch
Zahlung zu ersetzen. Die Bilanzierung der Rodungen und die erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen sind nach der Begriindung des Eingriffs aufgefiihrt.

Begrindung des Eingriffs

Unter Beriicksichtigung des nunmehr vorhandenen Bestandes innerhalb des
Teilbereiches 1 wird nach neuen Uberlegungen fiir die Bebauung gesucht. Die
Erschliefung ist bereits hergestellt. Die Strafie als HaupterschlieBungsstrafie
besteht. Die urspriinglich landwirtschaftlich genutzten baulichen Anlagen und
befestigten Flachen wurden beseitigt. Unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen
im .landlichen Bereich ist die Bereitstellung von Grundstiicken fir eine
Neubebauung vorgesehen. Die Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 1 werden auf die nun beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde angepasst. Firr den Teilbereich 1 werden die
Planungsziele fiir den Randbereich des Plangebietes der 1. Anderung neu
formuliert und gesichert. Hierbei sollen der bauliche und der planungsrechtliche
Bestand in Einklang mit zukiinftigen Entwicklungsabsichten gebracht werden.

Fir den Teilbereich 1 sollen die bestehenden Festsetzungen gedndert werden,
um einen attraktiven Wohnstandort entsprechend den Entwicklungsabsichten
der Gemeinde planungsrechtlich vorzubereiten. Die bisher geplante und
festgesetzte, stark verdichtete Bebauung soll durch eine gebietstypische, offene
Bauweise in Form von Einzel- und/oder Doppelhduser ersetzt werden.
Entsprechend der vorhandenen Umgebungsbebauung wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die geirofienen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung orientieren sich an dem vorhandenen Bestand. Die l.age der Gebiude
wird durch die (berbaubaren Grundstiicksflichen im gesamten
Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die in
der Planzeichnung festgesetzten, (iberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) sollen zudem die Freihaltung von zur StraRe orientierten
Vorgartenbereichen sicherstellen. Fiir die stidtebauliche Ordnung und das
Ortsbild ist eine parallel zur Erschliefungsstrale festgesetzte Baugrenze
notwendig, die eine Behebung in diesem Bereich nicht zulésst. Die Vorgérten
dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen genutzt werden. Die ortstypischen
Vorgartenbersiche sollen als solche genutzt werden. Mit den
Vorgartenbereichen werden vor allem &sthetische Ziele verfolgt.

In der Planzeichnung (Abbildung 6) sind nahezu alle geschiitzten und nicht
nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Baume zum Erhalt festgesetzt. Sowohl
im Westen als auch im Siiden des Plangebiets sind ausreichend Griinfléichen
vorgesehen, um den wertvollen Baumbestand zu sichern. Nur fiir eine Weide,
die 6stlich des Schmiedeweges steht und fiir drei Obstgehdlze, ein Apfelbaum,
der am nordéstlichen Piangebietsrand wéchst und zwei Kirschbdume, die im
stdlichen Teilbereich stehen, wird eine Rodung notwendig.

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 41



Satzung der Gemeinde Upahl Uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am
Hofteich® in Sievershagen

NI V4 \
SATZUNG DER GEMEINDE UPAHL

UBER DIE 1. ANDERUNG \

DES BEBAUUNGSPLAN NR. 1

FUR DAS GEBIET "AM HOFTEICH"

RSHAGEN

remer-K

» “Triokwasser
=N ez /Y TEIL A - PLANZEICHNUNG
T U e

g.ua:—ﬁsseumm?e.,}ﬁn:mwgmm
EESCALUSSVORLAGE SATZING
Y]
- .0 206

PARKLING msvansmsen
i Vermeificher
Leitenged 2 Telohom AG

LR 1
Hhenbeg) NAN D5 —E)

r
i
LA (i) 2ug. - i i
frundshicksaioan) Eme: des L
Cundstine (D et
GEMARKLUN
DORF BIEVERSHAGEN
FLUR 1

TRILBEREICH 2 }"'

\
g
)

\TEII.BEREIBII 1

Arermutiiher Verhot son Leiinn,
dis Zuackverbindes Erpvesmihien

- Regenersser (RY)

LR @m}zu),
Reretkvethand Grevecmiien, EDIS A
Deuische Telebom und Gromdzicks-
Egantlmer ses Grunistiicks
Wnnumuwuulwnlﬂl:;zm
des Teckverhundes & len
Trinkmuser

Sty

Diucklekang

Varmuoficher Veda i
Eid, Lethae) der E OIS Al

R

Ay
o VermiREchar Verhaef von Lekudgen
o= Bler RegdwanserKanal (RiVa) A
i, v

] ‘ _7 X -I y ‘ kL :
] ; 3 PR A FLUR 1 ey
. 1 &
T = ; i % GE}
-1 DORF 8

Abbildung 8: Planzeichnung zur Satzung iiber 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 fur das
Gebiet ,Am Hofteich* in Sievershagen; roter Pfeil - von der Rodung betroffene,
geschitzte Baum, blauer Pfeil — von der Rodung betroffene Obstgehélze

=

Die Weidebefindet sich auf der geplanten Baufléche knapp innerhalb der
vorgesehenen Baugrenze zur Stralke hin. Die betreffenden Obstgehdlze
befinden sich angrenzend (Apfelbaum) und innerhalb (Kirschbaume) der
geplanten Bauflache. Unter Beachtung einer effizienten Flachenausnutzung
und der Erreichung einer méglichst geschiossenen Bebauungskante auf allen
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zukiinftigen Grundstiicken wére der Erhalt der Weide und der der Erhalt der
Obstgehdlze mit einer unverhaltnisméfigen Héarte verbunden.

Bilanzierung der geplanten Rodungen

Die Ermittiung des Kompensationsumfangs erfolgt entsprechend dem
.Baumschutzkompensationserlass” des Ministeriums fUr Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz M-V vom 16.10.2007 (VI 6 -5322.1-0).

Gemidl Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses ist fiir die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhéltnis von 1:1 und mit einem Stammumfang von
> 250 cm die Kompensation im Verhéltnis von 1:3 zu erbringen. Daraus ergibt
sich fiir die Rodung der betroffenen Weide ein Kompensationsbedarf von 3
Badumen und fiir die Rodung der betroffenen Obstgehélze insgesamt ein
Kompensationsbedarf von 3 Biumen (Tabelle 8). Es besteht eine Pflicht zur
Pflanzung im Verhdltnis 1:1, fiir einen darlber hinausgehenden Umfang besteht
das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung
(vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Tabelle 8: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs (STU = Stammumfang, KD
= Kronendurchmesser)

Kompen-

Baum- | Baum- |STU | KD | Gemarkung, sations- Efr; ant:-L-m
Nr. art [em] | [m] | Flur, Flurstiick | umfang pSt" I 9
[Stick] | [StHc

1 Weide | 251|15 |590e29°™ | 3Baume| 3 Baume

2 126 Sievershagen, 1 Baum 1 Baum
Ajis| 1,11/2

3 Kirsche 94 Sievershagen, 1 Baum 1 Baum

1, 6/2
4 Kirsche 126 ?lt;\;grshagen, 1 Baum 1 Baum

Summe Bedarf Ersatzpflanzungen 6 Biaume

Als Ausgieich fiir die Rodung einer Weide und der drei Obstgehdlze sind
insgesamt sechs einheimische und standortgerechte Baume in der Qualitét
dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Stammumféngen von 16 -18 ¢m in 1 m
Hoéhe Uber dem Erdboden zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine
dreijdhrige Entwickiungspflege zu sichern sowie vor Wildverbiss durch
geeignete MaBnahmen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Es sollen
Baumarten verwendet werden, die im Bestand des Pflanzortes vorhanden sind.

Die Ausgleichspflanzungen sollen am Weg Sievershagen-Kastahn auf dem
Flurstlick 47/1 der Flur 1 in der Gemarkung Kastahn erfolgen. Mit den
Ausgleichspflanzungen sollen Licken innerhalb des vorhandenen Bestandes
auf der dstlichen Seite des léandiichen Weges gleich hinter der Ortslage Kastahn
geschlossen werden.
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8.5

Die Ausgleichspflanzungen fir die Weide sind bis zum 30.12.2016 auszufithren
und die ausgefihrten Anpflanzungen sind der unteren Naturschutzbehérde
schrifilich anzuzeigen.

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatséchlichen
Grunden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fiir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine  Ausgleichszahlung an den  Landkreis
Nordwestmecklenburg zu leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich
nach den Ausflhrungskosten fiir eine Baumpflanzung zuziglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Héhe von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fiir Ersatzzahlungen ist auf 432,10 € pro Baum festgesetzt.

Mit der Pflanzung von insgesamt sechs heimischen und standorigerechten
Baumen ist der Eingriff in den geschiitzten Baumbestand und in den
Obstgehdlzbestand durch das Vorhaben 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 ,Am
Hofteich” in Sievershagen volistandig kompensiert.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umweit

Der durch die Realisierung der 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 ,Am Hofteich” in
Sievershagen entstandene Eingriff von 3.160,83 m? KFA wird Uber den Kauf
von Okopunkten ausgeglichen. Es werden Okopunkte von der Landgesellschaft
Mecklenburg-Vorpommern mbH aus der Landschaftszone ,Hbhenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte” erworben. Nach Erwerb der (")kopunkte kann der
Eingriff als ausgeglichen angesehen werden.

Zum Ausgleich des Eingriffs der geschiitzten Weide und des
Obstgehdlzbestandes werden jeweils drei Ausgleichspflanzungen erbracht.
Diese finden am Weg Sievershagen-Kastahn auf dem Flurstiick 47/1 der Flur 1
in der Gemarkung Kastahn statt. Mit den Ausgleichspflanzungen sollen Liicken
innerhalb des vorhandenen Bestandes auf der éstlichen Seite des landlichen
Weges gleich hinter der Orislage Kastahn geschlossen werden.

Gesamibilanzierung

Der Bedarf an Kompensationsflichenéquivalenten fiir multifunktionale
Kompensation betrégt 3.160,83 m? KFA. Durch den Kauf von Okopunkten aus
der Landschaftszone ,Héhenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte” in Hohe
des Bedarfs an Kompensationsiléchenéquivalenten wird der Eingriff durch das
Vorhaben 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 ,Am Hofteich” in Sievershagen
vollstandig ausgeglichen (Tabelie 9).

Fir Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand und in den Obstgehdlzbestand
sind insgesamt sechs Ausgleichspflanzungen zu leisten. Mit der Pflanzung von
sechs heimischen und standorigerechten Baumen am Weg Sievershagen-
Kastahn auf dem Flurstiick 47/1 der Flur 1 in der Gemarkung Kastahn ist der
Eingriff in den geschiitzten Baumbestand und in den Obstgehdlzbestand durch
das Vorhaben 1. Anderung des B- Plans Nr. 1 ,Am Hofteich” in Sievershagen
vollsténdig kompensiert (Tabelle 9).
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Tabelle 9: Gesamtbilanzierung
Bedarf (Bestand) Planung
Kompensationsflichenéquivalent der
geplanten Kompensationsmalinahme
bestehend aus:
Kauf von Okopunkten von

Kompensationsflachen&quivalent
bestehend aus:

der Landgesellschaft
- Sockelbetrag fir multifunktionale rl\ggﬁklenburg;\:grpommeégr
Kompensation: Landschaftszone
,Héhenrlicken und
Mecklenburgische
Seenplatte”

- Beeintrachtigung nach § 18
NatSchAG M-V und von - Ausgleichspflanzungen
Einzelb&dumen

Gesamtbilanz

Kompensationsbedarf: Kompensation geméR Planung:
3.160,83 m? 3.160,83 | m?
Pflanzung 6 | Bdume Pflanzung 6 | Bdume
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10.

1.

Immissions- und Klimaschutz

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

Vorsorglich wird folgender Hinweis gegeben:

Wehrend der Realisierungsphase der Baumalnahme sind die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz
gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen VwV- vom 19. August 1970
durchzusetzen. Die Anforderungen zum Schutz der Aligemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewshrleisten (§ 23 BImSchG).

Die Zulassigkeit von Malinahmen, 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 zukiinftigen Bauherren hinreichend Spielrdume
zum  Einsatz  regenerativer Energien gibt. Anforderungen  des
ErneuerbareEnergienWarmegesetz (EEWirmeG) sind bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes einzuhalten.

Eingriffe in stadtklimatisch relevante Flichen ergeben sich in Folge der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht. Es ist nicht davon auszugehen,
dass durch die Planung die Durchliiftungssituation im Bereich der
angrenzenden Bebauung nachhaltig gestsrt werden wiirde. Verédnderungen 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 Verhltnisse zu erwarten sind. Die Durchfilhrung zusétzlicher
MaBnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird durch die
bereits realisierte Strafle ,Schmiedeweg" verkehrlich erschlossen. Eine weitere
planungsrechtliche Vorbereitung im Zusammenhang mit der verkehrlichen
ErschlieBung ist nicht erforderlich; die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.
Das Plangebiet grenzt innerhalb der Ortsdurchfahrt an die LandestraRe 02 an.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebictes an das iiberdrtliche
Verkehrsnetz ist durch die vorhandene Anbindung des Schmiedewegs an die
Landesstrale gegeben.

Ver- und Entsorgung

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Erlauterungen und der Festsetzungen zur
Ver- und Entsorgung werden im Folgenden die Baugrundstiicke mit den
Nummern 1-18 nummeriert. Die Nummerierung der Baugrundstiicke wurde
auch in der Planzeichnung dargestellt.
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11.1

Wasserversorgung

Die Gemeinde Upahl wird durch den Zweckverband fiir Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Grevesmihlen (ZVG) mit Trink- und Brauchwasser aus
dem Wasserwerk Wotenitz zentral versorgt. Die Trinkwasserversorgung der
Gemeinde Upahl ist aufgrund der vorhandenen Kapazitéten gesichert. Die
innerhalb des Teilbereiches 1 der 1. Anderung vorhandenen Leitungen sind in
der Planzeichnung dargesteilt.

Die derzeit gemaR bekanntgegebenem Bestand des ZVG vorhandenen
Trinkwasserleitungen befinden sich teilweise auf Baugrundstiicken und zum
Teil innerhalb der (iberbaubaren Flichen. In einem Erérterungstermin mit dem
ZVG am 27.10.2015 wurde der Umgang mit der vorhandenen
Trinkwasserleitungen auBerhalb der ErschlieBungsstraBen erdriert. Die
gewahite Variante vermeidet die Aufnahme der neu errichteten
ErschlieBungsstrale fiir die Umverlegung von vorhandenen Leitungen in den
offentlichen Raum. Der Abstimmungsvermerk wird den Verfahrensunterlagen
beigefiigt.

Ostlich des Schmiedewegs verlduft die vorhandene Trinkwasser-
versorgungsleitung teilweise {ber die geplanten Baugrundstiicke Nr. 6 — Nr. 9.
in diesem Bereich ist eine Umverlegung der Trinkwasserleitung erforderlich. Um
grofere Beeintrachtigungen der vorhandenen Fahrbahn zu vermeiden soll die
notwendige Umverlegung der Trinkwasserleitung auf den Grundstiicken Nr. 6 —
Nr. 9 parallel zu Fahrbahn erfolgen. Hierfiir wird ein Leitungsrecht in einer
Breite von 3,00 m fiir die Trinkwasserleitung zugunsten des Zweckverbandes
im Vorgartenbereich der Grundstlicke Nr. 6 —~ Nr. 9 festgesetzt. Eine
Uberbauung oder Bepflanzung dieses Bersiches, welche zu Beeintrachtigungen
der Leitung flhren kénnte, ist auszuschlieRen. Die Grundstiickskaufer sind im
Kaufvertrag entsprechend zu unterrichten,

Fir die Anbindung des Baugrundstiicks Nr. 10 nordéstlich des Schmiedeweges
in Richtung HauptstraBe soll die Trinkwasserhausanschlussleitung ebenfalls
aullerhalb der Fahrbahn im Vorgartenbereich des davor liegenden Grundstiicks
Nr. 9 erfolgen. Hierflr ist ebenfalls ein Leitungsrecht von 3,00 m zugunsten der
beglnstigten und des Zweckverbandes fesigesetzt. Es gélten die gleichen
Bedingungen wie zuvor.

Die vorhandene Trinkwasserleitung veri&uft teilweise Uber das Baugrundsttick
Nr. 18 sidlich des Schmiedewegs. In Abstimmung mit dem Zweckverband und
der Gemeinde wird hier eine Umverlegung in den éffentlichen Weg nicht als
notwendig erachtet. Die Leitung ist tiber ein Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Grevesmiihlen abzusichern. Eine entsprechende Festsetzung
erfolgt in der Planzeichnung. Es gelten die gleichen Bedingungen wie zuvor.

Fir die Herstellung neuer Trinkwasserhausanschliisse an  die
Versorgungsleitung innerhalb der Fahrbahn, sind hierfiir entsprechende
Kopflcher in der Fahrbahn vorzusehen und diese wieder zu schlieRen. Ebenso
ist bei Umverlegung oder Erweiterung von Leitungen im Fahrbahnbereich die
Strallenbefestigung wieder herzustellen.

Die Herstellung von den Trinkwasserhausanschliissen ist beim Zweckverband
durch den Grundstiickseigentiimer/ Bauherren zu beantragen.
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Der Bau und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur
Regenwassernutzung ist gesondert beim ZVG zu beantragen und bedarf einer
Genehmigung.

Im Zuge der Erschlielungsplanung sind zwischen dem Zweckverband und dem
ErschlieBungstréger entsprechende vertragliche Regelungen zu treffen, um die
Ver- und Entsorgung fiir das Plangebiet sicherstellen zu kénnen. Mit dem ZVG
sind die entsprechenden Vereinbarungen zur Kostentragung in Verbindung mit
der Realisierung der Planungsabsichten der Gemeinde zu schlielen.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Die vorhandenen Anlagen/ Leitungen zur Abwasserbeseitigung sind in der
Planzeichnung dargestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird durch den Zweckverband fiir
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmiihlen entsorgt. Ein
Schmutzwasserkanal (SW-Kanal) ist in Teilbereichen des Schmiedeweges
vorhanden. Das anfallende Regenwasser soli ebenfalls iber die vorhandenen
Regenwasserkanéle (RW-Kanal) in der Fahrbahn abgeleitet und dem Hofteich
zugefiihrt werden.

Im Zuge der ErschlieRBungsplanung sind zwischen dem Zweckverband und dem
ErschlieBungstridger entsprechende vertragliche Regelungen auch zur
Kosteniibernahme zu treffen, um die Ver- und Entsorgung fiir das Plangebiet
(Teilbereich 1 der 1. Anderung) sicherstellen zu kénnen.

In dem Erdrterungstermin mit dem ZVG am 27.10.2015 wurde ebenso die
Schmutzwasser- als auch die Niederschlagswasserbeseitigung
grundstiicksbezogen erbrtert und abgestimmt.

Es werde Leitungsrechte festgesetzt. Diese Leitungen sind als private
Grundstiicksentwésserungsanlagen zu betrachten und iber Leitungsrechte fiir
den Beglnstigten 2zu sichem. Die Abstimmungsergebnisse werden
grundstiicksbezogen beachtet. Der Abstimmungsvermerk wird den
Verfahrensunterlagen beigefiigt.

Nachfolgend ist die Abwasserbeseitigung (Regen- und
Schmutzwasserentsorgung) grundstlicksbezogen dargestellt.

Grundstiick 1

Eine Anschlussmoglichkeit an den Regenwasser- (RW) und Schmutzwasser
(SW)Kanal in der Fahrbahn ist gegeben. Die jewsiligen Hausanschliisse
miissen hergestellt  werden. Dies erfolgt auf Antrag des
Grundstiickseigentiimers.

Grundstiicke 11-17

Die Grundstiicke 11-17 stidwestlich der Fahrbahn verfiigen bereits (tber RW-
und SW-Hausanschliisse, teilweise sogar mehrere. Es ist nur jeweils ein
Hausanschluss pro Grundstiick zu nutzen, die weiteren bleiben verdeckelt.

Grundstiick 7
Im Bereich des CGCrundsticks 7 existiert bereits jeweils eine
Hausanschlussleitung RW DN 300 und SW DN 200. Nach den
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Hausanschlussschichten hat dann eine Reduzierung der Leitungen zu
erfolgen.

Grundstiicke 5.6,8 und 9
FUr die Herstellung der Hausanschliisse an die Versorgungsleitung innerhalb
der Fahrbahn, sind hierfiir entsprechende Kopflcher in der Fahrbahn
vorzusehen und wieder zu schlieRen. Im Bereich Grundstiick 5 existiert bereits
ein SW-Hausanschluss.

Grundstiicke 2-4

Die vorhandenen &ffentlichen RW- und SW-Kanile in der Fahrbahn enden
derzeit slidlich des Hofteichs in Hohe Grundstiick 4. Fir die ErschlieRung der
Grundstiicke 2 und 3 ist je eine RW- und SW- Leitung parallel zur Fahrbahn im
Vorgartenbereich (ber die Grundstlicke 4 und 3 bis zu Grundstiick 2 zu
verlegen. Diese Leitungen sind als private Grundstiicksentwésserungsanlage
zu betrachten und iiber Leitungsrechte fiir die Begiinstigten zu sichem.

Der vorhandene RW-Schacht R2120 vor Grundstiick 2 liegt derzeit auf der
Flurstiicksgrenze. Ebenso tangiert der vorhandene RW- Kanal in Richtung
Norden das angrenzende Flurstlick. In diesem Bereich wird das Flurstiick
begradigt und so angepasst, dass Leitung und Schacht kiinftig auf &ffentlichen
Flachen liegen.

Grundstiick 10

Die vorhandenen Kanéle in der Fahrbahn enden derzeit im Kurvenbereich in
Hohe Grundstiick 9. Fiir die ErschlieBung des Grundstiicks 10 ist je eine RW-
und SW- Leitung parallel zur Fahrbahn im Vorgartenbereich des Grundstiicks 9
zu verlegen. Diese Leitungen sind als private  Grundstiicks-
entwésserungsanlage zu betrachten und {ber Leitungsrechte fir den
Beginstigten zu sichern. Die Grundstiickskéufer sind im Kaufvertrag
entsprechend zu unterrichten. Eine Uberbauung oder Bepfianzung, welche zu
Beeintrachtigungen filhren kénnte, ist auszuschliefien.

Die vorhandene RW-Leitung vor Grundstiick 10 befindet sich in Tragerschaft
des SBA und steht nicht zur Verfiigung.

Grundstiick 18

Die vorhandene SW-Leitung sowie die vorhandene RW-Leitung verlaufen
teilweise {iber das Grundstick 18. In Abstimmung mit dem Zweckverband und
der Gemeinde wird hier eine Umverlegung in den &ffentlichen Weg nicht als
notwendig erachtet. Die Leitung ist Uber ein Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Grevesmiihlen abzusichern. Eine entsprechende Festsetzung
erfolgt in der Planzeichnung.

Die Herstellung von Hausanschlissen mit Anbindung an die vorhandenen
Kanéle ist méglich.

For die Herstellung neuer RW- und SW-Hausanschliisse an die
Versorgungsleitungen innerhalb der Fahrbahn, sind hierfiir entsprechende
Kopflécher in der Fahrbahn vorzusehen und diese wieder zu schlielRen.

Bei einer &ffentlichen Erschliefung durch den Zweckverband bedarf die
Ableitung von gefasstem Niederschlagswasser grundsétzlich der Erlaubnis, da
diese die Benutzung eines Gewassers darstellt.
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Die Gemeinde Upah! hat die hydraulische Nachweisfilhrung {iber die Kapazitat
des Hofteiches durch das Ingenieurbiiro Dr. Wobschal, Liibsche Strake 137,
23966 Wismar, Stand 15. September 2015, erbracht. Der hydraulische
Nachweis beinhaltet, dass gemaR der angesetzten Regenspende und
Regenereignis der Hofteich die anfallenden Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet aufnehmen kann. Weitere Malnahmen werden nicht als erforderlich
angesehen. Die hydraulische Nachweisfiihrung Uber die Kapazitit des
Hofteiches wird den Verfahrensunterlagen beigefiigt.

Brandschutz/ Léschwasser

Die Gemeinde Upahl ist fiir den Grundschutz der L&schwasserversorgung in
der Gemeinde verantwortlich. Die Sicherung der Léschwasserversorgung
erfolgt durch den Hofteich. Der Hofteich wird bereits gegenwirtig als
Loschwasserteich genutzt, so dass davon auszugehen ist, dass technischen
Anforderungen an den Loschwasserteich gewahrleistet sind. Der Teilbereich 1
der 1. Anderung liegt vollstindig innerhalb des 300 m Radius der
Loschwasserentnahmestelle.

In der hydraulischen Nachweisfiihrung (ber die Kapazitit des Hofteiches durch
das Ingenieurbiiro Dr. Wobschal wird dargestellt, dass der Hofteich als
Feuerldschteich in der Ortslage Sievershagen genutzt wird. Fir die
Loschwasserbereitstellung wurden folgende Aussagen getroffen. ,Der Hofteich
besitzt eine Fldche von ca. 2.600 m 2. Auf einer Flache von ca. 650 m? wurde
der Hofteich um 1,20 m vertieft. Das Wasservolumen im Feuerldschteich wird
mit den Flachwasserbereichen und mit der Teichvertiefung zu rund 1.300 m?
bestimmt. Nach DIN 14210 sollen Feuerléschteiche {iber mindestens 1.000 m?
verfagen.*

Energieversorgung

Die Ortslage Sievershagen wird durch die E.DIS.AG mit elekirischer Energie
versorgt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Anlagen und Leitungen der
E.DIS.AG.

Der bekanntgegebene Leitungsbestand wird im Teilbereich 1 der 1. Anderung
nachrichtlich Ubernommen. Es wird hierbei auf eine Darstellung der privaten
Hausanschlussleitungen verzichtet, da deren Sicherung dem jeweiligen
Grundstiickseigentlimer obliegt. )

Die ErschlieBungsanlagen im Teilbereich 1 der 1. Anderung sind bereits
realisiert. Die Versorgungsleitungen, wie aus den Bestandsunterlagen
ersichtlich, sind im 6ffentlichen Stralenraum sowie auf Bauflachen realisiert. Es
erfolgte hierzu eine schriftliche Abstimmung mit dem Versorgungstrager mit
dem Ergebnis, dass eine Umverlegung der Stromleitung nicht in den
offentlichen StraBenraum erfolgen soll, sondern dass eine Mitbenutzung des
festzusetzenden Leitungsrechtes von 3,00 m Breite im Vorgartenbereich
erfolgen soll. Die Zustimmung des Versorgungstrigers zu der Verfahrensweise
liegt vor und wird den Verfahrensunterlagen beigefiigt.

Die Vorschriften des Versorgungstrégers zum Schutz der Leitungen und Kabel
sind zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Text Teil-B erfolgt. Um
einen sicheren Nefzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu
gewahrieisten, sind die vorhandenen Leitungen von Baumpflanzungen
freizuhalten.
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Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Absténde nach
DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch (iberbaut werden. Zur
Gewshrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zuléssig. In Kabelnéhe ist Handschachtung erforderlich.

Gasversorging

Die Hanse Werk AG wurde als Versorgungstrager im Aufstellungsverfahren
beteiligt. Es sind keine Leitungsbestinde vorhanden.

Telekommunikation

Die Gemeinde Upahl und der Ortsteil Sievershagen ist an das Netz der
Deutschen Telekom AG angeschlossen.

Die bekanntgegebenen Telekommunikationslinien im Teilbereich 1 der 1.
Anderung werden nachrichtlich {bernommen. Es wird hierbei auf die
Darstellung der privaten Hausanschlussleitungen verzichtet, da deren
Sicherung  dem  jeweiligen  Grundstiickseigentiimer  obliegt. Die
bekanntgegebenen Telekommunikationslinien befinden sich nicht
ausschlieBlich innerhalb der vorhandenen ErschiieBungsanlagen, sondern
befinden sich teilweise auf Baugrundstiicksfldchen.

Die ErschlieBungsanlagen im Teilbereich 1 der 1. Anderung sind bereits
volisténdig realisiert. Die Telekommunikationslinien sind, wie aus den
Bestandsunterlagen ersichtlich ebenso realisiert. Eine Verlegung der
Telekommunikationslinien in den &ffentlichen Raum bzw. in die geplante Trasse
der Leitungsrechte auf den Baugrundstiicksflichen ist Ziel der Gemeinde. Die
erforderlichen Abstimmungen wurden mit der Telekom gefiihrt. Es wurde der
Gemeinde am 19.11.2015 verbindlich mitgeteilt, dass das geplante
Leitungsrecht auf den Baugrundstiicken ebenso fiir die Umverlegung der
vorhandenen Telekommunikationslinien mit genutzt werden soll.

Die Vorschriften des Versorgungstrégers zum Schutz der Leitungen und Kabel
sind zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Text Teil-B erfolgt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe insbesondere Abschnitt
3, zu beachten.

Die Ubergabe der Bestandspldne durch die Deutsche Telekom Technik GmbH
an die bauausfihrende Firma ist kostenpfiichtig. Eine kostenlose
Trassenauskunft kann liber die Internetadresse https:/ftrassenauskunft-kabel-
telekom.de eingeholt werden.

Abfalientsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewerbemiills erfolgt aufgrund der
gultigen  Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die
Grundsticke sind an die offentliche Abfallbeseitigung anzuschlieBen. Mit
Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb
des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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12. Fléchenbilanz

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes umfasst insgesamt eine
Flache von ca. 23,58 ha.

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes betragt ca. 2,93 ha.
Fir den Teilbereich 1 der 1. Anderung ergibt sich folgende Fiachenverteilung.

Flachennutzung =~ - S FlachengroBe

| B . B
Allgemeines Wohngebiet 19.484,9
davon Fléchen innerhalb von Baugrenzen 7.856,3
davon Flachen mit Bindungen fiir
ngflanzunggn und fur die Erha_ltung von 100.0
Béumen, Strduchern und sonstigen ’
Bepflanzungen
Verkehrsflichen 3.020,3
Verkehrsfidche besonderer Zweckbe-
stimmung (V) 2l
Geh- und Radweg (G+R) 223,9
Griinflichen 6.799,4
Offentliche Griinfliche ZB Parkanlage 531,4
Private Grinflache ZB Gartenland 6.268,0
Gesamtfliche des Plangebietes _ _  29.304,6

13. Auswiriungen der Planung

Durch die Planung sind keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Die mit dieser Anderung mégliche 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 Erschlieung ist bereits realisiert und
kann fiir die zukiinftige 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 wird auch weiterhin von der Gemeinde nicht als
realistisch eingeschéatzt.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden kdnnen, dies betrifft insbesondere den Verzicht auf den
Spielplatz und die Festsetzung eines Baugrundstiickes.

Die Eingriffe in die geplanten als auch gepflanzten Gehélzbiotope wurden unter
Punkt 8.3 bilanziert. Die betroffenen Gehdlzbiotope sind mit der unteren
Naturschutzbehodrde abgestimmt.

Eine Bilanzierung anderer betroffener Biotoptypen sowie zusitzliche
AusgleichsmaRnahmen werden im Zusammenhang mit der Aufstellung der
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Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht erforderlich.
Die Gemeinde begriindet dies mit einer Gegeniiberstellung der Fldchenbilanzen
fir Grinflichen und Anpflanzflichen als Vergleich der Festsetzungen der
rechtskréftigen 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* Grinfliche mit Anpflanzgeboten und zuziiglich der Fléche mit
Erhaltungsgeboten fiir die strallenbegleitende Hecke innerhalb des aligemeinen
Wohngebietes festgesetzt. In der rechiskraftigen Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 1 sind insgesamt 7.773 m? fir Grinfliche, Fiachen mit
Erhaltung, Fldchen fiir Anpflanzungen und MaRnahmeflachen festgesetzt. Die
Differenz wird durch die Gemeinde hingenommen. Die Gemeinde hat einen Teil
der urspriinglich festgesetzien Anpflanzfliche am Schmiedeweg nunmehr als
Bestandshecke mit Erhaltungsgeboten festgesetzt. Zusétzlich wird an der
LandesstralBe eine Fliche zum Anpflanzen stralenbegleitend festgesetzt. Auf
den Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Gartenland erfolgt nicht nur eine
gartnerische Nutzung sondern auch die Anpflanzung von Geholzen und
Strducher. 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 (Flécheninanspruchnahme) sind als
gering einzuschatzen. Der odkologische Wert des Planungsraumes verringert
sich geringfligig durch die zukinftig zusé&tzlich bebaute Grundflache. Erhebliche
negative Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empifindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unveréndert.

Das vorhandene Naturdenkmal auf dem Fiurstiick 5/10, der Flur 1, Gemarkung
Sievershagen wurde in den Planunterlagen dargestellt und entsprechend mit
den notwendigen Schutzabsténden Kronentraufbereich zuziiglich allseitig 1,50
m beriicksichtigt. 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 wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fiir
Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentlimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5§ Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche.
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Hinweise

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wihrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
als zustdndige Behorde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur
ordnungsgeméfien 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
Geb&uden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Alle Maflnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.
Bauabfalle (Bauschuit, Baustellenabfiille, auch aus Abbruch) sind =zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die
Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von
mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabféllen nach
MaRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir
gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen. Die
Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Bodenschutz

Nach  derzeitigem  Kenntnisstand gibt die zustindige Untere
Bodenschutzbehérde in ihrer Stellungnahme vom 28.04.2015 bekannt, dass
keine schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des §2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz bekannt sind. Eine Gewahr der Freiheit von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten wird nicht Obernommen. Die
baugrundtechnische Stellungnahme vom Ingenieurbiiro fir Baugrund und
Grundbau Palasis vom Januar 2015 weist nach, dass im Teilbereich 1 der 1.
Anderung aufgeschiittete Bereiche vorkommen. Die Analyse der Mischprobe
gemdal 1. Nachtrag zur baugrundtechnischen Stellungnahme vom 02.02.2015
hat ergeben, dass eine Einstufung in die Zuordnungsklasse Z.0 (unbelasteter
Boden) gegeben ist.

Dennoch besteht gemalk Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde eine
erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass Bodenaushub lokal schadlich verunreinigt
sein kann.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkie dafiir, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zusténdige
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfuhrung  dieser  Tatigkeiten  Beauftragten,  Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
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Werden schidiiche 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 —~ Vorpommem [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu machen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verénderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben iiber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebiihrenpflichtig 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 entdecki, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der &rtlichen
Ordnungsbehérde anzuzeigen. Auflerhalb der Diensizeiten sind der
Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu informieren.

Artenschutzrechtliche Belange

Gehdolze

Der Schnitt von Gehdlzen darf gemadR § 39 Abs. 5§ Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober
und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen kénnen auf
Antrag von der zustandigen Naturschutzbehérde zugelassen werden. Dazu ist
vom Antragsieller ein gutachterlicher Nachweis zu fllhren, dass keine
besonders  geschiitzten Tierarten entgegen § 44  Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvogel, Flederméuse). Zu
beseitigende Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 40 cm sind
vorher in jedem Fall gutachterlich auf Fledermé&use zu untersuchen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Medientréger. Diese
durfen ohne Zustimmung des Eigentlimers nicht (berbaut oder umverlegt
werden. Es sind die iiblichen Schutz- und Sicherheitsabsténde einzuhalten.
Konkrete Angaben machen die Versorgungstriger auf Anfrage. Im Bereich von

‘Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfiihrungsplanung und

Bauausfiinrung die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz der
Leitungen und Kabel zu beachten.

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Im Plangebiet befinden sich Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes.
Falls Punkte des Lagenetzes und Grenzpunkte der Flurstiicksgrenzen von
Baumaflnahmen beriihrt werden, sind diese durch geeignete Malknahmen zu
sichern. Bel Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher
verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch einen Offentlich bestellten

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 58



Satzung der Gemeinde Upahl {iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am
Hofteich* in Sievershagen

15.7

15.8

Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder
herzustelien zu lassen.

Gewidsserschutz

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des
§ 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 Landeswassergesetz M-V
(LWaG M-V) so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflichenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fiir Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemall § 49 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehtrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fiir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumafinahmen zu.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes

Zum Ausgleich des Eingrifis der geschiitzten Weide und des
Obstgeholzbestandes sind jeweils drei Ausgleichspflanzungen zu erbringen.
Diese finden am Weg Sievershagen-Kastahn auf dem Flurstiick 47/1 der Flur 1
in der Gemarkung Kastahn statt. Mit den Ausgleichspflanzungen sind Liicken
innerhalb des vorhandenen Bestandes auf der ostlichen Seite des landlichen
Weges gleich hinter der Orislage Kastahn zu schlieRen. Fir die
Ausgleichspflanzungen sind einheimische und standortgerechte Baume in der
Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Stammumféngen von 16 -18 cm
in 1 m Hohe lber dem Erdboden zu pfianzen. Die Anpflanzungen sind durch
eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern sowie vor Wildverbiss durch
geeignete Malinahmen zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Baumarten zu verwenden, die im Bestand des Pflanzortes vorhanden sind.

Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche Bedarf an KFA wird
Uber den Kauf von Okopunkten ausgeglichen. Es werden Okopunkte aus der
Landschaftszone ,Héhenricken und Mecklenburgische Seenplatte” in Héhe des
erforderlichen Bedarfs an KFA von der Landgesellschaft Mecklenburg-
Vorpommern mbH als Ausgleichsmalnahme genutzt. Die stédtebaulichen
Vertrége der Grundstiickseigentimer mit der Landgesellschaft Mecklenburg-
Vorpommern mbH werden der Verfahrensakte beigefiigt.
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TEIL 2 Ausfertigung
1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung der Gemeinde Upahl Gber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet ,Am Hofteich” in Sievershagen wurde
durch die Gemeindevertretung am 31.03.2016 gebilligt.

Upahl, den... &9, 9.9.207¢.. ... (Siegel)
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Steve S ring.'-r“
Birgermeister
der Gemeinde Upahl

2, Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Upahl durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/71056~-0
Telefax 038 81/71065-50

Planungsstand: Satzung 31.03.2016 60



