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Teil A — Einleitung
1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Stepenitztal hat in ihrer Sitzung am 29.08.2023 die Aufstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Dorfmitte Gostorf gefasst. Der
Geltungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes im
Zentrum der Ortslage Gostorf.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 ,Dorfmitte Gostorf ist im November 2001 in Kraft
getreten. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 5 war, die vorhandene und landlich
gewachsene Ortsstruktur zu erhalten. Uber entsprechende Festsetzungen sollte die
fur den Ort Gostorf dorfliche Struktur gesichert werden.

Im April 2013 trat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 in Kraft. Ziel der
Anderung war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine erganzende
Bebauung im Norden des Geltungsbereiches zu schaffen.

Im Juni 2013 ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 in Kraft getreten. Dieser
Anderungsbereich umfasste einen kleinen Teilbereich zentral innerhalb des
Geltungsbereiches. Hier wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geanderte Absicht zur Bebauung des bis dahin unbebauten Baugrundsticks
geschaffen.

Die Gemeinde Stepenitztal beabsichtigt mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 2. Anderung
einer inhaltlichen Uberarbeitung zu unterziehen. Ziel der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 ist es, die festgesetzten Baufenster zu Uberpriufen und im
Ergebnis der Prifung anzupassen. Des Weiteren sollen die tatsachlichen (baulichen)
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches geprift und angepasst sowie die
textlichen Festsetzungen vereinfacht werden.

2, Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde  Stepenitztal liegt im  Nordwesten des Landkreises
Nordwestmecklenburg und die Ortslage Gostorf befindet sich im Nordosten des
Gemeindegebietes.

Die Gemeinde Stepenitztal entstand aus dem Zusammenschluss der Gemeinden
Borzow, Mallentin und Papenhusen am 25.05.2014. Zur Gemeinde gehdren die
Ortsteile Blissen, Bonnhagen, Borzow, Gostorf, Hansorf, Hof Mummendorf, Kirch
Mummendorf, Mallentin, Neu Greschendorf, Papenhusen, Rodenberg, Roxin,
RiUschenbeck, Schmachthagen, Teschow und Volkenshagen.

Der Geltunsgbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 liegt mit einer GréRe

von rund 12,6 ha zentrale in der Ortslage Gostorf und umfasst fast die gesamte,

bebaute Ortslage. Der Geltungsbereich ist identisch mit dem Geltungsbereich des

Ursprungsplanes. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 50/ (teilw.) der Flur 1,
1
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Gemarkung Gostorf sowie die Flursticke 30, 31 (teilw.), 32/3, 32/6, 32/7, 32/8, 32/9,
32/10, 32/14, 32/15, 32/17, 32/18 (teilw.), 33 (teilw.), 34/1 (teilw.), 34/2 (teilw.), 35/2
(teilw.), 36 (teilw.), 37/1 (teilw.), 38/1, 38/2, 40, 41/1, 41/3, 41/4, 43/1, 44, 45/1, 45/2,
46/1, 46/2, 47/2, 4713, 47/6 (teilw.), 48/1, 48/3, 48/4, 49, 50, 51/1, 51/2, 52/2, 52/4,
52/5, 52/6, 52/8, 52/10, 52/11, 53/1, 53/2 (teilw.), 54/1 (teilw.), 54/2, 57/3, 56 (teilw.),
59/29, 81/10, 81/11, 81/14, 82/3, 83/1 der Flur 2, Gemarkung Gostorf.

% . AV _T, - .,“ | .
Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes in der Gemeinde Stepenitztal, oT Gostorf, © GeoBasis DE/M-V
2025

3. Planverfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Dorfmitte Gostorf* wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 erfolgt eine planungsrechtliche
Uberpriifung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 5 in der Fassung der 2.
Anderung. Die im Ursprungsplan festgesetzte Uberbaubare Flache Uber die
differenzierten Grundflachenzahlen wird im Rahmen der 3. Anderung vereinheitlicht.
Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden ausschlieRlich Baugebiete
mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Darlber hinaus wurden die
bestehenden Bauflachen an geeigneten Stellen baulich arrondiert und mit neuen
Baufenstern festgesetzt. Es erfolgt eine Anderung der Art der baulichen Nutzung



Satzung der Gemeinde Stepenitztal (iber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
,Dorfmitte Gostorf* — Entwurf

entsprechend der bestehenden Nutzungen sowie eine Vereinfachung der textlichen
Festsetzungen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden rund 6.200 m? zusétzlich
Uberbaubare Grundflache festgesetzt. Der Schwellenwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von 20.000 m? wird daher eingehalten.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB benannten Schutzgiter oder
Pflichten nach § 50 BImSchG ist nicht gegeben (siehe unter 4. Umweltbelange und 10.
Immissionsschutz).

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung ist daher gegeben.

Mit dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 soll die férmliche
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchgefiihrt werden. Der Bebauungsplan ist
gemall § 3 Abs. 2 BauGB zu verdffentlichen und gemall § 4 Abs. 2 BauGB den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahem vorzulegen.
Die eingegangenen Stellungnahmen werden anschlieBend im Rahmen einer
Abwagung von der Gemeinde Stepenitztal gepruft.

Teil B — Grundlagen der Planung
4, Umweltbelange
4.1. Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach 13a BauGB nicht durchgefuhrt
werden. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden rund 6.200 m?
zusatzlich Uberbaubare Grundflache festgesetzt. Der zulassige Schwellenwert von
20.000 m? zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaRl § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB wird somit eingehalten, daher entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im
Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig. Jedoch sind
Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese
mussen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.
Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Stepenitztal eine
planungsrechtliche Uberprifung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 5 in der
Fassung der 2. Anderung. Die im Ursprungsplan festgesetzte liberbaubare Flache
Uber die differenzierten Grundflaichenzahlen wird im Rahmen der 3. Anderung
vereinheitlicht. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden ausschlieRlich
Baugebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Daruber hinaus
wurden die bestehenden Bauflachen an geeigneten Stellen baulich arrondiert und mit
neuen Baufenstern festgesetzt. Es erfolgt eine Anderung der Art der baulichen
Nutzung entsprechend der bestehenden Nutzungen sowie eine Vereinfachung der
textlichen Festsetzungen.
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4.2, Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Nachfolgend werden die Zielaussagen der Ubergeordneten Fachplanungen
hinsichtlich der regionalen Entwicklung des Plangebietes zusammenfassend
dargestellt.

Landesraumentwicklungsprogramm

Fir die Ortslage Gostorf werden im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) die nachfolgenden Aussagen getroffen:

e Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft:

.In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.*

e Landlicher Raum:

,Die Léandlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie
einen attraktiven und eigenstidndigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, der dort
lebenden Beviélkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge ermdglichen, ihre typische Siedlungsstruktur und das
[...] kulturelle Erbe bewahren, ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und die Basis einer
bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden “

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)

Fir die Ortslage Gostorf werden im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM, 2011) die nachfolgenden Aussagen getroffen. Die
Ortslage Gostorf befindet sich:

e im strukturschwachen landlichen Raum (s. Karte 3, RREP WM)
¢ im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (s. Karte 3, RREP WM)

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)

Naturrdumliche Gliederung
Landschaftszone: Hohenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
Grol¥landschaft: Mecklenburger Grol3seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Westliches Hugelland mit Stepenitz und Radegast (401)

Fir die Ortslage Gostorf werden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan
Westmecklenburg (GLRP WM, 2008) die nachfolgenden Aussagen getroffen:

e In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensraume kommt der
Ortslage Gostorf keine besondere Bedeutung zu (s. Karte 3, GLRP WM)

e Die Ortslage Gostorf befindet sich in einem Bereich mit mittlerer bis sehr hoher
Schutzwirdigkeit des Bodens (s. Karte 4, GLRP WM)

e Die Ortslage Gostorf befindet sich in einem Bereich mit mittlerer bis sehr hoher
Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers (s. Karte 6, GLRP WM)

¢ Die Ortslage Gostorf befindet sich in einem niederschlagsbegunstigten Bereich
(s. Karte 7, GLRP WM, 2008)
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e Die Ortslage Gostorf befindet sich in einem Bereich mit geringer bis mittlerer
Schutzwurdigkeit des Landschaftsbildes (s. Karte 8, GLRP WM)

e Die Ortslage Gostorf befindet sich entsprechend der Funktionsbewertung in
einem Bereich mit mittlerer Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freirdume
(s. Karte 9, GLRP WM)

o Die Ortslage Gostorf befindet sich auferhalb europaischer Schutzgebiete
(Natura 2000-Gebiete (s. Karte 10, GLRP WM)

¢ Die Ortslage Gostorf befindet sich aulerhalb nationaler Schutzgebiete (s. Karte
11, GLRP WM)

e Die Ortslage Gostorf befindet sich in einem Bereich mit besonderer regionaler
Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft (s. Karte 13,
GLRP WM)

Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich keine entgegenstehenden Konflikte
ableiten.

Landschaftsplan
Die Gemeinde Stepenitztal verfugt Uber keinen wirksamen Landschaftsplan.

Flachennutzungsplan

Die ehemaligen Gemeinden Borzow, Mallentin und Papenhusen haben sich im Jahr
2014 zusammengeschlossen. Aufgrund der Fusion verfiigt die Gemeinde Stepenitztal
uber zwei wirksame Teilflachennutzungsplane der ehemaligen Gemeinde Boérzow
sowie der ehemaligen Gemeinde Mallentin.

Im Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Borzow ist das Plangebiet
Uberwiegend als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Norden schlieRen sich eine
gemischte Bauflache sowie Grunflachen an.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden Dérfliche Wohngebiete nach
§ 5a BauNVO festgesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Baugebietsfestsetzung
den dorflichen Charakter der Ortslage Gostorf zu erhalten und zu starken. Die
uberwiegende Nutzung innerhalb des Plangebietes ist das Wohnen.
Landwirtschaftliche Nutzungen im Nebenerwerb sowie nicht wesentlich storende
Gewerbebetriebe sind kleinteilig im Nordosten des Plangebietes vorhanden. Innerhalb
der Wohnbaugrundstiicke wird Hobby-Tierhaltung betrieben, welches eine typische
Nutzung in dorflich gepragten Strukturen darstellt. Die Gemeinde ist gewillt, die
derzeitigen Nutzungen auch zukunftig planungsrechtlich zu sichern und setzt daher fur
den gesamten Geltungsbereich Dérfliche Wohngebiete fest.

Da innerhalb der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 das Wohnen (iberwiegt,
entwickelt sich die Bebauungsplananderung gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Borzow.

4.3. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Ortslage Gostorf befindet sich vollstandig auerhalb nationaler oder europaischer
Schutzgebiete. Nachfolgend werden die Schutzgebiete im weiteren Umkreis des
Plangebiets mit Richtung und Entfernung zum Plangebiet aufgeflhrt:
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Im weiteren Umkreis des Plangebietes befinden sich die nachfolgend aufgeflhrten
Schutzgebiete:

o SPA-Gebiet DE 2233-401 ,Stepenitz-Poischower Muhlenbach-Radegast-
Maurine“ (ca. 1.670 m sudwestlich)

e FFH-Gebiet DE 2132-303 ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflissen”
(ca. 1.670 m sudwestlich)

e FFH-Gebiet DE 2133-301 ,Santower See” (ca. 2.480 m dstlich)

e Wasserschutzgebiet MV WSG 2031 04 ,Dassow-Prieschendorf* (ca. 420 m
nordwestlich)

Weiterhin sind die Bereiche um den Vielbecker See, den Santower See, den
Ploggensee sowie die umliegenden Standgewasser als Gewasserschutzstreifen
ausgewiesen. Diese liegen mehr als 900 m vom Plangebiet entfernt.

Weitere Schutzgebiete, wie Natur- und Landschaftsschutzgebiete, befinden sich in
mehr als 1.500 m zum Plangebiet.

Die Priifung und Anpassung der Baufenster im Zuge der inhaltlichen Uberarbeitung
des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die umliegenden Schutzgebiete. Im
Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 sind keine baulichen Eingriffe
vorgesehen, die zu Beeintrachtigungen der zuvor benannten Schutzgebiete fuhren.

FFH-/SPA-Vertraglichkeit

Da im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 keine baulichen Eingriffe
vorgesehen sind, die sich nachteilig auf die umliegenden FFH- und SPA-Gebiete
auswirken, konnen Beeintrachtigungen der Natura 2000-Gebiete ausgeschlossen
werden. Eine vertiefende Erarbeitung einer FFH-Prifung ist nicht notwendig.

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die nachfolgend aufgefihrten, gemai § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope:

¢ NWMO08370 — permanentes Kleingewasser
e NWMO08382 — Feldgehdlz; Erle
o NWMO08386 — Hecke; uberschirmt; strukturreich

Nachfolgend werden die gemal § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope
in einem Umkreis von 200 m (Wirkzone II) mit Richtung und Entfernung zum
Plangebiet aufgefuhrt:

NWMO08378 — permanentes Kleingewasser (ca. 10 m noérdlich)

NWMO08370 — permanentes Kleingewasser; verbuscht (ca. 10 m sudlich)
NWMO08374 — Niedermoor westlich Gostorf (ca. 40 m westlich)

NWMO08369 — Gebusch/Strauchgruppe; Saum/Béschung; strukturreich (ca.
60 m sudlich)

NWMO08389 — Hecke; strukturreich; tberschirmt (ca. 90 m ndrdlich)
NWMO08371 — Weidengebusch westlich Gostorf (ca. 100 m westlich
NWMO08366 — Hecke; strukturreich (ca. 100 m studwestlich)

NWMO08379 — Feldgehdlz; Erle; feucht-frisch (ca. 140 m dstlich)

NWMO08368 — Gebusch/Strauchgruppe; Saum/Béschung (ca. 160 m westlich)

6
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Abbildung 2: Darstellung der gesetzlic geschitzten Biotope im 200-m-Radius um das Plngebiet
gemal der LINFOS-Datenbank (© GeoBasis DE/M-V 2024); roter Umring = Plangebiet, schwarzer
Umring = 200-m-Radius

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 sind keine baulichen Eingriffe
in die geschutzten Biotopstrukturen vorgesehen, daher kdnnen Beeintrachtigungen
gesetzlich geschutzter Biotope ausgeschlossen werden.

Geschiitzter Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere gemald § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Einzelbaume entlang der HauptstralRe sowie im Bereich des
sudlich gelegenen Teiches.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 erfolgt eine Nachverdichtung.
Innerhalb der neu ausgewiesenen Baufelder befinden sich keine gemall § 18
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Einzelbaume. Beeintrachtigungen gesetzlich
geschuitzter Baumbestande konnen daher ausgeschlossen werden.

Im Bereich der neu ausgewiesenen Baufelder befindet sich ein Einzelbaum (Birne —
Pyrus communis agg.) innerhalb eines Hausgartens, der keinen gesetzlichen
Schutzstatus gemal § 18 NatSchAG M-V aufweist, aufgrund seiner Grofe jedoch
gemal des Baumschutzkompensationserlasses des Ministeriums fur Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 auszugleichen ist:
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Tabelle 1: Bewertung der zu ersetzenden Baume gemal Baumschutzkompensationserlass

Lfd. Baumart Standort: Starr!mumfang Ausglelchserfq_rdernls
Nr. incm (Anzahl von Baumen)
1 Birne (Pyrus Gemarkung Gostorf, 160 >

communis agg.) Flur 2, Flurstlck 49
Summe: 2

4.4. Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen einer Ortsbegehung wurde ein besetzter Weilistorch-Horst im Westen des
Plangebietes festgestellt. Es konnten 3 auf dem Horst sitzende Tiere beobachtet
werden.

Abbildung 3: Weilistorch-Horst mit 3 ansitzenden Individuen

Daruber hinaus ist im Plangebiet ein Vorkommen typischer siedlungsbewohnender
Tierarten zu erwarten. Die Biotopausstattung im Siedlungsgebiet der Ortslage Gostorf
bietet potenziell geeignete Habitatstrukturen flr gehodlz- und gebaudebewohnende
Vogel- und Fledermausarten, Reptilien, Amphibien sowie diverse Insekten und
Spinnen.
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Da im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 keine Veranderung der
vorherrschenden Nutzungsstrukturen stattfindet und die bauliche Nachverdichtung in
bereits bebauten, anthropogen vorbelasteten Bereichen vorgesehen ist, ist eine
Schadigung, Zerstorung oder Beseitigung von Lebensraumstrukturen sowie eine
Stoérung, Verletzung oder Tétung vorkommender Tierarten ausgeschlossen.

4.5. Planwirkungen

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst das
zentrale Siedlungsgebiet der Ortslage Gostorf. Das Plangebiet wird von
Wohnbebauung und Grunflachen dominiert, im Nordosten schlief3t sich ein Gebiet mit
gemischter Nutzung an.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Stepenitztal eine
planungsrechtliche Uberprifung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 5 in der
Fassung der 2. Anderung. Die im Ursprungsplan festgesetzte liberbaubare Flache
Uber die differenzierten Grundflaichenzahlen wird im Rahmen der 3. Anderung
vereinheitlicht. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden ausschlieRlich
Baugebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Daruber hinaus
wurden die bestehenden Bauflachen an geeigneten Stellen baulich arrondiert und mit
neuen Baufenstern festgesetzt. Es erfolgt eine Anderung der Art der baulichen
Nutzung entsprechend der bestehenden Nutzungen sowie eine Vereinfachung der
textlichen Festsetzungen.

Bei Nichtdurchfiuhrung der Planung wirde eine Anpassung der festgesetzten
Baufenster an die bestehende Nutzung sowie eine Arrondierung entfallen. Da im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 keine Anderung der
vorherrschenden Nutzungsstrukturen vorgesehen ist, wird die bestehende Nutzung
des Plangebietes sowohl bei Durchfuhrung als auch bei Nichtdurchfuhrung der
Planung nicht beruhrt.

4.6. Griinordnerische Festsetzungen/Hinweise

Die nachfolgend aufgefiihrten textlichen Festsetzungen der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 wurden dem Ursprungsplan entnommen und teilweise
aufgrund der geanderten Planungsabsichten der Gemeinde angepasst.

TF 2.1 Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Griinland” ist als
Méhwiese zu nutzen. Gehblzpflanzungen sind zuldssig. Das innerhalb
der Griinfliche vorhandene Kleingewésser ist naturnah zu erhalten.
Bauliche Malinahmen im Uferbereich und MalBnahmen, die eine negative
Verdnderung des Kleingewéssers verursachen, sind unzulassig.

TF 2.2 Auf den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Griin-, Zier-
und Nutzgarten® sind gértnerische und kleinb&uerliche Weide- und
Ackernutzung zuldssig. Die fiir die Nutzung notwendigen, zu
errichtenden baulichen Anlagen sind innerhalb der Griinflache zuldssig.
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5. Planunterlagen

Als Plangrundlagen wurden die digitale Topographische Karte Mal3stab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2025, Lage- und Hohenplan des Vermessungsblros Apolony, Rehna, Stand Marz
2024, wirksamer Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Borzow sowie
eigene Erhebungen verwendet.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1. Wesentliche Rechtsgrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI 2023 | Nr. 394),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI 2023 | Nr. 176),

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06. 2021 (BGBI. | S.
1802),

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt des Amtes
(__Brevesmi]hlen-Land, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.

6.2. Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Die
landesplanerischen Zielvorgaben sind in den Landesraumentwicklungsplanen (hier:
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, 2016 (LEP M-V) und
Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 2011 (RREP WM)
festgelegt. Die genannten Landesentwicklungsplane stehen in enger Verbindung
zueinander und bilden die wesentliche Grundlage fur die nachfolgende Darstellung der
landesplanerischen Zielvorgaben.

6.2.1. Raumstruktur - Strukturschwacher landlicher Raum

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) befindet
sich die Gemeinde Stepenitztal in einem strukturschwachen landlichen Raum.
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In strukturschwachen landlichen Raumen sollen die  vorhandenen
Entwicklungspotenziale gestarkt und der Gesamtraum so stabilisiert werden, dass sich
ein attraktiver Lebensraum fir die hier lebende Bevolkerung bietet.

6.2.2. Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Gemalk dem Landesraumentwicklungsprogramm sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg liegt die Gemeinde Stepenitztal in
einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft. In diesen Gebieten sollen dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung von
Flachen darf ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst
ausschlieBlich bereits bebaute Siedlungsbereich zentral in der Ortslage Gostorf sowie
dazugehodriges Gartenland. Landwirtschaftliche Nutzflachen werden mit dem
Bebauungsplan nicht in Anspruch genommen.

6.2.3. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege / Natura 2000

Der Siden der Gemeinde befindet sich ein Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege, welches gleichzeitig ein Natura 2000-Gebiet darstellt. In den
Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz und der
Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen
einzuraumen. Die Natura 2000-Gebiete sind ein europaweites zusammenhangendes
Okologisches Netz besonderer Schutzgebiete, bestehend aus ,Europaischen
Vogelschutzgebiete® und ,FFH-Gebieten®. Das Natura 2000-Netz gewahrleistet den
Forstbestand oder die Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes der
natlrlichen Lebensraume und Habitat der Arten von gemeinschaftlichem Interesse.

Innerhalb der Gemeinde Stepenitztal befinden sich Teilbereiche des Europaischen
Vogelschutzgebietes ,Stepenitz-Poischower Muhlenbach-Radegast-Maurine®. Das
Schutzgebiet befindet sich aulierhalb der Ortslage Gostorf und somit auerhalb des
Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.

6.2.4. Vorbehaltsgebiet Trinkwasser

Der Norden der Gemeinde Stepenitztal befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet
Trinkwasser. In diesen Vorbehaltsgebieten soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Alle raumbedeutsamen Planungen,
Vorhaben und Mal3nahmen sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer
besonderen Bedeutung flr den Trinkwasserschutz mdglichst nicht beeintrachtigt
werden.

Der Geltungsbereich sowie die gesamte Ortslage Gostorf befindet sich aul3erhalb des
Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

6.3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Stepenitztal verfugt aufgrund des Zusammenschlusses tUber mehrere
Flachennutzungsplane. Im wirksamen Teilflachennutzungsplan der ehemaligen
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Gemeinde Bérzow aus dem Jahr 2006 wird das Plangebiet als Wohnbauflache sowie
der nordostliche Bereich des Plangebietes als gemischte Bauflache dargestelit.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden Dérfliche Wohngebiete nach
§ 5a BauNVO festgesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Baugebietsfestsetzung
den dorflichen Charakter der Ortslage Gostorf zu erhalten und zu starken. Die
uberwiegende Nutzung innerhalb des Plangebietes ist das Wohnen.
Landwirtschaftliche Nutzungen im Nebenerwerb sowie nicht wesentlich storende
Gewerbebetriebe sind kleinteilig im Nordosten des Plangebietes vorhanden. Innerhalb
der Wohnbaugrundstiicke wird Hobby-Tierhaltung betrieben, welches eine typische
Nutzung in dorflich gepragten Strukturen darstellt. Die Gemeinde ist gewillt, die
derzeitigen Nutzungen auch zukunftig planungsrechtlich zu sichern und setzt daher fur
den gesamten Geltungsbereich Doérfliche Wohngebiete fest.

Gemal Rechtsprechung sind Doérfliche Wohngebiete im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflachen darzustellen. Sofern eine Uberwiegende Wohnnutzung
vorhanden ist, entwickelt sich ein Dorfliches Wohngebiet auch aus einer
Wohnbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan.

Dies folgt aus dem Umstand, dass die Dérflichen Wohngebiete — wie auch die
Dorfgebiete — den gemischten Baufldchen zugeordnet sind (s. § 1 Abs. 2 Nr. 6 mit
dem Kiirzel ,MDW*). Wie beim Urbanen Gebiet kann man allerdings erwégen, eine
Entwicklung auch aus einer Wohnbaufldche zuzulassen. Dies qilt insbes. dann,
wenn ein vorhandenes Gebiet mit deutlich iberwiegender Wohnnutzung tberplant
werden soll.

(Brigelmann/Finger, 133. EL Januar 2025, BauNVO § 5a Rn. 40, beck-online)

Da innerhalb der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 das Wohnen (iberwiegt,
entwickelt sich die Bebauungsplananderung gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Borzow.
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7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
7. Vorhandene Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst im
Wesentlichen die gesamte, bebaute Ortslage Gostorf und ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 5.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme von einem Baugrundstick im Nordosten vollstandig
uberbaut. Der Geltungsbereich ist von wohnbaulichen, dorflichen Gebaudestrukturen
mit zugehorigem Gartenland gepragt. Einige Baugrundsticke sind von
Kleintierhaltung, die den Dorfcharakter der Ortslage Gostorf unterstreicht, gepragt.
Teilweise weisen die Wohnbaugrundsticke Wohngebaude mit zugehorigen
Gebaudeteilen auf, die friher landwirtschaftlich genutzt wurden (bspw. Stallungen).
Die Gebaude orientieren sich strallenbegleitend, sind maximal zweigeschossig
ausgebildet und Uberwiegend als Einfamilienhaus genutzt. Die Baugrundstucke sind
verhaltnismaRig tief angelegt und weisen viele Gehdlzstrukturen auf. Das unbebaute
Baugrundsttck im Nordosten bindet unmittelbar an die Strale ,Zum Kiebitzmoor® an
und stellt derzeit eine Wiesenflache dar.

Im Nordwesten befindet sich der Sportplatz der Ortslage Gostorf. Neben einem
Sportlerheim und grof3zugigen Grunflachen fur Sportangebote befindet sich hier eine
Grinflache mit Sitzgelegenheiten fiir gemeindliche Veranstaltungen.

Im Nordosten ist ein landwirtschaftlicher Betrieb im Nebenerwerb ansassig. Hier
befindet sich eine Reitsportanlage mit zugehdrigen Gebaudeteilen und einem
Reitplatz.

7.2. Verkehrsinfrastruktur, ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist Uber das vorhandene Stralennetz, durch die ,Hauptstralle®
sowie die StralRe ,zum Kiebitzmoor* verkehrlich erschlossen.

7.3. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits technisch erschlossen. Ein Ausbau ist im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 nicht vorgesehen.

Im  Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  erlautert. ~ An der bestehenden Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur erfolgen keine Anderungen.

7.3.1. Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung flr das Plangebiet erfolgt Uber den zustandigen
Zweckverband Grevesmuhlen.
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Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Der
Bau und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur
Regenwassernutzung) sind gemal® § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
gesondert beim Zweckverband Grevesmuihlen zu beantragen und bedlrfen der
Genehmigung.

Loschwasser

FUr das Plangebiet besteht flir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m? pro
Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Im Nordosten sowie im Siden des
Plangebietes befinden sich Teiche, die flr eine ausreichende Léschwasserversorgung
genutzt werden. Daruber hinaus befindet sich im Bereich der ,Hauptstralle 22“ ein
Hydrant. Die Léschwasserteiche sowie der Hydrant befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches. Die bebauten Grundsticke befinden sich innerhalb des 300-m-
Radius. Uber die bestehenden Léschwasserstellen kann der Léschwasserbedarf fiir
den Grundschutz sichergestellt werden.

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen
der Feuerwehr befahrbaren offentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur
Sicherstellung des Feuerwehreinsatzes gemal § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V
Zufahrten zu den vor oder hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und
eventuellen Bewegungsflachen herzustellen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellflachen sind entsprechend der
,Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr i.d.F. August 2006 zu bemessen und zu
befestigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten muss eine fiur Fahrzeuge der
Feuerwehr ausreichend bemessene Wendeflache zur Verfugung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu
kennzeichnen und mussen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

7.3.2. Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgungspflicht obliegt den Gemeinden. Die Gemeinde Stepenitztal
hat diese dem Zweckverband Grevesmuhlen Ubertragen.

Niederschlagswasser

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde bereits im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 5 abgehandelt. Eine Anderung an der
Niederschlagswasserableitung erfolgt mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
nicht.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist vorzugsweise durch
Ruckhaltung, Versickerung sowie Verwertung vorzusehen. Die Ortslage Gostorf
befindet sich im Geltungsbereich der Satzung Uber die Versickerung von
Niederschlagswasser des Zweckverbandes Grevesmiuhlen.
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7.3.3. Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das ortliche
Versorgungsunternehmen e.on edis AG sichergestellt.

Die Gemeinde Stepenitztal wird von e.on Hanse AG mit Erdgas versorgt. Ein
Neuanschluss an das Gasnetz ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG
sichergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist entlang der bestehenden
Verkehrsflachen vorhanden. Far den rechtzeitigen Ausbau sind
Abstimmungsgesprache mit der Telekom zu flhren.

7.3.4. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Flr das Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallentsorgung
uber das vorhandene StralRennetz gewahrleistet.

7.4. Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziglich dem Landrat
des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehorde
(Sachgebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG
M-V). Bei allen Malnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnédtige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kdnnen, vermieden werden (§ 1 LBodSchG M-V).

7.5. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist ein Baudenkmal
sowie bei Bodendenkmal in dem nachrichtlich Ubernommenen Bereich bekannt.

Alle MaRnahmen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes — DSchG M-V in der aktuell geltenden Fassung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen kénnen nur auf
Antrag und nach Anhdrung bzw. im Einvernehmen gemaf § 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehdrde (Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege —LAKD M-V Abtlg.
Landesarchaologie) erteilt werden.
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Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, istgemaR § 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich die untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der vorhandenen
Strallenverkehrsflachen sowie der Flachen fur den Gemeindebedarf und die
offentlichen Grunflachen in Privateigentum.

Die Planungskosten fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 tragt die
Gemeinde Stepenitztal

Teil C — Inhalt des Bebauungsplanes
8. Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 5 ist im November 2001 rechtsverbindlich geworden. Ziel des
ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 5 war die vorhandene Bebauung in der Ortslage
Gostorf planungsrechtlich zu sichern sowie im Bereich geeigneter Baulucken einer
dem Ortsbild entsprechenden Nachverdichtung zu unterziehen. Die Baugrundstlcke
entlang der heutigen ,Hauptstrale® wurden als Allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen. Die Grundsticke im Nordosten des Geltungsbereiches wurden als
Dorfgebiet festgesetzt.

Aktuell sind, bis auf ein Baugrundstick im Nordosten des Geltungsbereiches, alle
Baugrundsticke uberbaut. Das Plangebiet ist weiterhin Uberwiegend von
Wohnbebauung gepragt. Im Nordosten befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
im Nebenerwerb.

8.1. Bestandserhebung

Eine Bestandsuberplanung erforderte eine sorgfaltige Bestanderhebung, damit die
offentlichen und privaten Interessen gerecht abgewogen werden kdnnen.

Die Gemeinde Stepenitztal hat sich mit den vorhandenen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches auseinandergesetzt. Fur den Geltungsbereich wurde eine
Bestanderhebung durchgefiuhrt, um die tatsachlich vorhandenen Nutzungen zu
identifizieren.

In der folgenden Tabelle sind die tatsachlich ausgelbten Nutzungen fir die
Grundstlcke im Plangebiet aufgefuhrt.
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Bestandserhebung zur ausgeubten Nutzung im Plangebiet (Stand 08/2025)
Flurstick Ausgeiibte Nutzungen
(alle Flur 2, Gemarkung Gostorf) (teilw. in Verbindung mit Dauerwohnen)
32/18 Beherbergungseinrichtung
59/29 Reithalle
52/11 Handel u. Dienstleistungen,
Hausmeisterservice, Handel mit Waren

Die vorhandenen Nutzungen gemal} der Bestandserhebung genielRen materiellen
Bestandsschutz. Die bestehenden Nutzungen wurden im Rahmen der
Baugebietsausweisungen berucksichtigt.

9. Inhalt der Plananderung

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wurden die tatséchlichen
Nutzungen der Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches Uberpruft. Die Art der
baulichen Nutzung wurde entsprechend angepasst. Das Plangebiet ist von dorflichen
Nutzungsstrukturen gepragt. Teilweise wird innerhalb des Geltungsbereiches Hobby-
Tierhaltung betrieben. Daruber hinaus ist die Wohnnutzung die Uberwiegende
Nutzungsart des Plangebietes. Die im Ursprungsplan ausgewiesene Nutzung des
Dorfgebietes im Nordosten hat sich im Lauf der Zeit verandert. Die landwirtschaftliche
Nutzung ist in diesem Bereich in den Hintergrund getreten. Aktuell wird hier
ausschlie3lich Landwirtschaft im Nebenerwerb betrieben.

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 5 verfolgte die Gemeinde das Ziel, die vorhandene
und landlich gewachsene Ortsstruktur zu erhalten. Die Nutzungen haben sich teilweise
verandert. Die Wohnnutzung steht in der Ortslage Gostorf im Fokus. Zudem betreiben
einige Grundstucke jedoch auch Kleintierhaltungen, die innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO nicht zulassig sind.

Das Ddrfliche Wohngebiet gemal® § 5a BauNVO soll ein einvernehmliches
Nebeneinander von Wohnen, land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,
Hobby-Tierhaltung sowie dem Wohnen vertraglicher gewerblicher Nutzung
ermoglichen. Die Gemeinde ist bestrebt, den dorflichen Charakter der Ortslage Gostorf
und gerade die Hobby-Tierhaltung weiterhin planungsrechtlich zu sichern. Mit der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden fiir das gesamte Gebiet daher Dérfliche
Wohngebiete festgesetzt.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Uberpriifung der tatsachlichen Nutzungen und
der damit einhergehenden festgesetzten Art der baulichen Nutzungen auch mit den
bestehenden Bauflachenzuschnitten auseinandergesetzt. Im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsraume sind insgesamt drei Grunflachen festgesetzt, die unmittelbar an die
Verkehrsflachen anbinden. Zwei der Grunflachen befinden sich im Norden des
Plangebietes. Diese Flachen sind als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung
,Gartenland” festgesetzt. Die dritte Flache befindet sich zentral im Geltungsbereich
und ist als Ooffentliche Grunflache festgesetzt. Hier befindet sich zudem ein
Denkmalstein. Die Gemeinde ist gewillt, weitere Bauflachen, gerade im Innenbereich,
zu generieren. Unter Berucksichtigung des vorhandenen Denkmals werden die drei
Griunflachen mit der 3. Anderung als Dérfliche Wohngebiete ausgewiesen. Innerhalb
der Flachen wird jeweils ein Baufenster Uber Baugrenzen festgesetzt. Die neuen
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Bauflachen ermdglichen eine dem Ortsbild entsprechende, behutsame
Nachverdichtung. Mit der Umwandlung der drei Grunflachen in Dorfliche Wohngebiete
mdchte die Gemeinde dem Grundsatz ,Innen- vor Aul3enentwicklung“ entsprechen.

Um dem Grundsatz ,Innen- vor Aulenentwicklung® weiterhin zu entsprechen und die
Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen zu minimieren wurden weitere Baufelder
im Bereich der vorhandenen Baugebiete festgesetzt. Nachverdichtungen kénnen hier
durch die Errichtung von Gebauden in ,zweiter Reihe® entstehen.

Neben der Nachverdichtung Uber die Festsetzung weiterer Baufelder hat sich die
Gemeinde im Rahmen der Anderung mit den bereits festgesetzten Baufeldern
auseinandergesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen sind im Ursprungsplan teilweise
sehr eng und verwinkelt gefasst. Um den Grundstlckseigentimern hier die Option zur
behutsamen Erweiterung der vorhandenen baulichen Strukturen zu ermdglichen,
wurden die Baufenster groRer gefasst. Die festgesetzten Baufenster der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 sind folglich rechteckig und geringfiigig vergréert um den
vorhandenen Gebaudebestand festgesetzt.

Im Ursprungsplan wurde eine Verkehrsflache im Stden des Plangebietes festgesetzt,
die sich aktuell als Wiesenflache darstellt. Diese Flache soll kinftig nicht als
Strallenraum entwickelt werden, zumal die Flache nicht an weitere Verkehrsflachen
angebunden ist. Hier binden westlich landwirtschaftliche Nutzflachen bzw.
Geholzstrukturen an. Die Gemeinde beabsichtigt, diesen Bereich weiterhin als
Grinflache zu erhalten. Der vorhandene Fufweg wird im Rahmen der 3. Anderung
bertcksichtigt und bleibt erhalten.

Darliber hinaus wurden die weiteren getroffenen Festsetzungen im
Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 mit der Bebauungsplananderung Uberprift und sind
teilweise nicht mehr Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5, in der Fassung der 2. Anderung,
festgesetzten Geschossflaichenzahlen entfallen mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5. Fur die Baugebiete sind neben den Grundflachenzahlen auch
Hohenfestsetzungen (Traufhdhe) und Festsetzungen zur Dachform (Sattel- oder
Kriippelwalmdach) getroffen. Zuséatzlich werden mit der Anderung des
Bebauungsplanes noch maximale Firsthohen der Hauptgebaude festgesetzt. Soweit
die Grundflachenzahl in Verbindung mit Festsetzungen zur ,dritten Dimension® und zur
Gestaltung der zulassigen Gebaudekubatur (Dachform) getroffen wird, ist die
Ausnutzung des Grundsticks ausreichend beschriecben und es kann auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Die noch im Ursprungsplan festgesetzten Firstrichtungen sind nicht mehr Bestandteil
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5. Im Rahmen der Bestandsiberpriifung
wurden auch die festgesetzten Firstrichtungen Uberprift. Diese spiegeln nicht mehr
die vorhandene Situation wieder. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
wurde ein weiteres Baufeld als Allgemeines Wohngebiet im Kreuzungsbereich der
,Hauptstralle“ und der Stralle ,Zum Kiebitzmoor* ausgewiesen. Fir dieses Baufeld
wurde keine Firstrichtung festgesetzt. Zur Berucksichtigung des Gleichheitsgebotes
entfallt die Festsetzung von Firstrichtungen mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5. DarUber hinaus ist die Gemeinde gewillt, die Festsetzungen zu reduzieren.
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Im Geltungsbereich des in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 5 in der Fassung
der 2. Anderung sind eine Vielzahl an Bdumen zum Erhalt festgesetzt. Diese
Erhaltungsbaume sind Uberwiegend in den Gartenbereichen der Baugrundstlicke
festgesetzt. Die festgesetzten Baume haben aufgrund ihrer Lage keine stadtebauliche
Wirkung auf den offentlichen Raum. Die Gemeinde erachtet es als nicht erforderlich,
die Baume in den privaten Gartenbereichen weiterhin zum Erhalt festzusetzen. Die
Gemeinde ist bestrebt, den Grundstickseigentimern einen gewissen
Gestaltungsspielraum zu ermoglichen. Ggf. unterliegen vorhandene Baume dem
gesetzlichen Schutz nach § 18 NatSchAG M-V.

Fir die vorliegende Bebauungsplananderung wurde ein aktueller Lage- und
Hohenplan erstellt. Die vorhandenen, im 6éffentlichen Verkehrsraum sowie unmittelbar
angrenzenden, Baume wurden in den Lage- und Hohenplan aufgenommen. Teilweise
sind die vorhandenen Baume bereits gemal® § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz
(NatSchAG M-V) gesetzlich geschitzt. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 werden lediglich stralRenbegleitende Baume planungsrechtlich zum Erhalt
festgesetzt.

Dartber hinaus wurden die textlichen Festsetzungen angepasst. Die im
Ursprungsbebauungsplan getroffenen, bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind
im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 deutlich verkiirzt worden und
unter den ortlichen Bauvorschriften zu finden. Die Gemeinde beabsichtigt, hier
Festsetzungen auf das Wesentliche zu reduzieren und sich im Bereich der ortlichen
Bauvorschriften auf Festsetzungen zu Dach- und Fassadengestaltungen sowie
Einfriedungen zu beschranken.

10. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen werden in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
vollumfanglich neu gefasst. Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefuhrt. Dabei
wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) unterschieden. Die textlichen Festsetzungen
sind mit dem Kurzel ,TF“ bezeichnet. Die Verwendung des Kurzels dient einer
einfachen Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

10.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
10.1.1. Dorfliches Wohngebiet

Als Baugebiet werden vollstandig zeichnerisch Dorfliche Wohngebiete gemal § 5a
BauNVO festgesetzt. Als Folge der getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung werden zwei Dorfliche Wohngebiete (MDW 1 und MDW 2) festgesetzt.

Die Ortslage Gostorf ist durch dorfliche Strukturen gepragt. Zentral in der Ortslage
befinden sich Baugrundstiicke die neben dem Wohnen auch Hobby-Tierhaltung
betreiben, die innerhalb eines Allgemeines Wohngebietes nach § 4 BauNVO nicht
zulassig ist. Daruber hinaus befindet sich im Nordosten ein landwirtschaftlicher Betrieb
im Nebenerwerb (Reitsport) sowie weitere gewerbliche Nutzungen.

Die Gemeinde ist bestrebt, den derzeitigen Nutzungen auch weiterhin
Entwicklungsmdglichen zu erdffnen. Gerade die Hobby-Tierhaltung soll
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planungsrechtlich in der Ortslage gesichert werden. Zudem soll die Landwirtschaft
weiterhin Teil des Ortslage Gostorf sein. Fur den Geltungsbereich werden daher
Doérfliche Wohngebiete festgesetzt. Mit den festgesetzten Baugebieten ist neben dem
Wohnen weiterhin ebenfalls der Betrieb von landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zulassig. Weitergehende
Konkretisierungen der in den Baugebieten zuldssigen Nutzungen erfolgen durch
textliche Festsetzungen.

TF1.1 In den festgesetzten Dérflichen Wohngebieten (MDW 1 und MDW 2)
werden die gemal3 § 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 BauNVO fiir
unzuléssig erkléart.

Die Unzulassigkeit der in § 5a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) begriindet sich in einem erhdhten
Verkehrsaufkommen und einen erhdhten Flachenbedarf. Zudem soll die Ortslage
Gostorf weiterhin als doérflicher Wohnstandort gesichert werden. Die unzulassigen
Nutzungen wirden die Planungsabsichten der Gemeinde zur Sicherung des
Wohnstandortes widersprechen.

10.1.2. Flache fiir den Gemeinbedarf

Im Nordwesten des Plangebietes wird zeichnerisch eine Flache flir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen®
festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich der Sportplatz mit zugehdrigem
Sportlerheim der Ortslage Gostorf. Die Flache war bereits im Ursprungsplan als Flache
fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Die Gemeinde ist bestrebt diesen Bereich weiterhin
fur gemeindliche Zwecke planungsrechtlich bereitzuhalten.

10.1.3. Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache auf den Baugrundsticken wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. In den Dorflichen Wohngebieten werden zwei verschiedene
Grundflachenzahlen festgesetzt. Die differenziert festgesetzten Grundflachenzahlen
begrindet sich in den vorhandenen Bebauungsstrukturen und im Verhaltnis der
Baugrundstiicksgréfie zu den festgesetzten Baufeldern.

Fir das Dérfliche Wohngebiet MDW 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
Innerhalb des MDW 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die
Gemeinbedarfsflache wird mit eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung ermaéglicht in Verbindung mit den Grundstiicksgrof3en
eine dem baulichen Umfeld entsprechende bauliche Ausnutzung der Baugrundstucke.

10.1.4. Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthohen)
Im Ursprungsplan wurde fur alle Baugebiete eine einheitliche Traufhohe festgesetzt.
Um ein einheitliches Siedlungsbild zu wahren, halt die Gemeinde weiterhin an der

festgesetzten Traufhohe fest. FUr das gesamte Plangebiet wird eine Traufhdhe von
3,50 m festgesetzt. Um fur die vorhandenen und ggf. kinftigen landwirtschaftlichen
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Gebaude eine hohere Gebaudehohe zu entwickeln, wird fur landwirtschaftliche
Betriebsgebaude keine TraufhOhe festgesetzt.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 entfallt die Festsetzung zur
Geschossflachenzahl. Die Gemeinde ist gewillt, die Ausnutzung der Grundstlicke auch
weiterhin ausreichend und unter Berticksichtigung des Bestandes festzusetzen. Daher
erfolgen Festsetzungen zur maximalen Firsthéhe. Das Dorfliche Wohngebiet MDW 1
ist von grof3eren, ehemals und teilweise noch heute, landwirtschaftlich genutzten
Gebauden gepragt. Die Gemeinde beabsichtigt, hier weiterhin solche
Gebaudekubaturen entstehen zu lassen. Fur das MDW 1 werden daher
unterschiedliche maximale Firsthohen festgesetzt. Das MDW 2 sowie die
Gemeinbedarfsflache sind eher von niedrigeren Gebauden gepragt. Hier werden
maximale Firsthdhen von 10,5 m bzw. 8,50 m innerhalb der Gemeinbedarfsflache
festgesetzt.

TF 1.2 In allen Baugebieten wird eine Traufh6he von 3,50 m festgesetzt.
Dies gqilt nicht fiir landwirtschaftliche Betriebsgebdude. Die
Traufhéhe ist der Schnittpunkt der verléngerten AuBenwand mit
der Dachaul3enhaut.

TF1.3 In den Dérflichen Wohngebieten MDW 1 wird fiir Wohngebé&ude
eine Firsthbhe von 12,0 m festgesetzt. Landwirtschaftlich genutzte
Gebéude und sonstige Hauptgebaude sind innerhalb des MDW 1
mit einer maximalen Firsthbhe von 15,0 m zu errichten.

TF1.4und 1.5 Die Firsthéhe ist die Hbéhenlage der oberen
Dachbegrenzungskante (oberer Bezugspunkt).
Fir die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen gqilt als unterer
Bezugspunkt die mittlere Bestandshéhenlage der vom Gebéude
liberdeckten Geldndeoberfléche.

Bei Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen sind die erforderlichen Bezugspunkte
zu bestimmen. Da die Topografie innerhalb des Plangebietes relativ eben ist, orientiert
sich der untere Bezugspunkt jeweils auf das Uberbaute Baugrundstick.

10.2. Bauweise

Fir das Plangebiet wird einheitlich die offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung
einer offenen Bauweise war bereits Bestandteil des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 5.
Die Gemeinde halt weiterhin an der Festsetzung zur offenen Bauweise fest. Mit der
Festsetzung wird beabsichtigt, dem Ortsbild und seinem doérflichen Charakter
entsprechende Gebaudekubaturen zu sichern und kunftig entstehen zu lassen.

10.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.
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Die Baugrenzen wurden aus dem Ursprungsplan Ubernommen. Die festgesetzten
Baugrenzen wurden lediglich im Bereich bereits bestehender Gebdude angepasst.
Dartber hinaus wurde das Baufeld des bisher unbebauten Baugrundstiicks im
Nordosten des Plangebietes (MDW 2) angepasst. Um den Grundstickseigentimern
einen gewissen Spielraum zur Anordnung der klnftigen Gebaude zu ermaoglichen,
wurde statt der im Ursprungsplan drei Baufelder ein grof3es Baufeld mit einer Tiefe von
15 m, welches stralenbegleitend angeordnet ist, festgesetzt.

Darlber hinaus wurden an geeigneten Stellen neue, insgesamt sieben, Baufenster
festgesetzt. Mit den zusatzlichen Baufenstern beabsichtigt die Gemeinde Stepenitztal
eine dem Ortsbild entsprechende Nachverdichtung. Zudem wird mit der baulichen
Nachverdichtung dem Grundsatz ,Innen- vor Auf3enentwicklung® entsprochen.

10.4. Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan stellt die geordnete verkehrsmalige ErschlieBung der
Baugrundsticke dar und sichert gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind bereits vorhanden. An der verkehrlichen
ErschlieBung des Plangebietes werden mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 keine Anderungen vorgenommen.

10.5. Griunordnerische Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fir das Anpflanzen und
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind im Teil B —
Grundlagen der Planung, unter Punkt 4.6 ,Grinordnerische Festsetzungen/Hinweise*
erlautert.

10.6. Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. In § 86
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) hat das Land
Mecklenburg-Vorpommern abschliel3end definiert, welche értlichen Bauvorschriften in
einen Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen. Besondere Anforderungen an
die aullere Gestaltung baulicher Anlagen kénnen auf der Rechtsgrundlage des § 86
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V getroffen werden. Von dieser Mdglichkeit wird in der
vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 Gebrauch gemacht.

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 2. Anderung sind
verhaltnismallig viele ortliche Bauvorschriften getroffen worden. Die getroffenen
Festsetzungen bezogen sich hier auf die Gestaltung der Baukdrper, Sockel- und
Gebaudehodhen, Dachformen, Gestaltung der AuRenwande, Aullenwandoffnungen
und Fenster, Materialien und Farben sowie Werbeanlagen. Mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 werden die Ortlichen Bauvorschriften deutlich reduziert und
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auf die wesentlichen aufieren Gestaltungsmerkmale baulicher Anlagen beschrankt.
Kinftig werden ausschliel3lich Festsetzungen zu den zulassigen Dachformen und -
eindeckungen, zur Aullenwandgestaltung sowie zu Einfriedungen und Werbeanlagen
innerhalb des Geltungsbereiches getroffen.

TF 3.1 Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind die Hauptdédcher als
symmetrische Sattel- oder Kriippelwalmdécher auszubilden. Die zuldssig
Dachneigung betrédgt 30° bis 50°. Bei Wirtschaftsgebduden sind
Satteldacher mit einem Neigungswinkel von 15° bis 50° auszubilden. Fiir
Dacheindeckungen der Hauptgeb&ude sind nur rote bis rotbraune,
graue, dunkelgraue oder anthrazitfarbene Dachziegel oder Dachsteine
zulédssig. Die Ausbildung von Reetddchern ist ebenfalls zulédssig. Fir
Dacheindeckungen von Wirtschaftsgebauden sind zusétzlich rotbraune,
dunkelgriine oder hellgraue Bleche oder Wellplatten zuléssig.

Die Festsetzung zur Dachgestaltung orientiert sich an der bestehenden
Dachlandschaft. Sofern innerhalb des Plangebietes neue Dacheindeckungen
vorgesehen sind, sollen sich dies an dem Bestand orientieren.

TF 3.2 Die Dachflachen von freistehenden Garagen und Nebengeb&ude sind
als symmetrische Sattelddcher oder Pultddcher auszubilden. Die
zulédssige Dachneigung der Sattelddcher betrdgt 25° bis 50°. Pultdécher
sind mit einer Dachneigung von 15° bis 20° auszubilden.

Um flr die Nebenanlagen in Verbindung mit dem Hauptgebaude ein einheitliches Bild
herzustellen wird die Festsetzung zu Dachflachen von Nebenanlagen getroffen.

TF 3.3 Bei der Gestaltung der AuBenwénde innerhalb der festgesetzten
Baugebiete ist die Verwendung von Sichtmauerwerk mit roten bis
rotbraunen Ziegeln oder naturbelassenes Holzfachwerk bzw.
Holzfachwerk in den Farben rotbraun bis dunkelbraun, dunkelgriin oder
schwarz mit Mauerwerksausfachung zuldssig. Dies gilt nicht fiir
Wirtschaftsgebédude. Die Verwendung von geputzten Fldchen in den
Farben cremeweil3, beige oder hellgrau ist bei An- und Umbauten sowie
bei Garagen und Nebenanlagen zu bereits bestehenden Putzbauten
zulassig.

Die Festsetzung zur Aulienwandgestaltung orientiert sich an der entsprechenden
Festsetzung im Ursprungsplan sowie an dem Bestand. Mit der Festsetzung soll der
dorfliche Charakter der Ortslage Gostorf erhalten bleiben.

TF 3.4 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist
mit Ausnahme von Glasflachen unzuléssig.

Um Blendwirkungen auf die Nachbarschaft auszuschlief3en wird die Verwendung von
reflektierenden Dach- und Fassadenmaterialien flr unzulassig erklart.

TF 3.5 Einfriedungen einschlielllich Hecken sind in den Dorflichen
Wohngebieten stral3enseitig bis zu einer maximalen Héhe von 1,60 m
zulassig. Seitliche Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,00 m
zuléssig.
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TF 3.6 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Grél3e von
0,76 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit
Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzuléssig.

Um ein ansprechendes Siedlungsbild zu wahren werden die Festsetzung zur
Einfriedung von Baugrundstlicken sowie Werbeanlagen getroffen.

TF 3.7 Es wird auf § 84 der Landesbauordnungen M-V verwiesen, wonach
ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig dieser nach § 86
Landesbauordnung M-V erlassenen Satzung (ber die O6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kbnnen mit
Bu3geld geahndet werden.

Die Festsetzung weist auf den Paragraphen zu Ordnungswidrigkeiten der
Landesbauordnung M-V hin.

10.7. Hinweise ohne Normcharakter

Bau- und Bodendenkmaleﬂ
Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist ein Baudenkmal
sowie bei Bodendenkmal in dem nachrichtlich iibernommenen Bereich bekannt.

Alle MalBnahmen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig geméal3 § 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes — DSchG M-V in der aktuell geltenden Fassung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen kénnen nur auf
Antrag und nach Anhérung bzw. im Einvernehmen gemél3 § 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehérde (Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege —LAKD M-V Abtlg.
Landesarchéologie) erteilt werden.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfédrbungen entdeckt
werden, ist gemal3 § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich die untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Hinweis dient dazu, auf die Verpflichtungen und Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetz von Mecklenburg-Vorpommern bei Eingriffen in den Boden
aufmerksam zu machen.

Altlasten / Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kbnnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstédnde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde
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hinzuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhélt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der ©értlichen
Ordnungsbehérde anzuzeigen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte schédliche Bodenverdnderungen oder Altlast
(unnatiirlicher Geruch, anormale Fé&rbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer geméal § 4
Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemél3en Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafiir, dass
eine schédliche Bodenverénderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziiglich dem
Landrat des Landkreises Nordwestmecklenburg als zusténdige Bodenschutzbehérde
(Sachgebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG
M-V). Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verédnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden (§ 1 LBodSchG M-V).

Die Hinweise dienen dazu, auf mogliche Vorbelastungen innerhalb des Plangebietes
aufmerksam zu machen und den Umgang mit solchen im Rahmen der Bauausfuhrung.

Baumschutz

Die Beseitigung von Gehblzen gemadl § 39 Abs. 65 Satz 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Abrissarbeiten von Gebéuden dlirfen
nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgefiihrt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzflachen/Gebaude keine Brutvégel briiten und
die Zustimmung der zusténdigen Behérde vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschlitzter Bdume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstbrung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrdchtigung fiihren kénnen, sind verboten. Zuldssig bleiben fachgerechte Pflege-
und ErhaltungsmalBnahmen sowie MalBnahmen zur Abwehr einer gegenwértigen
Gefahr fiir Leib oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Die Hinweise dienen dazu, auf die Verpflichtungen und Bestimmungen des
Naturschutzausfuhrungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern im Hinblick auf den
Baumbestand innerhalb des Plangebietes aufmerksam zu machen.

Sonstige Hinweise

Die der Satzung zu Grunde liegenden Gesetze, Richtlinien, Erlasse und Verordnungen
sind im Bauamt des Amtes Grevesmiihlen-Land, Rathausplatz 1, 23936
Grevesmiihlen, wéhrend der Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

25



Satzung der Gemeinde Stepenitztal (iber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
,Dorfmitte Gostorf* — Entwurf

11. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch fur die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die
Gemeinde Stepenitzal hat sich im Rahmen der Aufstellung der Planung mit den
moglicherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und die von dem
Plangebiet ausgehenden Immissionen auseinandergesetzt.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Nutzflachen
umgeben. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z. B. zur Erntezeit, sowie
gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Gille sind im
landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden keine Planungen vorbereitet,
die zu zusatzlichen Immissionen fihren. Immissionen, die unzulassigerweise auf das
Plangebiet einwirken kdnnen, werden nicht gesehen.

12. Flachenbilanz
Die Gesamtflaiche innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 5 betragt rund 12,6 ha. Die Flache unterteilt sich
folgendermalien:

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachennutzung Flécr(lge:?urr'?gzt)in LU
Dorfliche Wohngebiete 69 700
Flache fur Gemeinbedarf 1400
Grunflachen 42 100
Wasserflachen 1 800
Verkehrsflachen 10 700
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 100
Plangebiet, Summe 125 800

Gemeinde Stepenitztal, den

Der Burgermeister
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