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1. Anlass und Ziele der 7. Anderung

Der seit 21.10.2000 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 11/96 ,Ortslage Middelhagen®
mit ortlichen Bauvorschriften und Erhaltungssatzung soll gedndert werden.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung umfasst die westlichsten Grundstiicke des Ur-
sprungsbebauungsplans (Gemarkung Philippshagen, Flurstiicke 42/3, 43/3 und 43/4) mit
einer GesamtgréRe von 4.049 m2. Es erfolgt eine vollstdndige Uberlagerung des bisheri-
gen Rechts im Geltungsbereich der 7. Anderung.

Anderungs-
bereich

Abb. 1: Gegeniiberstellung Geltungsbereich Ursprungsbebauungsplan und 7. Anderung

Im Ursprungsbebauungsplan ist im Geltungsbereich der 7. Anderung ein Sondergebiet fiir
Landwirtschaft festgesetzt. Zwischenzeitlich wurde die Nutzung als Wirtschaftsstelle eines
land- und forstwirtschaftlichen Betriebs und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohnge-
baude aufgegeben. Der ortsansassige Landwirtschaftsbetrieb hat sich auf seinen Kernbe-
reich, westlich unmittelbar an den Geltungsbereich der 7. Anderung angrenzend, zuriick-
gezogen.

Es wird nicht davon ausgegangen, dass sich kurz- bis mittelfristig innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 7. Anderung ein anderer Land- oder Forstwirtschaftsbetrieb ansiedelt,
da die im Geltungsbereich verfligbare Flache von ca. 4000 m? daflr deutlich zu gering ist.
Der Gemeinde liegt derzeit eine Willensbekundung eines ortsansassigen Gewerbetrei-
benden vor, der die vorhandenen Gebaude und Anlagen als Geschafts- und Blroraume
(Verwaltung, Verkauf und Prasentation) sowie als Wohnungen fir Mitarbeiter oder Orts-
ansassige, nachnutzen mochte. Die Gemeinde kann sich die vom Investor geplante
Nachnutzung an dieser Stelle im Ort sehr gut vorstellen.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan keine derartige Nutzung erméglicht, soll die Art der
baulichen Nutzung im Bereich der 7. Anderung von einem Sondergebiet Landwirtschaft in
ein Mischgebiet geadndert werden. Das Mal} der baulichen Nutzung bleibt weitestgehend
unverandert. Lediglich das Baufenster wird geringfligig vergroRert und damit an die tat-
sachliche Bestandsbebauung angepasst. Aufgrund der VergrélRerung des Baufensters
und der zwischenzeitlich entstandenen Erschlieungswege, werden die privaten Grinfla-

Bebauungsplan Nr. 11/96 ,Ortslage Middelhagen* — 7. Anderung — Entwurf
Begriindung (Stand: 21.08.2024) Seite 2



chen angepasst und die BepflanzungsmafRnahmen, diese vor allem aufgrund bereits rea-
lisierter Bepflanzungen, standorttechnisch verandert.

2. Verfahren und Verfahrensablauf

Die Gemeinde Mdnchgut verfugt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan fir den
Ortsteil Middelhagen (Gemarkung Philippshagen).

T S S S i Jeh A ek i
....... G O e W T T

Abb. 2: Auszug FNP (Rechtskraft 16.12.2004) Abb. 3: Auszug 9. Anderung des FNP, (Rechtskraft
04.04.2017)

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte im Zusammenhang mit der 6. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 11/96 ,Ortslage Middelhagen®, in dem bereits ein Teil des
Sondergebiets Landwirtschaft in Mischgebiet und Gewerbegebiet geandert wurde.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/96 ,Ortslage Middelhagen kann insofern nur
bedingt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, als dass der Geltungsbereich
der 7. Anderung im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist.

Im Ursprungbebauungsplan hat man sich bewusst flr die Festsetzung des Sondergebie-
tes fur Landwirtschaft auf der Flache des ehemaligen LPG-Gelandes entschlossen, um
dem vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb an dieser Stelle langfristig zu sichern und
unkontrollierte Umstrukturierungen zu verhindern. Bereits damals wurde darauf hingewie-
sen, dass bei einer Aufgabe/Rickzug der Landwirtschaft an dieser Stelle der Zuschnitt
der Flachenausweisung im Zusammenhang mit der angrenzenden Bebauung erneut pla-
nerisch zu iberdenken ist. Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplans wurde der dst-
liche Bereich des Sondergebiets fiir Landwirtschaft bereits tberplant.

Da sich nun auch im westlichen Bereich die Landwirtschaft zurlickgezogen hat, soll auch
dieser kleinflachige Bereich iberplant werden. Sofern die 7. Anderung des Bebauungs-
plans nicht gegen das Entwicklungsgebot verstéflt, muss der Flachennutzungsplan nicht
geandert werden.

Ein Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot wird nicht gesehen. Im Sondergebiet Landwirt-
schaft sind Wirtschaftsstellen sowie Wohnungen und Wohngebaude zuléssig, im Misch-
gebiet sollen ebenfalls Wohnungen und Wohngebaude zulassig sein. Anstelle des land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes sollen Geschafts- und Blrogebdude sowie sonstige
Gewerbebetriebe zulassig sein. Sich stark unterscheidende Effekte, die sich auf die Um-
gebung auswirken kénnten, werden nicht gesehen, da beides Nutzungen sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren; die Mischgebietsnutzung ggf. sogar noch weniger. Fer-
ner ist der Geltungsbereich der 7. Anderung mit einer GrdoRe von rund 4000 m? relativ
klein.
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Die 7. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Das vereinfachte
Verfahren kann angewendet werden, wenn die Grundziige der Planung nicht berihrt wer-
den. Die Art der baulichen Nutzung soll zwar von Sondergebiet Landwirtschaft in Misch-
gebiet geandert werden, dennoch ist die Wohnnutzung in beiden Fallen beinhaltet und le-
diglich der landwirtschaftliche Betrieb wird durch nicht stérendes Gewerbe ersetzt. Das
Mal der baulichen Nutzung bleibt weitestgehend unverandert, lediglich ein paar klarstel-
lende Festsetzungen werden erganzt. Es wird eingeschétzt, dass durch die geplante An-
derung die Grundzige der Planung nicht wesentlich berthrt werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB werden erfllt. Die
Anderung begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Durch die Festsetzung eines
Mischgebietes werden derartige Vorhaben nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete beste-
hen nicht. Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 35 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind, bestehen ebenfalls nicht.

Gemal § 13 (2) und (3) BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a (1) BauGB abgesehen.

Bisheriger Verfahrensverlauf

Die Gemeindevertretung fasste am _ . . den Aufstellungsbeschluss. Der Be-
schluss wurde am __. . im ortsiiblich bekanntgemacht.
Die Veroffentlichung des Entwurfs wurde von der Gemeindevertretung am __ . . be-
schlossen. Die Veréffentlichung wurde am . . im ortsublich
bekanntgemacht.

Die Veroffentlichung des Entwurfs fand im Zeitraum vom _ . .  bis .

statt. Mit Schreiben vom .. erfolgte die Beteiligung der betroffenen Behérden

und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden.

Abwagungsprozess
Satzungsbeschluss zur 7. Anderung
Wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

3. Stand der Umsetzung der bekanntgemachten Satzung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan, samt seiner letzten Anderung (6. Anderung, in Kraft
seit 22.09.2020), ist noch nicht vollstandig umgesetzt. Hingegen ist der Geltungsbereich
der 7. Anderung erschlossen, bebaut und die griinordnerischen Mafnahmen sind groR-
tenteils umgesetzt.
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4, Inhalte der 7. Anderung
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans befindet sich ganz am westli-
chen Ende des Ursprungsbebauungsplans und umfasst folgende Flurstiicke der Gemar-
kung Philippshagen, Flur 3:

42/3 vollstandig
43/3 vollstandig
43/4 vollstandig

Insgesamt ist eine Flache von 4.049 m? von der 7. Anderung des Bebauungsplans betrof-
fen.

Im Norden und Westen grenzt landwirtschaftliche Nutzflache an den Geltungsbereich. Im
Osten ist ein Sondergebiet fur Landwirtschaft festgesetzt, und begrenzt wird der Ande-
rungsbereich sudlich durch die DorfstralRe.

4.2  Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll von einem Sondergebiet der Landwirtschaft in ein
Mischgebiet geandert werden. Die im Geltungsbereich der 7. Anderung bereits vorhande-
ne Bebauung ermdglicht aufgrund der GroR3e der baulichen Anlagen sowie deren Ausstat-
tung, ohne grolde bauliche Veranderungen wie Neu- und Anbauten, die Nachnutzung als
Wohn- und Geschéaftshaus sowie gewerbliche Raume flir einen sonstigen, nicht stérenden
Gewerbebetrieb sofort.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden, wie in anderen Misch-
gebieten des Bebauungsplans Nr 11/96 fir unzuldssig erklart, da diese in anderen Berei-
chen im Gemeindegebiet Ménchgut besser angesiedelt sind. Um vor allem das Dauer-
wohnen in Middelhagen zu férdern, werden ebenfalls die Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, hierunter fallen u.a. auch Ferienwohnungen nach §13a BauNVO, ausgeschlos-
sen.

Durch die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe ist die maximale Gebaudehd-
he eindeutig definiert.

4.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Baugrenze festgesetzt. Gegenulber
dem Ursprungsbebauungsplan umfasst diese jetzt den gesamten vorhandenen Baukérper
und schlie3t damit auch das aufgrund einer Befreiung genehmigte und errichtete
Schleppdach mit in das Baufenster ein. Sollten hier bauliche Veranderungen notwendig
werden, gegebenenfalls zur Verbesserung der lichten Hohe unterhalb des Schleppdach-
bereiches, so wird dies damit ermdglicht.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird erlaubt, dass Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind und keine Abstandserfordernis nach §
6 LBauO M-V auslésen, errichtet werden kdnnen. Davon ausgenommen sind die Flachen
mit Festsetzungen fir Bepflanzungen.

Fur Gewerbe- und Geschaftsnutzung im Mischgebiet sind etwa Lagerflachen oder Park-
stellflachen notwendig, die durch diese Festsetzung in den nicht Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen etabliert werden kdnnen.
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44  GriinordnungsmaBnahmen

Die Strauchauswahl wurde um die Sorten Blutroter Hartriegel und Gewohnliche Hecken-
kirsche erganzt, um einfach mehr Sortenauswahl zu haben.

Bei der Pflegefestsetzung wurden die Straucher erganzt, um auch fir die zeichnerisch
festgesetzten Strauchpflanzungen die dauerhafte Pflege und Erhaltung zu gewahrleisten.
Die Randeingrinung darf eine Mindestbreite von 3 m nicht unterschreiten, um auch in
diesen Bereichen eine gewisse Habitatstruktur zu erreichen.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen nach den &rtlichen Bauvorschriften wurden fur das Mischgebiet aus
dem Ursprungsbebauungsplan und den bisherigen Anderungen tibernommen.

Lediglich in Bezug auf Dachform/-material wurde eine Erganzung bezlglich der Dacher
von gewerblich genutzten Gebauden eingefligt. So soll hier eine Dachneigung im Bereich
von 15-35 Grad sowie Pult- und Satteldacher erlaubt werden. Durch diese Festsetzung
kann sich das gewerblich genutzte Gebaude optisch vom Wohngebaude abheben. Wie
auch bei den Wohngebauden ist eine Dacheindeckung in rot-dominanten Farben unzu-
Iassig, da diese ortsuntypisch ist.

5. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf §
11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S 975ff.) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fur Denkmalpflege spatestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewabhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Boden-
denkmalpflege, bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde ge-
mafR § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der Baumalinahmen vermieden (vgl. § 11 (3) DSchG M-V).

Naturschutz

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/96 befindet sich vollum-
fanglich im Biospharenreservat Sudost-Riigen (BRN_1). Die Verordnung uber die Fest-
setzung von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Be-
deutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Slidost-Rigen, ist zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Die vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die unter 5.) aufgefiihrten ortli-
chen Bauvorschriften gemal § 86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84
(1) Nr. 1 LBauO M-V dar, die nach § 84 (3) LBauO M-V mit einem Bufigeld bis zu einer
Hohe von 500.000,- € geahndet werden kann.
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