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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Gemeinde Sietow verzeichnet seit mehreren Jahren eine stetig hohe Nachfrage nach
Wohnraum, die mit dem bestehenden Angebot an Baugrundstlicken und Wohnbauflachen
nicht gedeckt werden kann. Insbesondere der Wunsch nach groBztigigen, dorflich gepragten
Baugrundstticken erfreut sich sowohl bei der 6rtlichen Bevolkerung als auch bei Zuzugsinte-
ressierten wachsender Beliebtheit.

Um diesem kontinuierlichen Bedarf gerecht zu werden und die Wohnraumversorgung der Ge-
meinde langfristig zu sichern, beabsichtigt die Gemeinde Sietow die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans. Mit der Planung soll am &stlichen Ortsrand von Sietow ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden. Die angestrebte Wohnbauflachenentwicklung verfolgt dabei das
Ziel, ein harmonisches Ortswachstum zu ermoglichen und gleichzeitig die landschaftlich ge-
pragte Ortsrandlage behutsam zu erganzen. Dariber hinaus soll mit der Planung die Méglich-
keit zur Realisierung altersgerechter Wohnformen geschaffen werden, um den demografischen
Entwicklungen Rechnung zu tragen und der alteren Bevélkerung ein barrierefreies und selbst-
bestimmtes Wohnen im vertrauten sozialen Umfeld zu ermdglichen.

Durch die Schaffung neuer Bauplatze wird sowohl die Ansiedlung junger Familien unterstutzt
als auch die nachhaltige Entwicklung des Dorfes gefordert.

Bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen sind die Vorgaben der Raumordnung und die Leit-
linien des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) zu be-
ricksichtigen. Dieses fordert unter anderem in Programmsatz LEP 4.1, dass die Potenziale der
Innenentwicklung und Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig auszuschopfen sind. Erst
wenn diese Potenziale ausgeschopft oder nur in begrenztem Umfang vorhanden sind, ist die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen vorgesehen.

Da die Innenentwicklungsmdglichkeiten in Sietow nahezu ausgeschopft sind, erfolgt die ge-
plante Erweiterung im direkten Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur und entspricht
somit dem Ziel nach LEP 4.1 (5), wonach neue Baugebiete vorrangig siedlungsvertraglich und
flachensparend an bestehende Ortslagen anzubinden sind. Auf diese Weise tragt die Gemeinde
Sietow den Grundsatzen einer geordneten Siedlungsentwicklung Rechnung, wahrt den spar-
samen Umgang mit Grund und Boden und schafft gleichzeitig die dringend benétigten Wohn-
bauflachen.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:
1.000 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von .ca. 2,5 ha. Er erstreckt sich auf das Flur-
stick 236 der Flur 5 der Gemarkung Sietow.

2.2  Planungsgrundlagen

Katasterdaten sowie Geodaten des Landesamtes fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vor-
pommern vom August 2025, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
Libecker Str. 289, 19059 Schwerin,

Lagebezugssystem: ETRS89.UTM-33N, Hohenbezugssystem: DHHN2016

2.3  Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

e Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024, zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

e Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), mehrfach geandert sowie §§ 65a
bis 65d und Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI.
M-V S. 130)

e Hauptsatzung der Gemeinde Sietow in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand der Gemeinde Sietow und umfasst derzeit
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Es wird im Westen und Stiden von be-
stehender Wohnbebauung in offener, dorflich gepréagter Struktur begrenzt. Im Osten und Nor-
den schlieBen landwirtschaftlich genutzte Freiflachen an.

Die geplante ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt tiber das bestehende Wohngebiet
und bindet sich damit unmittelbar an die vorhandene Siedlungsstruktur an. Durch die Einbin-
dung in die bestehende Wohnbebauung wird ein harmonisches Ortswachstum ermdglicht,
wahrend die offene Feldflur nach Osten hin erhalten bleibt und den Ubergang in den Land-
schaftsraum bildet.

Das Plangebiet weist insgesamt einen dorflich-landlichen Charakter auf, der durch die umlie-
genden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die lockere, kleinteilige Bebauung des angren-
zenden Ortsteils gepragt ist. Diese Lage bietet zugleich eine ruhige Wohnqualitat und ermog-
licht eine stadtebaulich vertragliche Arrondierung der Ortslage.

Das topographische Gelande ist als bewegt zu bezeichnen und weist eine mittlere Gelande-
hoéhe von 77,5 m bis 74 m tber NHN im amtlichen H6henbezugsystem DHHN2016 auf.

Naturliche Oberflachen- oder FlieBgewasser sowie gesetzlich geschiitzte Biotope sind inner-
halb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Ebenso befinden sich im Planungsraum keine nationalen oder europaischen Schutzgebiete.

Das Landschaftsschutzgebiet LSG 041a ,Mecklenburger GroBseenland” erstreckt sich unmittel-
bar 6stlich an den Planungsraum.

Abbildung 1: Ansicht Planungsraum mit Blick in Richtung Siiden (Quelle: Apple Karten)
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Abbildung 2: Luftbild GAIA (Planungsraum rot skizziert)
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3.2 libergeordnete Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundesléander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Entwicklung von Siedlungsstruktu-
ren.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale so-
wie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen. Sofern dies nachweislich nicht um-
setzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfol-
gen. LEP 4.1 (5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. LEP 4.1 (6) (Z)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhangende Bebauung, eine Be-
bauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig
beeinflusst und einen Ansatzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBBenbereich bildet sowie
das Zusammenwachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf zu beschranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der naturlichen Bevélkerungsentwicklung, an den stei-
genden Wohnflachenanspriichen der Bevolkerung und an der Haushaltsstruktur. Bei der Fest-
legung des Wohnraumbedarfes durch die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch 6rt-
liche Besonderheiten der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen ei-
ner Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang
vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen.

Vorliegend sind im Innenbereich der Gemeinde Sietow alle potenziellen Bauflachen fir die
Wohnbauentwicklung erschépft. Aus diesem Grund soll ein Areal im direkten Anschluss an
vorhandene Siedlungsstrukturen in Anspruch genommen werden.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS)
beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersied-
lungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefiihrt, dass die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat. (Ziel 4.1 [6] RREP MS).
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Planungsraum

Abbildung 3: Auszug der Festlegungskarte des RREP MS — Planungsraum roter Kreis

In der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische
Seenplatte wird der Planungsraum als Tourismusschwerpunkt dargestellt.

Die Flache wurde bisher nicht touristisch genutzt und eine zukiinftige touristische Nutzung ist
auch nicht vorgesehen. Das bestehende touristische Angebot wird weder eingeschrankt noch
beeintrachtigt.

Durch die Schaffung neuer Bauplatze wird sowohl die Ansiedlung junger Familien unterstitzt
als auch die nachhaltige Entwicklung des Dorfes gefordert.

Der Planungsraum wird derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet. Aufgrund der Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Nutzflachen sind die vorliegenden Planungsziele mit den Belangen
der Landwirtschaft in Einklang zu bringen.

GemaB § Ta Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen.
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Gleichzeitig sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur in einem notwendigen Umfang um-
genutzt werden (§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB). Diese Grundsatze sollen in die abwagende Entschei-
dung einbezogen werden.

Die Erganzungsflache befindet sich entlang einer vorhandenen ErschlieBungsstraBe. Die an-
grenzenden Flachen sind bereits im Stden durch Wohnnutzungen charakterisiert. Aufgrund
der fehlenden Bauflachen im Innenbereich ist eine Flacheninanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen alternativlos.

Nach Einschiatzung der Gemeinde Sietow entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans
~Erweiterung Wohngebiet Sietow Ost” den Vorgaben der iibergeordneten Planungen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan dient als vorbereitender Bauleitplan. Er stellt die geplante Art der
Bodennutzung des gesamten Gemeindegebietes in seinen Grundzligen dar.

Die Gemeinde ist noch nicht in der Lage, ein Flachennutzungsplankonzept fiir das gesamte
Gemeindegebiet zu erarbeiten. Demgegenuber erfordert die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, dass fur die o. g. Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen Be-
bauungsplan geschaffen werden.

Dies erfolgt durch einen vorzeitigen Bebauungsplan. Dieser kann aufgestellt werden, wenn
dringende Griinde es erfordern und der geplanten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht entgegenstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient unter anderem dazu, die Errichtung von Eigenheim-
standorten planungsrechtlich zu erméglichen. Die zeitnahe Umsetzung des geplanten Wohn-
gebiets liegt im besonderen Interesse der Kommune.

Da nachweislich keine Wohnbauflachen in der Gemeinde Sietow zur Verfligung stehen, liegt
hier ein Mangel vor, welcher als dringender Grund fiir den vorzeitigen Bebauungsplan gemaR
§ 8 Abs. 4 BauGB ausschlaggebend ist.

Ein dringender Grund fiir den vorzeitigen Bebauungsplan ist die kurzfristige Bereitstellung von
Bauland im Bereich Einfamilienhausbau. Hierflr besteht eine hohere Nachfrage als angebotene
Baugrundstiicke vorhanden sind.

Fir den Planungsraum und seine Umgebung liegen keine konkreten Planungs- und Entwick-
lungsabsichten der Gemeinde Sietow vor, die einer Verwirklichung der auf dem Geltungsbe-
reich beabsichtigten Planung entgegenstiinden.

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB bestiinde auch die Moglichkeit der Aufstellung eines selbst-
standigen Bebauungsplans.
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Auch hier ist ein wirksamer Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der selbststandige
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Dieser setzt allerdings
voraus, dass ein weiterer Koordinierungs- und Steuerungsbedarf Gber den Planungsraum des
Bebauungsplanes hinaus in der Gemeinde nicht besteht.

Aufgrund der geringfiigigen PlanungsraumgréBe im Verhaltnis zur Gesamtgemeindeflache ist
der vorliegende Bebauungsplan nicht in der Lage, den stadtebaulichen bzw. planungsrechtli-
chen Koordinierungs- und Steuerungsbedarf der Gemeinde Sietow abzudecken.

Die grundsiatzliche Absicht der Gemeinde Sietow zur Aufstellung eines Flachennutzungs-
plans bleibt davon unberiihrt.
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4. Planungsinhalt

4.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung gemal3 den in § 1 Abs. 3
und Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung und
zur gestalterischen Einflussnahme, im Sinne einer baulichen Verdichtung, ist es erforderlich,
diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Stadtebauliche Zielstellung der Gemeinde Sietow ist die Entwicklung eines Wohngebiets am
Ostlichen Ortsrand der Ortslage Sietow.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Sicherung einer nachhaltigen Wohnraumversorgung
bei gleichzeitiger Wahrung des dorflich-landlichen Charakters von Sietow. Die Bebauung soll
sich harmonisch in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigen und durch durchgriinte, locker
bebaute Grundstiicke einen flieBenden Ubergang in die freie Landschaft schaffen. Dabei soll
ausdrucklich auch die Moglichkeit zur Realisierung altersgerechter und barrierefreier Wohn-
formen beriicksichtigt werden, um den Beddurfnissen der alteren Bevolkerung gerecht zu wer-
den und ein selbstbestimmtes Leben im vertrauten Umfeld zu ermdglichen.

Daruber hinaus ist die Einrichtung eines zentral gelegenen Spielplatzes innerhalb des Wohn-
gebiets vorgesehen, um Kindern sichere Spiel- und Bewegungsflachen zu bieten, das nachbar-
schaftliche Miteinander zu starken und zusatzliche begriinte Aufenthaltsbereiche zu schaffen.
Durch die Anordnung des Loschwasserteiches in Verbindung mit der Zuwegung zum Spielplatz
wird zudem eine wirksame Frischluftschneise geschaffen, die eine natirliche Beliftung des
Wohngebiets beglinstigt, das Mikroklima verbessert und zur Durchgriinung sowie 6kologi-
schen Aufwertung des Quartiers beitragt.

Mit der arrondierenden Erweiterung im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung wird
den Grundsatzen einer geordneten Siedlungsentwicklung Rechnung getragen, wie sie im Lan-
desraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) und insbesondere in
Programmsatz LEP 4.1 gefordert werden.

Das stadtebauliche Konzept zur Anordnung der Gebaude und der Hohenfestsetzungen orien-
tiert sich dabei an den topographischen Gegebenheiten und der Bebauung in der Umgebung.
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4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel der Gemeinde Sietow ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ge-
maB § 4 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die Gemeinde Sietow hat sich bewusst dagegen entschieden, dass die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind.

Ziel der Festsetzung ist es, die Wohnruhe sowie den vorwiegenden Charakter des Gebiets als
Wohnstandort zu sichern. Nach § 4 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich
auch kleinere Laden, Schank- und Speisewirtschaften zulassig, sofern sie der Versorgung des
Gebiets dienen. Solche Nutzungen fihren jedoch regelmaBig zu zusatzlichen Verkehrsimmis-
sionen, Lieferverkehr, Anliefer- und Abfallentsorgungszeiten, sowie zu Ldrm- und Geruchsein-
wirkungen durch den Betrieb und den Aufenthalt von Kunden. Besonders gastronomische Ein-
richtungen ziehen erfahrungsgemaB auch Uber die Gebietsversorgung hinaus Kundschaft an,
was zu einem erhéhten Aufkommen an Pkw-Verkehr, Parkraumbedarf und nachtlicher Unruhe
fuhrt.

Vor diesem Hintergrund wird auf die Zulassung solcher Einrichtungen verzichtet, um die Wohn-
qualitat, die Verkehrssicherheit und die Ruhe im Gebiet zu gewahrleisten. Das Plangebiet soll
damit vorrangig der Wohnnutzung vorbehalten bleiben und frei von Stérungen durch gewerb-
liche Neben- oder Fremdnutzungen sein.

Aufgrund des hohen Bedarfes und der Nachfrage nach Wohnraum entspricht die Errichtung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht storende Gewerbebetrieben, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht dem Entwicklungsziel der
Stadt. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind demnach unzulassig.

Die Grundflachenzahl wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf 0,4 beschrankt. Eine Uberschrei-
tung gemal § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO ist ausgeschlossen.
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Flachenbilanz:

Geltungsbereich 24.576 m?
Allgemeines Wohngebiet 19.496 m?
Festgesetzte Verkehrsflachen 2.778 m?
Gehweg 128 m?
Offentliche Griinflache 1.048 m?
Wasserflache 486 m?
Flache fir Gemeinbedarf 639 m?

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Allgemeine Wohngebiet dient gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO dem Wohnen. Zuldssig
sind Wohngebaude, sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind unzulassig.

2. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO zur Errichtung von sonstigen nicht st6-
renden Gewerbebetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltung, Gartenbaubetrieben und Tankstellen sind unzulassig.

3. Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 begrenzt. Eine Uberschreitung gemaB § 19
Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO ist ausgeschlossen.

4. Als maBgeblicher unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der zuldssigen Firsthohe gilt
das StraBBenniveau der angrenzenden ErschlieBungsstrale. Unter ,StraBenniveau” ist die
mittlere Hohe der an das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Fahrbahn zu verste-
hen. Die Firsthohe ist senkrecht von diesem Bezugspunkt bis zur héchsten Stelle des
Dachfirstes zu messen. Eine Uberschreitung der festgesetzten Firsthéhe ist unzuldssig.
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4.3  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Hinsichtlich des o. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff bewertet. Ins-
besondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefestigter Flachen einen Eingriff dar.
Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prufen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffsvermeidung hat
Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingriffen und letztlich vor dem Ersatz
der Eingriffsfolgen.

Insofern ist im Zuge der Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen Begleitplanung
die Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der Art der Umsetzung zu prifen.
Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausgeschlossen. Unvermeidbare Ein-
griffe sind auf das notwendige MaB zu minimieren. Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die
Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen
Umfang zu ersetzen.

Die geplanten Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches sind zu bewerten und mit Kom-
pensationsmaBnahmen zu belegen.

Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollstaindige Kompensation der unvermeidbaren Ein-
griffe voraus. Die beeintrachtigten Funktionen der einzelnen Schutzgiter des Natur- und Land-
schaftshaushaltes sind gleichartig und gleichwertig sowie nachhaltig auszugleichen und wie-
derherzustellen.

4.4  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Erméachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften” er-
lassen zu kdnnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Fest-
schreibung einer 6rtlichen Bauvorschrift erlangt damit auch aus stadtebaulicher Sicht eine be-
sondere Bedeutung.

Die Gemeinde Sietow beabsichtigt durch die Erlassung von &rtlichen Bauvorschriften, dass sich
die geplanten Neubauten dem Ortsbild anpassen.

Folgende értliche Bauvorschriften werden erlassen:

1. Dacheindeckungen von Wohngebauden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
sind als Satteldacher, Krippelwalm- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von
25° bis 50° zulassig.

2. Dacheindeckungen von Gebauden sind als harte Bedachung mit naturroter, brauner
oder anthrazitfarbiger Farbgebung zulassig.

§ 84 LBauO M-V bestimmt dazu: Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer nach § 86 Absatz 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung zuwiderhandelt, sofern die
Rechtsverordnung oder die Satzung flr einen bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvor-
schrift verweist.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.
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5. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Umweltprifung
durchzufiihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der Begriin-

dung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse
im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kdnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Das Vorhaben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzguter nach § 2a
BauGB untersucht. Aufgrund der Standortsituation und méglicher Umweltwirkungen des Vor-
habens wird insbesondere fir die Schutzgiter Mensch, Boden, Tiere/Pflanzen und Landschaft
ein erhdhter Untersuchungsbedarf festgestellt.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Um-
weltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans einschlieBlich eines Zu-
satzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt. Zusammenfassend wur-
den drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhéhten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flacheninan-
spruchnahme betreffen die Schutzguter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sind bezlig-
lich der Schutzglter Mensch und Gesundheit, Boden, Pflanzen und Tiere zu be-
urteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Bebauung ist beztiglich des Schutzgutes Landschafts-
bild zu bewerten.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande er-
forderlich. Aufgrund der Vorpragung durch die umliegende Bebauung erfolgt diese Priifung
als worst-case-Analyse.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkintensitat ist fir dieses Vorhaben insgesamt als
gering einzuschatzen. Geplante Eingriffe beschranken sich auf ein unbedingt notwendiges
MaB.

Bebauungsplan Nr. 3 Begriindung Stand August 2025
.Erweiterung Wohngebiet Sietow Ost”
der Gemeinde Sietow



Seite |15

Die Betroffenheit streng oder besonders geschiitzter Arten im Bereich des geplanten Baufeldes
ist auch aufgrund der vorangegangenen Nutzung erwartungsgemal sehr gering. Von einer
Kartierung des im Planungsraum vorkommenden Artenbestandes wird unter Beachtung der
Vorpragung abgesehen.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Erkenntnisse zu
artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem Hintergrund der 6rtlichen
Gegebenheiten sichere Riickschlisse auf das Vorhandensein bzw. Fehlen bestimmter Arten zu-

lassen.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbreitet ist und sich
dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-Betrachtung). Die Diskussion der Be-
troffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden erfolgt in einem gesonderten
Fachbeitrag.

5.2 Immissionsschutz

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es zu prifen, ob die Planung Auswirkungen auf immis-
sionsschutzrechtliche Belange nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat. Mit-
wirkend tatig ist sie auch bei der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der
Gewahrleistung der Sicherheit fur die Wohn- und Arbeitsbevolkerung.

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine wesentlichen Immissi-
onswirkungen im Planungsraum vorhersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsrechtli-
chen Auswirkungen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissions-
grenzwerte flhren konnten.

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine Anpassung des be-
stehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Allgemeine Vorgaben

Vor Baubeginn ist das bauausfihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim Versorger nach
dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.
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Trinkwasser und Hdéusliches Abwasser

Neu geplante Gebdude innerhalb des Planungsraumes sind an die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und Schmutzwasserentwasserung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und Entsorgungs-
trager zu vereinbaren.

Niederschlagswasser
Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird in das Regenriickhaltebecken eingeleitet.
Leitungsbestand

Innerhalb der Vorhabenflache befinden sich Trink- und Abwasserleitungen. Weitere Leitungen
sind nicht bekannt.

54 Brandschutz

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) weiterhin fir mind. 2 Stunden eine
Léschwassermenge von 48 m?/h in maximal 300 m Entfernung zu gewéhrleisten. Diese Loésch-
wassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Im stidlichen Geltungsbereich ist zudem ein ca. 486 m? groBer Léschwasserteich vorgesehen.

5.5 verkehrliche ErschlieBung

Fir den Geltungsbereich und die hier zuldssigen Nutzungen erfolgt die verkehrliche Erschlie-
Bung ausgehend vom westlich angrenzenden, bereits bestehenden Wohngebiet, konkret von
der AhornstraBe. Die Ahornstrale stellt somit die primare Anbindung fiir das neue Baugebiet
dar und bildet den Ausgangspunkt fir die ErschlieBungsmaBBnahmen.

Im Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet Sietow Ost” wurde bereits eine Erweiterung des Wohn-
gebietes in Ostlicher Richtung planerisch berticksichtigt. Hierfir ist eine Freiflache ausgewie-
sen, welche fir die Erweiterung der ErschlieBungsstralBe vorgesehen ist. Diese Flache erm&g-
licht den Ausbau und die Verlangerung der vorhandenen Verkehrswege, um eine verkehrssi-
chere und funktionale Anbindung des neuen Baugebiets zu gewdhrleisten.

Im Zuge der ErschlieBung ist eine Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5 m vorgesehen,
die von angrenzenden Parkflachen mit einer Breite von jeweils 2 m ergdnzt wird.
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5.6 Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeit-
zeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Daruber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmale oder Ver-
dachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
sind diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Verdanderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen. (§ 14 Abs. 1 BNatSchG)

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlas-
sen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnah-

men).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gemafB3 § 18 BNatSchG uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die folgende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der Hinweise zur
Eingriffsregelung in der Neufassung vom Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt Meck-
lenburg-Vorpommern (gultig seit 01.06.2018; redaktionell Uberarbeitet am 01.10.2019).

(A) Flichenbilanz:

Geltungsbereich 24.576 m?
Allgemeines Wohngebiet 19.496 m?
Festgesetzte Verkehrsflachen 2.778 m?
Gehweg 128 m?
Offentliche Griinflaiche 1.048 m?
Wasserflache 486 m?
Flache fur Gemeinbedarf 639 m?
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< Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird aus der Anlage 3 die Wertstufe ermittelt. Die Wertstufe
fur ,Sandacker” (ACS) ist 0. Der durchschnittliche Biotopwert berechnet sich aus 1 abzlglich
des Versiegelungsgrades des derzeitigen Biotoptyps.

Biotopwert GIM: 1 -0 (Versiegelungsgrad) = 1

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Sobald der Abstand zu vorhandenen Storquellen weniger als 100 m betragt, ist ein Lagefaktor
von 0,75 anzunehmen. Bei Abstanden von 100 m bis 625 m betragt der Lagefaktor 1,00. Bei
Abstanden >625 betragt der Lagefaktor 1,25.

Als vorhandene Storquellen sind die angrenzende GemeindestralBe und der Siedlungsbereich
anzunehmen.

Lagefaktor 0,75 — 24.576 m?

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnde-
rung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

. Fléc.he _<.:ies ) Flache * Biotopwert Emgr.l_ffsf‘la-
Biotoptyp beeintréch- | Biotop- | Lage- ol lagetakion chen-aquiva-
tigten Bio- | wert | faktor lent
tops in m? [m? EFA]
12.1.1 Sandacker 24.576 1 0,75 24576 * 1 *0,75 18.432
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendaquivalente: 18.432

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrédchtigung von Biotopen

Zu bertcksichtigen ist, ob neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen in der Nahe
des Eingriffes gelegene gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe
von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, d.h. dass sie nur eingeschrankt funktionsfahig sind.
(Funktionsbeeintrachtigung). Vorliegend werden keine Biotope durch die genannten Eingriffe
in ihrer Funktion beeintrachtigt.
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Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguiter, so dass zusatzliche KompensationsmaBnahmen entstehen.

Der Zuschlag fiir Vollversiegelung betragt 0,5.
Der Zuschlag fir Teilversiegelung betragt 0,2.

Bei einer GRZ von 0,4 ist eine maximale Versiegelung von 7.797 m? méglich.

Als Vollversiegelungen sind zudem die ErschlieBungsstralle sowie der Gehweg anzurechnen.

Teil-/Vollversiegelte bzw- tber- Zuschlag fir Teil- Eingriffsflachen-
baute Flache X /Vollversiegelung _ aquivalente
[in m2] 0,2/0,5 [m2 EFA]
7.797 0,5 3.899
2.778 0,5 1.389
128 0,5 64
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 5.352

Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflichendquivalenten ergibt sich durch Addition der multifunkti-
onale Kompensationsbedarf.

5 ek o , A g T Multifunktiona-
2 LR e o m* EFA fir Funkti- EFA fir Teil-/Vollver-
m“ EFA fir Biotop- . . ler Kompensa-
» + onsbeeintrachti- + siegelung bzw. . )
beseitigung un OUberbauun tionsbedarf [m
18.432 0 5.352 23.784
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m? EFA: 23.784

Der multifunktionale Kompensationsbedarf im Umfang von 23.784 Kompensationsflachen-
aquivalenten wird durch die vertragliche Sicherung von Okopunkten in der Landschaftszone 4
— Héhenrticken und Mecklenburgische Seenplatte ausgeglichen.
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