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- BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG

1.0VORBEMERKUNGEN / RECHTSGRUNDLAGEN

Auf Grund entstandener Bauliicken sowie einer nicht eindeutig ablesbaren
rdumlichen Ausdehnung des Dorfes gegenlber dem Landschaftsraum besteht die
Notwendigkeit, den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Basepohl Dorf in seiner
raumlichen  Abgrenzung zweifelsfrei festzulegen und gleichzeitig die
Erganzungsfldchen zu bestimmen, auf denen noch gebaut werden kann, um den
Ort abzurunden.

Die Stadtvertretung der Reuterstadt Stavenhagen hat beschlossen, mit Hilfe dieser
Satzung auf den Erganzungsflichen Baurecht fur alle Geb&dude und bauliche
Anlagen zu schaffen, die sich in die vorhandene Nutzungsstruktur der sie
umgebenden Bebauung einflgen. Gleichzeitig sollen &rtliche Bauvorschriften
erlassen werden; die Stadtvertretung will damit Einfluss nehmen auf die dufere
Gestaltung und das Ortsbild.

Rechtsgrundlage fur die Erarbeitung der Satzung ist das BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. S. 2141). Nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 und Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung die Grenzen fir — im
Zusammenhang bebaute Ortsteile — festlegen und einzelne Auflenbereichsflachen
mit einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend gepréagt sind. Fur Satzungen nach Satz 1
Nr. 3 (Ergénzungssatzungen) kdnnen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4
BauGB getroffen werden.

Nach § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M-V koénnen die Gemeinden drtliche
Bauvorschriften als Festsetzungen in eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB
aufnehmen. Das Genehmigungserfordernis ist zwar It. Anderung der LBauO M-V
vom 27. April 1998 entfallen; doch § 10 Abs. 3 BauGB (Bekanntmachung) gilt.
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2.0ZUR LAGE IM SIEDLUNGSRAUM / AUSGANGSBEDINGUNGEN

Erstmals urkundlich erwdhnt wurde Basepohl am 15. Mai 1252. Der Ritter
Reimbern von Stove stiftet und bewidmet an diesem Tag das Kioster lvenack.
Dabei wird auch das Dorf Basepohl genannt (Mecklenburgisches Urkundenbuch
Bd. II, S. 691).

Nach Kiihnel ist der Name des Dorfes von Basepole = "Gottesfeld" abgeleitet.
Basepohl ist ein Ortsteil der Reuterstadt Stavenhagen im Landkreis Demmin und
liegt ca. 3 km nérdlich von Stavenhagen.

Basepohl wird tiber die Bundesstralle B 194 erschlossen.

Basepohl besteht aus den Ortsbereichen

- Dorf Basepohl,

- Gutsbereich und

- Wohnsiedlung und Kasernengeldnde der Bundeswehr.

In Basepoh! (Dorf) leben heute 189 Einwohner (Stand 30.09.2000).

Von Stavenhagen kommend liegt das Dorf Basepohl beidseitig der B 194. Mit
groRem Aufwand konnten die Fachwerkbauten (Landarbeiterkaten) teilweise
wieder hergestellt werden. Nach Westen und Osten hat sich das Dorf Basepohl
baulich erweitert. Neue Eigenheime entstanden vor allem im Osten.

Sudwestlich wurden landwirtschaftliche Bauten zur Massentierhaltung errichtet,
die heute jedoch nicht mehr genutzt werden und zum Teil auch schon
abgebrochen worden sind.

Der ehemalige Gutshof liegt nérdlich des Dorfes zwischen der Bundesstrafte und
“dem Stdufer des Grofien Sees. Von der ehemaligen Gutshofanlage ist nur noch
der unter Denkmalschutz stehende Speicher vorhandé_n.

Etwa 1,5 km nérdlich des Dorfes vom Nordufer des GroRen Sees bis an die
Waldgrenze erstreckt sich die Wohnsiediung und das Kasernengelande Basepohl.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das Dorf Basepohl. Im
Flachennutzungsplan ist die Ortslage als "Wohnbauflache" dargestellt worden. Die
Versorgung im sozialen Bereich und mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgt Uber
die Reuterstadt Stavenhagen.

Aus Sicht des Gewaisser- bzw. Grundwasserschutzes ergeben sich am
Ortsausgang (im Bereich Friedhof und zum Teil Flurstick 3)
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Nutzungsbeschrankungen infolge der Lage im 100 m Gewésserschutzstreifen des
Grof3en Sees.

Nutzungsbeschrankungen aus der Lage in Trinkwasserschutzzonen sind nicht zu
berlicksichtigen; die Brunnen liegen in ausreichendem Abstand zur Ortslage.

Am Stidgiebel des Gasthofes "Uncel Brasig" (Basepohl, Dorfstrale 12) befindet
sich ein Hoéhenfestpunkt des amtlich geodatischen Grundlagennetzes des Landes
M-V (siche auch Planzeichnung). Vermessungsmarken sind nach § 7 des
Gesetzes lber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes

M-V gesetzlich geschitzt.

Zu den geologischen Bedingungen kénnen folgende Aussagen getroffen
werden: Im Satzungsgebiet stehen Uberwiegend bindige Béden des Pleistozéns
(Geschiebemergel) an, die grundsétzlich einen tragféhigen Baugrund darstellen.
Fur das regional verbreitete obere Grundwasser besteht keine unmittelbare
Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Oberflachennah kann
sainsonbedingt Sicker-, Stau- bzw. Schichtenwasser auftreten.

Nach der Denkmalliste des Landkreises Demmin sind folgende Objekie
denkmalgeschutzt:

- DorfstraRe 31/32, Landarbeiterhaus

- DorfstraRe 51/52, Landarbeiterhaus

- Friedhof, Glocke

Basepoh! ist ein StraRendorf, das spater in &stliche und westliche Richtung
erweitert wurde. Die historische Bebauung befindet sich beidseitig der
Bundesstrale; zwei Gebaude (Dorfstrale 31/32 und 51/52) sind unter
Denkmalschutz gestellt worden.

Ortsbildpragend ist jedoch der gesamte Bereich der Ortsdurchfahrt, also auch die
vorhandene Bebauung Dorfstrale 2-5 sowie 69-72 (Ensemblewirkung).

Am Ortsausgang stdlich des Friedhofs befand sich die alte Schule; das Gebaude

ist heute nicht mehr vorhanden.
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3.0ABGRENZUNG DES IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN ORTSTEILS
| PLANFESTSETZUNGEN

Die bebaute Ortslage Basepohl (Dorf) umfasst Flachen der Flur 1 und 2 der
Gemarkung Basepohl.

Kartengrundlage ist die Flurkarte im M 1:1000.

Mit der Satzung werden die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Basepohl (Dorf) zweifelsfrei festgelegt. Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
umfasst das Gebiet, das innerhalb der im Plan zur Satzung eingezeichneten

Geltungsbereichslinie liegt.

1. Im Bereich der BundesstralRe umfasst der Geltungsbereich die vorhandene
Bebauung beidseitig der Stralle.
Geltungsbereichsgrenzen am Ortsausgang nach Stavenhagen bilden die
Flurstiicke 97 und 109. Am Ortsausgang Richtung Demmin wird der Friedhof
als "Grunflache" mit in den Geltungsbereich einbezogen. Fur den westlich der
B 194 liegenden Bereich ist somit der Friedhof Bebauungsgrenze; 6stlich der
B 194 wird die Geltungsbereichsgrenze im Abstand von 4 m zum Giebel Haus
Nr. 51 festgesetzt. Die noch unbebauten Flursticke 3, 55, 57, 67 und 71 an
der BundesstralBe befinden sich innerhalb der ansonsten geschlossenen

StraRenbebauung und werden den Luckenschliefungen zugeordnet.

2. Der westlich der B 194 liegende Ortsbereich wird im Bestand in den
Geltungsbereich der Satzung einbezogen; Ortserweiterungen in Richtung

Grammentin sind nicht vorgesehen.

3. Der Bereich &stlich der B 194 wird (ber die DorfstralRe, die nach lvenack fuhrt,
verkehrlich  erschiossen.  Nérdlich  dieser Strale  befindet  sich
mehrgeschossiger Wohnungsbau (2-3-geschossig) und der Sportplatz. In
Nachbarschaft zu den Wohnblécken sind Nebenanlagen entstanden. Am
Ortsausgang begrenzt eine Kleingartenanlage das Dorf. Stdlich der Stralle
nach lvenack sind Eigenheime gebaut worden; entlang dieser Strale
durchgéngig im einheitlichen Typ. Parallel zu den Landarbeiterkaten an der B
194 sind gewissermaflen in 2. Reihe zur historischen Bebauung, weitere

Eigenheime entstanden, die Uber einen Stichweg erschlossen werden.
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Nérdlich der Dorfstrale nach Ivenack wéren auf dem FS 94 bauliche Ergdnzungen
maoglich (Baullicke parallel zur Dorfstralle).

Der Sportplatz wird Uber den Weg (FS 95) erschlossen. Auf dem FS 94 wére somit
auch eine hintere Bebauung méglich. Mit der Satzung werden diese
Aullenbereichsflaichen in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen
(Ergdnzungsfliche 1). Festsetzungen zur baukérperlichen Anordnung werden
auf Grund der Lage im rUckwaértigen Bereich zur DorfstralRe nicht getroffen, die
Bebauung hat sich gemal § 34 BauGB in die "Eigenart der naheren Umgebung
einzufligen.”

Der Sportplatz wird als "Grinflache" mit berlcksichtigt. Am Ortsausgang nach
lvenack wird die Kleingartenanlage ebenfalls mit in den Geltungsbereich
einbezogen; es erfolgen ebenfalls Darstellungen als "Grinflache".

Friedhof, Sportplatz und Kleingartenanlage gehéren zur bebauten Ortslage
Basepohl (Dorf). Sie pragen das Ortsbild entscheidend mit und sollen als
Grunbereiche auch zukinftig erhalten bleiben.

Am Ortsausgang nach Ivenack bildet also die vorhandene Kieingartenanlage und
die Bebauung auf dem FS 41 die Bebauungsgrenzen. Flr das Uber den Stichweg
erschlossene Eigenheimgebiet erfolgen mit der Satzung Grenzfestsetzungen an
der sldlichen Flurstiicksgrenze des FS 99 (Wohngebdude Nr. 66 f). Gegenlber
den Flurstiicken 98 und 99 liegende AuRenbereichsflachen werden somit in den -
im Zusammenhang bebaute Oristeil — einbezogen (Ergdnzungsfliche 2).
Ergdnzende Bebauungen werden im Abstand von mindestens 5 m zum
offentlichen Verkehrsraum gestattet. Festlegungen zur Firstrichtung sind aus
ortsgestalterischer Sicht nicht zwingend notwendig.

Zwischen der Bundesstralle und dem von der DorfstralRe abzweigenden Stichweg
liegen groRere unbebaute Flachen (FS 68 / Aullenbereichsflachen, zum Teil als
Parkplatz benutzt). Mit der Satzung werden diese Fldchen in den - im
Zusammenhang bebauten Oristeil — einbezogen (Erginzungsfliche 3). Die
Bebauung sollte mindestens im Abstand von 5 m zurlickgesetzt vom 6ffentlichen
StraRenraum angeordnet werden. Aus stédtebaulichen Grinden wird eine

einheitliche Firstrichtung parallel zur Stralle vorgegeben.

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Basepoh! ~ Dorf wird per Satzung somit
eindeutig ausgegrenzt.
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Um der historisch gewachsenen Dorfstruktur, dem Dorfcharakter und einem gut
gestalteten Dorfbild gerecht zu werden, werden mit der Satzung textliche

Festsetzungen erlassen.

Wie bereits in den Vorbemerkungen erwahnt, kénnen Festsetzungen nach § 9
BauGB nur fir Ergédnzungssatzungen (Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB) getroffen werden.

Die im Teil B /Textliche Festsetzungen getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen gelten somit nur fir die Ergénzungsflachen 1, 2 und 3.

Die drtlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V gelten flir den gesamten
Geltungsbereich der Satzung.

Auf den Ergianzungsflichen werden Festsetzungen zur Hohe der baulichen
Anlagen und zur Abgrenzung zum freien Landschaftsraum getroffen.

Um "hochbeinige" Bebauungen zu verhindern, darf die Erdgeschossfulbodenhthe
eine Héhe von 80 cm nicht Uberschreiten. Zur besseren Einbindung der
AuRenbereichsflachen werden Pflanzfestsetzungen zum Landschaftsraum
festgesetzt.

Auf Grund der Lage in Nahe der Bundesstrale ist im Ergdnzungsbereich 3 davon
auszugehen, dass die StraRenverkehrsldrmgerdusche die Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschreiten. Mit der Satzung werden Festsetzungen Uber
MaRnahmen zur Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm)
getroffen.

Wohngebaude sind so zu gestalten, dass die Schiafrdume auf der zur
BundesstralRe abgewandt liegenden Seite angeordnet werden.

Alle Bauteile der Bauhiille, insbesondere der Teile, die der Bundesstralle
zugewandt sind, haben die nach DIN 4109 erforderlichen Schallddamm-Malie
einzuhalten (siehe auch planungsrechtliche Festsetzungen / Punkt 3.0).

Mit den &rtlichen Bauvorschriften will die Stadt gezielt Einfluss nehmen auf die
aulere Gestaltung. Fur Hauptgebdude werden somit verbindliche Festsetzungen
zur Dachform und Fassadengestaltung getroffen. An der Bundesstralle werden die
zuldssigen Dachformen beschrénkt auf Sattel- bzw. Krippelwalmdécher;
Volihoizh&user werden nicht gestattet.

Zaune und Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen max. eine Héhe
von 1,50 m nicht Uberschreiten.
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Aus den Stellungnahmen der Trager o6ffentiicher Belange waren in die

Begrindung noch folgende Anmerkung aufzunehmen:

1. Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen
jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. In
diesen Fallen sind die Hinweise der Bodendenkmalpflege (siehe

Planzeichnung) zu beachten.

2. Im Plangebiet sind die vorhandenen Anlagen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu beachten. Notwendige Abstimmungen haben vor
Bauausfiihrung zu erfolgen.

Die Deutsche Telekom AG / TNL Potsdam hat im Rahmen des Planverfahrens
Bestandsunterlagen zugearbeitet, die im Einzelnen in der Verfahrensakte
eingesehen werden kdénnen. Sie ersetzen jedoch keine Einweisung!

Mit der WMS GmbH Stavenhagen sind rechtzeitig vor Baubeginn die
notwendigen Abstimmung zur Wasserversorgung und Abwasserableitung zu
fuhren. Auf Grund des  Zustandes und der Lage  der
Wasserversorgungsleitungen sind Leitungserneuerungen erforderlich. Erfolgen
Bebauungen vor der geplanten Rohrnetzauswechslung, sind die daflr
erforderlichen finanziellen Mittel durch die Stadt Stavenhagen beim
Zweckverband zu beantragen.

Eine zentrale schmutzwasserseitige Erschlieung ist in den kommenden
Jahren angedacht. Bis zur schmutzwasserseitigen ErschlieBung muss die
Abwasserbeseitigung durch die  Errichtung und Betreibung von
Kleinklaranlagen entsprechend dem Stand der Technik durch den jeweiligen
Grundstickseigentimer erfolgen.

Die Loschwasserbereitsteliung erfolgt aus den benachbarten Seen.
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4.0 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN / AUSGLEICH UND ERSATZ

Mit der Satzung trifft die Stadt folgende grinplanerische Aussagen:

1. Der innerhalb des Plangebietes vorhandene geschitzte Baumbestand ist zu
erhalten. (Rechtsgrundlage: Baumschutzverordnung der DDR vom Mai 1981
gilt weiter.)

Der markante Baumbestand (Laubb&ume) ist in der Planzeichnung dargestellt
worden. Dieser Gehélzbestand ist nach ortlicher Begehung in die
Planzeichnung aufgenommen worden; der Bestand ist nicht eingemessen.

Im Bereich der DorfstraRe / Stral’e nach lvenack sind die StralRenbdume erst
kirzlich angepflanzt worden. Eine FortfUhrung der Pflanzungen wirde das
Orisbild weiter verbessern. In Abhéngigkeit von den Leitungsbestdnden im
dffentlichen StraRenraum sind weitere Anpflanzungen durch die Stadt
vorgesehen.

2. In den Geltungsbereich der Satzung mit einbezogen werden die Bereiche

Friedhof, Sportplatz und Kleingartenanlage. Es erfolgen
Griinflachenfestsetzungen mit den entsprechenden Zweckbestimmungen. Der
vorhandene Gehéizbestand soll erhalten bleiben bzw. ergdnzt oder ersetzt
werden. In der Planzeichnung erfolgen keine gesonderten Darstellungen von
Gehélzen; die Darstellungen von Grinflachen sind ausreichend.
Das FS 102 wird gegenwartig als Sportplatz genutzt. Mit der Satzung werden
Teilbereiche fir eine Umgestaltung vorgesehen. in der Ortslage fehlen
dffentliche Spielflachen. Planungsabsicht der Stadt sind Spielflachen am
westlichen Rand des Sportplatzes zu schaffen. Ein Spielplatz fur kieinere
Kinder kénnte im stdlichen Teil (in unmittelbarer Nachbarschaft zur bebauten
Ortslage) entstehen. Fur die groferen Kinder und Jugendlichen wéren die am
nérdlichen Rand liegenden Flachen geeignet. Die Spielflachen soliten durch
Geholze voneinander getrennt angeordnet werden.

3. Die Erganzungsflichen 1-3 sind Ortserweiterungen in den freien
Landschaftsraum; von Eingriffen in Natur und Landschaft ist also auszugehen.
Als Ausgleich und Ersatzmalnahme werden mit der Satzungen Pflanzgebote
an den Ubergangsbereichen =zur freien Landschaft und fir den
Ergénzungsbereich 1 auch an der Grenze zum Sportplatz bzw. geplanten
Spielplatz festgesetzt. Es sind vorwiegend einheimische standortgerechte
Gehblze zu verwenden.

Empfohlen wird eine Qualitdt entsprechend Deutscher Baumschulen (3 x
verpflanzt).
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Liste der empfohienen Gehdlze:

Bdume Straucher
Vogelbeere Sorbus aucuparia Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeine Rosskastanie Aesculus hippocastanum Hasel Corylus avellana
Feldahorn Acer Campestre Weilldorn Crataegus monogyna
Bergahorn Acer pseudoplatanus Schlghe Prunus spinosa
Sommerlinde Tilia platyphylios Hundsrose Rosa canina

Winterlinde Tilia Cordata einf. Schneeball Viburnum opuius
Stieleiche Qsuercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Spitzahorn Acer platanoides Purpurweide Salix purpurea
Walnuss Junglans regia Liguster Ligustrum vuigare
Birke Betula pendula Pulverholz Rhamnus framguid

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung

von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das

Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Geméafl § 1 a

BauGB ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft iber die Vermeidung, den

Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden.

Bei Satzungen nach § 34 BauGB ist allgemein zu beachten:

1. Nicht der Eingriffsregelung unterfallen Grundstlcke, die bisher schon nach §
34 Abs. 1 und 2 BauGB bebaut werden konnten.

2. Werden jedoch

bisherige

Auflenbereichsflachen

durch eine

Erganzungssatzung zu Bauland umgewandelt, findet die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung Anwendung.

Im Vollzug des Artenschutzrechts wird auf die Verbotstatbestdnde des § 20 f

Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG hingewiesen (Verletzung oder Tétung wild lebender

Tiere / Beschadigung und Zerstérung von deren Nist-, Brut-, Wohn- und

Zufluchtsstatten sowie Ausgraben, Beschadigung oder Vernichten wild lebender

Pflanzen besonders geschutzter Arten betreffs).

Die dafuir zusténdige Behérde ist die Untere Naturschutzbehdrde.
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AUSGLEICHS- UND ERSATZBILANZ

(Biotopwertvergleich nach der Hessischen Methode)

Standort |Nutzungs-/ | Fldchenanteil Wertpunkte Biotopwert
o . . | Biotoptyp ‘ ~jem? gesamt
vor der Manahme: ' o
Baufléche 1 Extensivrasen 870 m? 14 12.180
Bauflache 2 Acker 1.125 m? 13 14.625
Baufldche 3 - Parkplatz 1.200 m? 6 7.200
(zum Teil
befestigt
durch
Schotter)
- Strallenrand 200 m? 13 2.600
- Sandweg 240 m? 6 1.440
(nicht
versiegelt)
- Strallenfla- 450 m? 3 1.350
che (versie-
gelt)
gesamt: 4.085 m? 39.395
nach der MaBnahme (Planung) ,
Bauflache 1-3 - StraBenfla- 450 3 1.350
gesamt che versie-
gelt
- Sandweg 240 6 1.440
(nicht
versiegelt)
- Grundstiicks- 1.018 3 3.054
flache Uber-
baut 30 %
- Grundsticks- 2.377 14 33.278
flache Garten
70 %
gesamt 4,085 m? 39.122
' DIFFERENZ BIOTOPWERT

- 273 PUNKTE
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Durch die Erganzungsflachen entstehen 4 Bauplétze.
Die geringe Differenz von 273 Punkten wird durch die Stadt durch die Anpflanzung von
weiteren StraRenbegleitgrin entlang der Dorfstrallen ausgeglichen.
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