Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 2 "Wohngebiet Am Kirchsteig" der Gemeinde GroR Kordshagen,
Gemeindehauptort GroR Kordshagen, mit ortlichen Bauvorschriften uber die Gestaltung gemaf § 86 LBauO M-V (2. Entwurf)

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), sowie der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110), wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung Grol3 Kordshagen vom __ . .20

fur das Bebauungsplangebiet der Flurstlcke 6 (tlw.), 35 (tlw.), 36 (tlw.) 38,

51, 52/2 (tlw.), 53 (tlw.), 54 (tlw.) der Flur 12 der Gemarkung Grol} Kordshagen sowie des Flurstickes 5 (tlw.) der Flur 12 der Gemarkung Arbshagen folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet Am Kirchsteig“ mit drtlichen Bauvorschriften tUber die Gestaltung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B - Text (Anderungen ggii. Entwurfsfassung in blau hervorgehoben)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.2

Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet - bestehend aus den Teilgebieten WA 1 und WA 2 - sind
folgende Nutzungen allgemein zulassig:

e Wohngebaude,
e nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet - bestehend aus den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind

folgende Nutzungen nicht zulassig:

¢ Anlagen fiir sportliche Zwecke,

o die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
e Schank- und Speisewirtschaften,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Fir die Berufsausubung freiberuflich tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in ahnlicher Art austiben, sind Raume zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO; § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

Als oberer Bezugspunkt gilt die Firsthohe von Gebauden, die eine Hohe von 8,50 m Uber
Bezugspunkt nicht Uberschreiten darf. Die Firsthohe bezeichnet den aulleren Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel. MaRgebend ist das eingedeckte Dach.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen dient der jeweils
hochste Punkt der Strallendeckschicht zwischen den Schnittpunkten der beiden seitlichen
Grundstlicksgrenzen mit der Stralengradiente.

Die zulassige Firsthdhe darf durch untergeordnete, haustechnische Anlagen und Bauteile
um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1
BauNVO)

Bauweise

Fir das Allgemeine Wohngebiet - Teilgebiet WA 1 wird als abweichende Bauweise
festgesetzt: Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser. Die langste Seite eines Gebaudes
(je Einzelhaus oder je Doppelhaushalfte) darf 15,0 m nicht Uberschreiten.

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO und § 6 LBauO M-V)

Zulassige Zahl von Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet - bestehend aus den Teilgebieten WA 1 und WA 2 - sind
maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus oder Doppehaushalfte zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen

Auf den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes - bestehend aus den Teilgebieten
WA 1 und WA 2 - dirfen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie ganz oder
teilweise Uberdachte Stellplatze sowie Garagen im Sinne des § 12 BauNVO nur bis zu der
von der ErschlieBungsstralle abgewandeten Baugrenze und deren seitlichen Verlangerung
errichtet werden. Einfriedungen, Mullboxen sowie Zugange und Zufahrten sowie die Nutzung
der Zufahrt als offener Stellplatz sind von dieser Regelung nicht betroffen.

Garagen und (berdachte Stellplatze missen einen Mindestabstand von 1,20 m zur
seitlichen Grundstlicksgrenze einhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. mit § 12 Abs 6 BauNVO, § 23 Abs.
5 BauNVO)

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ausfuhrung befestigter Flachen und Vermeidung der Vollversiegelung

Auf den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes - bestehend aus den Teilgebieten
WA 1 und WA 2 - sind die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z. B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil). Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder
Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstticken

Auf den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes - bestehend aus den Teilgebieten
WA 1 und WA 2 - sind je angefangene 500 m? Grundstuicksflache mindestens ein Obstbaum
oder ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum zu pflanzen. Als Mindestqualitat
gilt fiar die Baume: Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, 3mal verpflanzt, mit
Drahtballierung (bei Obstbaumen: 10/12 cm, 2mal verpflanzt). Die Verwendung der Arten
der Pflanzliste 1 wird empfohlen.

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Auf den
Baugrundstiicken bereits vorhandene Baume mit einem Stammumfang von mindestens

40 cm, gemessen in einer Hohe von 1,00 m Uber dem Erdboden, kénnen auf die
Anpflanzverpflichtung angerechnet werden. Auf den Baugrundstiicken bereits vorhandene
Nadelbdaume sind nicht anrechenbar.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

AusgleichsmalRnahme zur naturschutzfachlichen Kompensation A: Anpflanzen von Baumen
entlang der StralRe Arbshagen sudlich der L21 sowie ndrdlich weiterfiUhrend der Strale
Arbshagen-Hof

Auf dem Flurstick 2 der Flur 11 sowie dem Flurstiick 8 der Flur 12 der Gemarkung
Arbshagen sind auf einer Flache von rd. 516 m? insgesamt 43 standortgerechte,
gebietsheimische Laubbdume zu pflanzen. Als Mindestqualitat gilt fir die Baume:
Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, 3mal verpflanzt, mit Drahtballierung. Die
Verwendung der Arten der Pflanzliste 2 wird empfohlen. Die Bdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Ausgleichsmalinahme zur naturschutzfachlichen Kompensation B: Umwandlung von Acker
in extensives Grinland

Auf dem Flurstlick 5 in der Flur 12 der Gemarkung Arbshagen ist auf der MalRnahmenflache
mit der Kennzeichnung AF eine Umwandlung von Intensivacker in extensive Mahwiese
durch Selbstbegrinung oder Einsaat von bis zu 50% der MalRnahmenflache mit
"Regiosaatgut" auf 5.622 m? Flache vorzunehmen. Der zustdndigen uNB ist ein auf den
Standort abgestimmter Pflege und Kostenplan vorzulegen. In den ersten 5
Entwicklungsjahren ist eine Aushagerungsmahd mit zwei Mahdgangen zwischen 1. Juli und
30. Oktober mit Abfuhr des Mahgutes durchzufihren. Ab dem 6. Jahr ist die
Unterhaltungspflege durch eine jahrliche Mahd ab dem 1. September mit Abfuhr des
Mahgutes durchzufihren. Mahdhdéhe 10cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit
Messerbalken. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln sowie Umbruch und
Nachsaat sind nicht zulassig. Walzen und Schleppen der Flache sind nicht im Zeitraum vom
1. Marz bis zum 15. September zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Zuordnungsfestsetzung
Die Baumersatzpflanzungen gemaR textlicher Festsetzungen Nr. 6.3 werden

e den Baugrundsticken des Allgemeines Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 mit 27
zu pflanzenden Baumen

e und der Planstral’e A mit 15 zu pflanzenden Baumen zugeordnet.

Die AusgleichsmalRnahme gemalR textlicher Festsetzung Nr. 6.4 in einem Umfang von
22.488 Kompensationsflachenaquivalenten (KFA) werden

e den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1
zu 84 % (18.890 KFA),

e dem Baugrundstiick des Allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 2
zu 3 % (675 KFA),

o der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,Planstrafe A"
zu 13 % (2.923 KFA) zugeordnet.

(Rechtsgrundlage: § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB, § 135a
Abs. 2 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die AuRenbauteile schutzbedurftiger Raume der Gebdude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans, die innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzen
Uberbaubaren Grundstlcksflache liegen, sind so so auszufiihren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schalldamm-MalRe gemaly der DIN 4109-1:2018-01 erfillt
werden. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe (R’ S)
der AuBenbauteile von Gebduden mit schutzbedirftigen Raumen ergibt sich ther
Beriicksichtigung der maRgeblichen AuRelarmpegel (Lz) und der unterschiedlichen
Raumarten nach Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01: R w,ges =lg- KRaumart mit

KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches,
Krgumart = 35 dB fir Birordume und Ahnliches.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AuRenlarmpegel (La) nach DIN 4109-2:2018-01 in
dB(A) sind im Beiplan dargestellt.

8.2

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen ist nach DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4 zu
fuhren.

Wenn durch eine ergadnzende schalltechnische Untersuchung fur ein konkretes Vorhaben
nachgewiesen wird, dass die Werte des mafigeblichen Aufenlarmpegels durch vorgelagerte
abschirmende Bebauung oder andere Umstdnde vermindert werden, darf von diesen
Anforderungen entsprechend abgewichen werden. Der mafgebliche Aufienlarmpegel ist
gemaf DIN 4109-:2018-01, Nr. 4.4.5 zu bestimmen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Il. Ortliche Bauvorschriften

Durch den Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 86 Abs. 3 LBauO M-V in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB folgende ortliche Bauvorschriften erlassen.

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5.

3.2

3.3

Ausbildung und Gestaltung von Dachern

Die Dacher von Gebauden sind als symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- oder
Kruppelwalmdacher mit einer Dachneigung zwischen 20° bis 45° auszufuhren.
Dachaufbauten, Garagen, uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 LBauO M-V sind von den Vorschriften
zur Dachgestaltung ausgenommen.

Die Dacheindeckungen sind in roten, braunen oder grauen Farbtdnen mit folgender Nummer
aus dem RAL Design-System und deren Zwischentone zulassig:

RAL 7005 RAL 7016 RAL 7043 RAL 8014 RAL 8022 RAL 8028
RAL 7006 RAL 7021 RAL 8004 RAL 8015 RAL 8023 RAL 8029
RAL 7011 RAL 7024 RAL 8007 RAL 8017 RAL 8024
RAL 7012 RAL 7037 RAL 8012 RAL 8019 RAL 8025

Bei Doppelhaushéalften sind die Dacher nur in gleicher Dachform, Firstrichtung und
Dachneigung zuladssig. Ein Doppelhaus, bestehend aus zwei Halften, ist in einer
Formsprache als ein Gebaude zu gestalten.

Solartechnische Anlagen und begrinte Dacher bzw. Dachbegrinungen sind auf den
Déachern der Haupt- und Nebengebaude zuldssig.

Dacheindeckungen mit Wellblech sowie glasierte Oberflachen der Dacheindeckungs-
materialien sind nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Zur Gestaltung der AuRenwandflachen sind glanzende, spiegelnde und reflektierenden
Materialien und Verkleidungen (z. B. Edelstahl, emaillierte Elemente einschlieRlich Fliesen)
nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Grundstiickgrenze
sind als

e Schnitthecken;

e Dblickdurchldssige waagerecht oder senkrecht gelattete Holzzdune mit oder ohne
gemauerte Pfeiler;

e Feldsteinmauern;
e Maschendrahtzaune;
o Metallgitterzaune

zulassig.

Die Grundstickseinfriedungen dirfen entlang der O6ffentlichen Verkehrsflachen
zugewandeten Grundstiicksgrenze eine maximale Hohe von 1,20 m und entlang der
seitlichen und rickwartigen Grundstiickgrenzen eine Hohe von 1,80 m nicht Uberschreiten.
Als Bezugspunkt fur die Hohenangabe gilt die Oberflaiche der néachstgelegenen
Verkehrsflache.

Durchlaufende Zaunsockel sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung innerhalb der Baugrenze und dort mit
einer Ansichtsflache von 0,5 m? zulassig.

Selbstleuchtende Werbeanlagen, Wechselwerbeanlagen, Flaggen, mobile Werbetrager und
freistehende Werbetafeln sind nicht zulassig.

Gestaltung Baugrundstiicksfreiflachen

Die Baugrundsticksfreiflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet
werden, sind von Versiegelung freizuhalten und als begriinte Vegetationsflachen anzulegen
sowie dauerhaft zu erhalten. Die Uberdeckung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren
anorganischen Materialen sowie die Verwendung wasserdichter oder nicht
durchwurzelbarer Materialen sind hierfir nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind
Materialien zur Anlage von permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen sowie
mineralische Mulchschichten in Pflanzflachen, wenn der Deckungsgrad durch die
Bepflanzung mindestens 90 % der Flache betragt.

lll. Hinweise
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Artenschutzfachliche Hinweise

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und Verordnung zum Schutz
wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (BGB. | S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Bei der Durchfihrung von Baumafnahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Um ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden, sind folgende MalRnahmen zu
beachten:

Bauzeitenregelung Brutvogel

Zum Schutz von Brutvogeln ist die Baufeldfreimachung aufierhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten , d. h. nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 31. Januar, durchzuflihren, wobei
in den Monaten Oktober und November auf spatbritende Vogelarten zu achten ist. Die
BaumafRnahmen haben unmittelbar nach der Baufeldfreimachung bis spatestens 01.
Februar zu beginnen und sind dann ohne grdfere Unterbrechungen fortzufihren. Ein
Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist moglich, wenn durch geschultes Fachpersonal
(6kologische Baubegleitung) der Nachweis erbracht wird, dass im betroffenen Bereich keine
Brutvogel siedeln. Sind seit der letzten Bautatigkeit mehr als 3 Tage vergangen, ist das
Baufeld erneut auf eine zwischenzeitliche Ansiedlung zu Uberprifen. Dies gilt auch fir
vergleichsweise ungestdrte Baubereiche. Das Vorgeben erfolgt in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde.

Brutvogelschutz Rohbauphase

Im Falle von mehrtagigen Bauunterbrechungen (> 2 Tage) ist der Rohbau (inkl. Baugerust)
durch ©kologisch geschultes Personal (6kologische Baubegleitung) auf zwischenzeitliche
Ansiedelung von Gebaudebritern (insb. Hausrotschwanz, Schwalben) zu kontrollieren.

Auf eine Okologische Baubegleitung kann verzichtet werden, wenn sichergestellt werden
kann, dass es im Falle einer mehrtdgigen Bauunterbrechung (> 2 Tage) wahrend der
Brutzeit (Anfang April bis Anfang Oktober nicht zu einer Ansiedelung von Gebaudebritern
kommen kann. Dies kann durch Abhangen von Vorspriingen an der Fassade und Abhangen
von Fenster- und Turléchern im Mauerwerk mit Netzen oder Planen sichergestellt werden,
sodass die Tiere nicht in die Innenrdume der Gebdude gelangen koénnen. Die
Vergramungsmafinahme ist durch eine 6kologisch geschulte Person zu kontrollieren.

Vermeidungsmafinahme Vogelprall

Gebaude sind mit einer vogelfreundlichen Fenster- und Tulrverglasung nach aktuellem Stand
der Technik zu errichten. Zur Feststellung des Erfordernisses der MalRnahme ist der
Bewertungsbogen der LAG VSW (2021, siehe S. 27, Tabelle 3 und S. 28, Tabelle 4) zu
Grunde zu legen. Bei einem Bewertungsergebnis mit mittlerem oder hohem Gesamtrisiko
sind Vermeidungsmafnahmen umzusetzen.

VermeidungmalRnahme Fledermause: Baum- und Gebaudekontrolle

Baumfallungen und Geb&dudeabrisse sind vorzugsweise in den Monaten Oktober bzw.
September/Oktober vorzunehmen, wobei Baume und Gebaude zuvor durch einen
Fledermausexperten auf Fledermause auf moéglichen Besatz zu kontrollieren und die Fall-
bzw. Abrissarbeiten durch einen Fledermausexperten zu begleiten sind. Das Protokoll der
Kontrolle ist der unteren Naturschutzbehorde vorzulegen. Bei Nachweis von Fledermausen
ist das weitere Vorgehen rechtzeitig mit der unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

MafRnahme FM-CEF: Anbringen von Fledermausquartieren

Als vorgezogene Ausgleichmalinahme (CEF-Malinahme) der betroffenen potenziellen
Fledermausquartiere ist die Schaffung eines kleinen Kastenreviers mit insgesamt 6
Ersatzquartieren (Verhaltnis 1:2) umzusetzen. Als Ersatzquartiere eignen sich kinstliche
Fledermaushohlen oder Flachkasten, die in moglichst engem raumlichem Zusammenhang
zu den betroffenen Quartierbdumen an Baumen zu befestigen bzw. anzubringen sind. Die
Anbringungsfrist ist spatestens das Ende der Wochenstubenzeit (Juli bis Mitte August) vor
Fallung. Eine Montagehthe von 5 m sollte nicht unterschritten werden. Der freie Anflug darf
nicht durch Aste und Zweige behindert werden. Die Festlegung der Kastenart und des
konkreten Hangplatzes muss durch einen Fledermausexperten erfolgen. Die Dauer der
MafRnahme betragt 10 Jahre. In diesem Zeitraum erfolgen eine jahrliche Funktionskontrolle
und Reinigung. Danach verbleiben die Fledermausquartiere weitere 15 Jahre am Hangort.

Bodendenkmalschutz - Fundmeldepflicht

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg- Vorpommern
(DSchG M-V) in der Fassung der Bekannmachung vom 06. Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383, 392), wird hingweisen.

Im Plangebiet sind bislang keine Bodendenkmale bekannt geworden. Angesichts der
Tatsache, dass keine vollstandige Bestandserhebung der Bodendenkmale vorliegt, muss
gleichwohl stets mit dem Vorhandensein derzeit noch unentdeckter Bodendenkmale
gerechnet werden.

Teil A - Planzeichnung
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Um Verzdgerungen bei der Vorhabensumsetzung durch die Entdeckung bislang
unbekannter Bodendenkmale nach § 11 DSchG M-V wahrend der Bauphase zu vermeiden,
empfiehlt sich die Durchflihrung einer archaologischen Voruntersuchung vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten. Eine Beratung zur fachgerechten Durchfihrung arch&ologischer
Voruntersuchungen ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim
Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung
Landesarchaologie, Domhof 4/5, 19055 Schwerin, erhaltlich.

Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz und Gewéasserunterhaltung

Arbeiten (z. B. Bohrungen zur Baugrunderkundung, Tiefgrindungen, Brunnen,
Erdwarmeanlagen), die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
kénnen sind gemal § 49 Abs. 1 WHG bei der zustdndigen Behdrde mindestens einen
Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Antragsformulare liegen bei der unteren
Wasserbehdrde vor.

Sollten im Zusammenhang mit der Baumallnahmen Wasserhaltungsmaflinahmen
erforderlich werden, sind sie gesondert auszuweisen und bei der Wasserbehoérde nach § 8
WHG mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Der Verbleib des anfallenden
Wassers ist im Vorfeld mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Antragsformulare
liegen bei der unteren Wasserbehdrde vor.

Innerhalb von Baugruben sowie in unmittelbarer Nahe zu Oberflachengewassern (10 m) ist
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen untersagt. Ein Betanken von Baumaschinen
und/oder -fahrzeugen in Baugruben, an Gewassern oder in ihrer unmittelbaren Umgebung
(10 x 10 m) ist untersagt. Bindemittel, Auffangwannen und &hnliches sind fiir den Havariefall
vorzuhalten.

Fir den Einbau von Erdwarmesondenanlagen (Warmepumpe) ist mindestens 6 Wochen vor
Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage nach §§ 8, 9 WHG eine Erlaubnis zur
Benutzung des Grundwassers bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern- Rigen zu beantragen. Antragsformulare fur die Nutzung von Erdwarme liegen
bei der unteren Wasserbehdrde vor.

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflachenwasser in oder auf die offentlichen Straflen
ist unzulassig (§ 49 Abs. 3 Straflen- und Wegenetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(StrwG MV)).

Im Zusammenhang mit der AusgleichsmalRnahme zur naturschutzfachlichen Kompensation
A sind zur Sicherung der Gewasserunterhaltung und zum Schutz der Verrohrung vor
Wurzeleinwlichsen zum Durchlassbauwerk Graben 3/1- 10 m zu jeder Seite ab Rohrachse
von Bepflanzungen freizuhalten. Im Detail sind die Ausgleichspflanzungen in diesem Bereich
vorab mit dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

Immissionsschutz

Die bei offentlichen Festveranstaltungen und Meisterschaftsspielen entstehenden
Gerauschimmissionen mussen die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie M-V
sowie der 18.BlmschV (2017) grundsatzlich einhalten. Um die Sportlarm- und
Freizeitlarmimmissionen begrenzen zu koénnen, sind folgenden MalRnahmen per
Selbsverpflichtung der Gemeinde Grol} Kordshagen zu regeln:

1. Veranstaltungen auf dem Dorfplatz mit dem Charakter einer 6ffentlichen
Festveranstaltung sind auf maximal 10 Ereignisse innerhalb eines Kalenderjahres und
auf den Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen.

2. Beschallungsanlagen, welche im Meisterschaftsturnier oder der 6&ffentlichen
Festveranstaltung auf dem Dorfplatz eingesetzt werden, sind so zu begrenzen, dass es
im Umfeld des Veranstaltungsortes keine unzulassigen Gerauscheinwirkungen
entstehen. Der Nachweis erfolgt gemaR Anordnung im Einzelfall nach § 24 BImSchG.

Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. § 1, Anlage 1
B der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Insoweit weise wird vorsorglich auf das
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend
etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hingewiesen. Darlber hinaus kann
das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlckseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad
freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Ordungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1. Nr. 1 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzen
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Nach § 84 Abs. 3 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern kann die Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbufRe bis 500.000
Euro geahndet werden.

Einsicht in DIN-Vorschrift

Die in der vorstehenden textlichen Festsetzung Nr. der Satzung (Teil B) genannte DIN-Norm
4109-2:2018-01, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen ist bei der Beuth
Verlag GmbH, Burggrafenstraflie 6, 10787 Berlin, zu beziehen. Sie ist beim Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt und kann im Amt Niepars, Gartenstralle 69b,
18442 Niepars wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, )
ist gemaR § 11 Abs. 3 DschG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdérde zu Pflanzliste 1
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder . ..
Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu Obstbdume Laubgeholze
erhalten. Verantwortlich fir die Anzeige sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Apfel (Malus dom.) Gravensteiner Acer campestre Feld-Ahorn
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige James Grieve Acer platanoides Spitz-Ahorn
spatestens nach einer Woche. Eine etwaig notwendige Beseitigung aufgefundener . -
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Abbildung zum Teil B - Text - Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 8.1

Mafstab: unmafstablich

Planzeichnerklarung gem. PlanZV

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 16 bis 20, § 22 der Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Art der baulichen Nutzung; hier: Allgemeines Wohngebiet
WA 1 | Anzahl der Vollgeschosse; hier: max. |
0.3 a Grundflachenzahl (GRZ); hier: 0,3
’ Bauweise; hier: abweichende Bauweise (a) i.V.m. textlicher Festsetzung 3.1

FH 8,5 Firsthohe (FH) in Meter Uber festgesetzen Bezugspunkt im DHHN 2016 als Hochst-
malf; hier: 8,5 m

3. Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

0 offentlicheVerkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich - Mischverkehrsflache
E Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

P—O—0— unterirdisch

6. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

nachrichtlich: Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

@ Schutzgebiet:: Landschaftsschutzgebiet

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

%

Bemallung in Meter

zu fallende Baume

Gebaude kunftig fortfallend

Sichtdreieck nach RASt 06 Ziffer 6.3.9.3

Parzellierung, nicht verbindlich

Ill. Darstellungen der Kartengrundlage

21

2—70 T Flurstiicke mit Flurstlicksnummer
@ . Grenzpunkt vermarkt / unvermarkt

vorhandene Topographie aus der Vermessung

205 Gelandehdhe in Meter iber Nornalhéhennull NHN (Héhensystem: DHHN 2016)

Geltungsbereich GB 2: AusgleichsmaBnahme B - Umwandlung von Acker in

extensives Grunland textlicher Festsetzung Nr 6.4

Gemarkung Arbshagen, Flur 12
Malstab: 1:2.000

Umwandlung von
Acker in extensives
Griinland

Gemarkung Arbsh
Flur 12

AusgleichsmaRnahme A - Baumpflanzungeni. V. m.

textlicher Festsetzung Nr. 6.3

MafRstab: 1 : 5.000

37

StraBenquerschnitt (Schnitt A - A)

M 1:100 (Darstellung ohne Normcharakter)

Verkehrsberuhigter Bereich
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streifen streifen
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]
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Flur 11
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Gemarkung Arbshagen
Flur 12
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wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |

S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - Bau
NVO) in der Fassung der Bekanntmachug vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. §8), zuletzt
geandert durch Artikel Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3
Kordshagen vom __ .. .20 . Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Abdruck im Nieparser Amtskurier Nr. __am __. .20 __ erfolgt.

Gorf3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Birgermeister

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemall § 17 des Gesetzes Uber die
Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit Schreiben vom 17.01.2022 beteiligt worden.

Grold Kordshagen,den . .20 Siegel Der Blrgermeister

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist, nach ortsiiblicher
Bekanntmachung im Nieparser Amtskurier Nr.__ am _ . .202_ durch offentlichen Aushang des
Vorentwurfs vom __._ .202_ bis einschlief3lich __..202_ durchgefiihrt worden.

Grol3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister

4. Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben

vom __. .20 __frithzeitig unterrichtet und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprufung, aufgefordert worden.

Grol3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister

5. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gro3 Kordshagen hat am _ . .20__ den Entwurf der
Bebauungsplans mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Grol3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit
ortlichen Bauvorschriften sowie dessen Begriindung mit Umweltbericht und Anlage sowie den nach
Einschatzung der Gemeinde Grol3 Kordshagen wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen wurden in der Zeitvom __ . .20 biszum __. .20 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB auf
der Homepage des Amtes Niepars unter der Adresse
PRSI IWWW ... e und auf dem Bau- und
Planungsportal M-V unter Adresse https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene veréffentlicht und
zuganglich gemacht.

Wahrend der Dauer der Veroéffentlichungsfrist haben die zur Auslegung bestimmten Unterlagen gemaf §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB zuséatzlich wie folgt 6ffentlich ausgelegen:

im Amt Niepars, Gartenstralle 69b, 18442 Niepars wahrend folgender Zeiten:

Montag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr

Dienstag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr

Mittwoch _.00-__.00

Donnerstag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr

Freitag _.00-__00 Uhr

Die o6ffentliche Auslegung ist mit den in § 3 Abs. 2 Satz 4 genannten Hinweisen durch Veroffentlichung im
Mitteilungsblatt des Amtes Niepars am __._ .20 __ ortsublich bekannt gemacht worden.

Gemal § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB wurde der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung zusatzlich auf der
Homepage des Amtes Niepars unter der Adresse httpS://WWW........cccooiiiiiiiiiiiiiiie e
und Uber das Bau- und Planungsportal M-V unter Adresse https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene
zuganglich gemacht.

Gemal § 4a Abs. 5 BauGB wurde i. V. m § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB darauf hingewiesen, dass nicht
rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uUber den Bebauungsplan
unbericksichtigt bleiben kénnen.

Grol3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister

7. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3 Kordshagen hatam __._ .20__ den 2. Entwurf der
Bebauungsplans mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht beschlossen und zur erneuten Auslegung
bestimmt.

Grol3 Kordshagen,den . .20 Siegel Der Birgermeister

8. Der 2. Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit
ortlichen Bauvorschriften sowie dessen Begrindung mit Umweltbericht und Anlage sowie den nach
Einschatzung der Gemeinde Grof3 Kordshagen wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen

Stellungnahmen wurden in der Zeitvom _ . .20 biszum _ . .20 gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 4a Abs. 3 BauGB auf der Homepage des Amtes Niepars unter der Adresse
PRSI IWWW ... und auf dem Bau- und

Planungsportal M-V unter Adresse https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene erneute veréffentlicht und
zuganglich gemacht.

Wahrend der Dauer der Veroéffentlichungsfrist haben die zur Auslegung bestimmten Unterlagen gemaf §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB zusatzlich wie folgt 6ffentlich ausgelegen:

im Amt Niepars, Gartenstralle 69b, 18442 Niepars wahrend folgender Zeiten:

Montag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr
Dienstag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr
Mittwoch _.00-__.00

Donnerstag _.00-__.00und __.00-__.00 Uhr
Freitag _.00-__00 Uhr

Die erneute offentliche Auslegung ist mit den in § 3 Abs. 2 Satz 4 genannten Hinweisen durch
Veroffentlichung im Mitteilungsblatt des Amtes Niepars am __ . .20 __ ortsublich bekannt gemacht
worden.

Gemal § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB wurde der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung zusatzlich auf der
Homepage des Amtes Niepars unter der Adresse httpS://WWW........cccooiiiiiiiiiiiiiiie e
und Uber das Bau- und Planungsportal M-V unter Adresse https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene
zuganglich gemacht.

Gemal § 4a Abs. 5 BauGB wurde i. V. m § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB darauf hingewiesen, dass nicht
rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iber den Bebauungsplan
unbericksichtigt bleiben kénnen.

Grold Kordshagen,den . .20 Siegel Der Birgermeister

9. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3 Kordshagen hat die fristgemaR abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am
__._.20__ geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Grolt Kordshagen,den . .20 Siegel Der Birgermeister

10. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans am ...........ccccccceeeennnns wird als
richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte
(ALKIS®-Grunddatenbestand) im MafRstab 1 : .......... vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet
werden.

Stralsund,den . .20 Siegel

Landkreises Vorpommern-Riigen
FD Kataster und Vermessung

11. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie dem Text (Teil B) mit ortl
Bauvorschriften, wurdeam . .20 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Grof3 Kordst
als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan einschlieBlich Umweltberichi
Anlagen wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung der Gemeinde gro® Kordshagen vom __
20___ gebilligt.

Grolk Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister

12. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie dem Text (Teil B) mit drtlichen
Bauvorschriften, ist mit Verfigungvom __ . .20__ gemaR § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB genehmig!

Landkreis Vorpommern-Riugen,den . .20 Siegel Der Landrat

13. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil E
Ortlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Grol Kordshagen,den . .20 Siegel Der Birgermeister

14. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan r
Begrindung einschlieRlich Umweltbereicht und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a B
auf Dauer wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Auskunft zu erhalten ist, sind am ___ . . 20 im Nieparser Amtskurier Nr.__ ortstblich be
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Voraussetzungen der Geltendmachung
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln in der Abwagung sowie at
Rechtsfolgen (8§ 214, 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 Kommunalverfa:
fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Jul
(GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M
467), hingewiesen worden.

Die Bekanntmachung wurde ab dem Tag ihres Abdrucks im Amtsblatt in das Internet unter der Ad

httpS:///IWWW.....coooiiiiiiiiiiiieeeee eingestellt. Nach seiner Ausfertigung wurde der Bebauungsplan ger
10a Abs. 2 BauGB erganzend auf der Internetseite des Amtes Niepars unter der Ad
https://www.................... sowie in das Bau- und Planungsportal M-V unter der Ad

https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene eingestellt.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist mit Ablaufdes ___ . .20 in Kraft getreten.

Grol® Kordshagen,den . .20 Siegel Der Burgermeister
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Darstellung:

Bebauungsplan Nr. 2
"Wohngebiet Am Kirchsteig" mit ortlichen Bauvorschriften
gemal § 86 LBauO M-V (2. Entwurf)

Auftraggeber: Gemeinde Datum:  Februar 2026
Grol3 Kordshagen
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