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1. Anderung (Stand 25.07.2016)

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungserfordernis, Planungsziele:

Der B-Plan Nr. 24 ist seit dem 18.12.2007 rechtskraftig. Das Baugebiet ist zum Zeitpunkt der Plandnde-
rung vollsténdig erschlossen und bebaut; einzelne Baugrundstiicke befinden sich dabei noch in der Fer-
tigstellungsphase. Auf dem Flst. 20/3 besteht noch eine seit mehreren Jahren leer stehende Altbebauung.
Ein aktuell seitens des Eigentlimers vorgelegtes Konzept flr eine Neubebauung ist weder mit den bishe-
rigen Planfestsetzungen und den Grundzligen der Planung noch mit den Erfordernissen des Nachbar-
schutzes vereinbar.

Im Plangebiet wurden die festgesetzten Regelungen Uber Anpflanz- und Erhaltungsgebote nicht vollstan-
dig verwirklicht. Wegen der inzwischen vollzogenen Privatisierung der Grundstlicksfléchen besteht weder
fur den (pflichtigen) ErschlieBungstréger noch flr die Gemeinde ein Zugriffsrecht zur Durchsetzung der
Planfestsetzungen. Von einer moglichen Anordnung von ZwangsmaBnahmen (§ 178 BauGB) soll kein
Gebrauch gemacht werden, da die Festsetzungen Uber private Grinflachen und Pflanzgebote eine fiir
Einfamilienhausgrundstiicke Ubliche bauliche Nutzung vergleichsweise stark beschranken. Eine Locke-
rung der Festsetzungen Uber private Grinflachen und Anpflanzgebote ist deshalb aus Griinden der Ver-
haltnisméaBigkeit geboten. Das dadurch entstehende Ausgleichsdefizit soll im Einvernehmen mit dem
ErschlieBungstrager zu dessen Lasten und ggf. unter Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentiimer
durch Abbuchung von einem Okokonto ausgeglichen werden.

Die Festsetzungen des B-Plans sehen darlber hinaus mit einer Grundflachenzahl von GRZ 0,3 eine enge
Vorgabe fir die zuléssige Grundstiicksuberbauung vor. Unter Beachtung der bestehenden Parzellierung
und des z.T. hohen Grinflachenanteils der Grundstlicke ist deshalb z.B. eine baurechtskonforme und
auskommliche Unterbringung von notwendigen Nebenanlagen wie z.B. Stellplatzen z.T. nicht méglich. Zur
Vermeidung von Rechtskonflikten soll deshalb geprift werden, ob und inwieweit eine Anpassung der
GRZ-Festsetzung erforderlich ist.

Rechtsgrundlagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB. Fiir
die Anderung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S.
2414, ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344)
- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI | S. 1548).

Die Plananderung ist der Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB zuzurechnen; das Plangebiet ist bebaut
und 3-seitig von Bau- und Verkehrsflachen umgeben und Bestandteil des gewachsenen Siedlungszu-
sammenhanges von Sievershagen; die Festsetzungen des B-Plans beinhalten eine zuzulassende Grund-
flache < 20.000 m2. Durch den B-Plan bzw. die Plananderung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet oder vorbereitet, die nach UVPG oder nach Landesrecht einer UVP-Pflicht unterliegen. Von der
Planung gehen keine Auswirkungen auf Gebiete des gemeinsamen européischen Netzes ,Natura 2000’
aus.

Der B-Plan wird daher nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Bebauungsplan-
satzung tritt nach § 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses in Kraft.

Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitpléne sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP) vorgegeben.

Die Planziele dienen der Wiederherstellung konsistenter Planunterlagen, indem der Plan an die gem. § 1a
(3) BauGB getroffene Abwagungsentscheidung Uber den Umfang naturschutzrechtlichen Ausgleichs
angepasst wird und eine fir die festgesetzte Einfamilienhausbebauung auskémmilich zulassige Grundfla-
che gesichert wird. Die Plananderung ber(hrt damit keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung.
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Flachennutzungsplan:
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das B-Plangebiet die Wohnbauflache W 5 dar. Der Bebau-

ungsplan ist nach § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt.

Sonstige Planungen der Gemeinde:
keine

2. Geltungsbereich, Bestand

Der Geltungsbereich des rechtskréaftigen B-Plans Nr. 24 beinhaltet eine Flache von 18.296 m2.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs bleibt von der 1. Anderung unber(ihrt.

Alle Baugrundstlicke im Plangebiet sind mit feistehenden, eingeschossigen Einfamilienhdusern bebaut.
Auf mehreren Grundstiicken ist die zugelassene Grundflache durch Stellplatze, Garagen und deren Zu-
fahrten oder durch sonstige Nebenanlagen Uberschritten. Die urspriinglich plangemaB mit Anpflanzungen
hergestellten Grinflachen nérdlich der MihlenstraBe und zwischen den Baugebieten 2 und 3 wurden
teilweise reduziert bzw. abweichend von der festgesetzten Qualitdt umgestaltet. Die geplante slidseitige
Verbreiterung des nérdlichen Baumgurtels durch eine 3-reihige Heckenpflanzung wurde nicht realisiert.
Die Granflache entlang der StraBe Alt Sievershagen ist auf dem Flst. 20/3 aufgrund aufstehender Altbe-
bauung noch nicht realisiert und auf dem Flst. 20/22 teilw. durch Baustelleneinrichtungen in Anspruch
genommen.

Der Gebaudekomplex einer ehemaligen Vereinsgaststatte mit Kegelbahn auf dem Flst. 20/3 ist seit meh-
reren Jahren ungenutzt. Aufgrund der Dauer des Leerstandes von mehr als 10 Jahren ist nach dem vom
Bundesverwaltungsgericht entwickelten Zeitmodell der Bestandsschutz nach Art. 14 GG fUr die bisherige
gastronomische Nutzung inzwischen erloschen. Nach allgemeiner Verkehrsauffassung ist danach bis zu 2
Jahre nach Nutzungseinstellung eine Wiederaufnahme der Nutzung noch zu erwarten (Regelvermutung,
die im Einzelfall jedoch entkréftet werden kann). Ab dem dritten Leerstandsjahr kehrt sich diese Vermu-
tung um. Dann ist davon auszugehen, dass die Grundstlckssituation nach so langer Zeit flir eine Neuer-
richtung nicht mehr offen ist. Der Bauherr hat in diesem Fall besondere Griinde darzulegen, warum nach
der Nutzungsauflassung noch kein endgultig erscheinender, neuer Zustand herbeigefihrt wurde. Die
Leerstandsdauer lasst im gegebenen Fall keinen Zweifel an einem Verlust des Bestandsschutzes (vgl.
BVerwG, U. v.. 18.05.1995, Az. 4 C 20/94). Eine Neuzulassung der bisherigen baulichen Nutzung ist we-
gen der Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans Nr. 24 Uber die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
nicht méglich. Die Nutzungsart Gastronomie (ohne Kegelbahn) ware in den als WA-Gebiet festgesetzten
GrundstUcksflachen, innerhalb der Baugrenzen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO gleichwohl weiterhin zulassig.

| RS

Abb. 1: Luftbild 10/2015, www.gaia-mv.de
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3. Grundzige der Planung

Es ist eine Kkleinteilige Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern in eingeschossiger Bauweise festgesetzt.
Die Grundztge der Planung bleiben von der 1. Anderung unberihrt.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der Nutzung:

Die Baugebiete sind als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 — 3) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Zulassig-
keitsregeln der §§ 4, 12-14 BauNVO sind damit gem. § 1 (3) BauNVO Bestandteil des B-Plans. Nach der
(fortgeltenden) Textfestsetzung Nr. 1.2 sind die in Allgemeinen Wohngebieten als Ausnahme vorgesehe-
nen Gartenbaubetriebe und Tankstellen jedoch gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil dieses B-Plans

geworden.

In der bisherigen Planfassung waren umfangreiche private Grinflachen mit Anpflanzgeboten festgesetzt,
die den jeweils angrenzenden Baugrundsticken zugeordnet waren. Die Moglichkeiten der privaten
Grundstlcksnutzung und -bebauung waren dadurch unverhaltnismaBig stark beschrankt. Im Zusam-
menhang mit der festgesetzten Grundflachenzahl erwies sich der Bauflachenanteil der gebildeten Grund-
stlcke als zu klein, um ausreichend Raum fir private Erholungsflachen und flr notwendige Nebenanla-
gen der Hauptnutzung zu geben. Dies wurde dadurch deutlich, dass auf der Mehrzahl der Grundstticke
die zuléssige Grundflache Uberschritten ist und dass bestehende Anpflanzungen gegen geltendes Recht
entfernt bzw. nicht realisiert wurden.

Zur Uberwindung dieser rechtlichen und nutzungsbezogenen Konflikisituation entschied die Gemeinde
sich zu einer Verringerung der Grinflachenfestsetzungen mit Anpflanzgeboten. Sie macht von ihren recht-
lichen Méglichkeiten zur Durchsetzung des bisherigen Planungsrechts keinen Gebrauch, weil dies nur im
Sinne des Rechtsvollzugs eine Problemldsung bedeutet, gleichzeitig aber das Konfliktpotenzial fortbe-
stiinde (starke Grundstlcksverschattung, geringe private Freiraumflachen, Einschrankungen bei der Um-
setzung notwendiger Nebenanlagen).

Mithin wird der stdliche Teil der bisher festgesetzten Grinflache am Baugebiet WA 1 (Alter Sportplatz 1 —
6) in einer Breite von 5 m als Allgemeines Wohngebiet nach § 1 (3) BauNVO Uberplant. Es verbleibt der
durch einen mittelalten Baumbestand aus Birken, Eschen, Buchen und Ahorn geprégte, in einer Breite
von 10 m zu erhaltende Geholzstreifen am Nordrand des Plangebietes.

An der Sudseite des Baugebietes WA 2 (Alter Sportplatz 7 — 11) wird die bisher 10 m breit mit Pflanzbin-
dungen festgesetzte Grinflache auf einer Breite von 7 m - bzw. auf dem Flst. 20/27 vollstandig - als All-
gemeines Wohngebiet Uberplant. Es verbleibt ein 3 m breiter Grinstreifen mit Pflanzbindungen. Hierbei
war zwischen dem Erhalt der nachbarschltzenden Sichtschutzwirkung gegeniiber den unmittelbar an-
grenzenden Grundstlcken des Baugebietes WA 3 (MuhlenstraBe 14 — 16) und der Verbesserung der
Bedingungen der Grundsticksnutzung im Baugebiet WA 2 abzuwéagen. Die Bebauung der WA 3 —
Grundstlicke muBte aufgrund der im Abstand von 3 m zur Nachbargrenze festgesetzten Baugrenze dicht
an der Grundstiicksgrenze vorgenommen werden; die Bauherren durften dabei auf den Bestand der fest-
gesetzten Anpflanzung auf dem Nachbargrundstlick vertrauen, der als Sichtschutz wirkt und einen Sozial-
abstand Uber die Funktion der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen hinaus sichert. Dieser Vertrau-
ensschutz soll mit einer auf 3 m Breite durchgangig zu erhaltenden Bepflanzung aufrechterhalten werden,
weil auf den Grundsticken MihlenstraBe 14 — 16 kein Platz fir eine eigene Sichtschutzpflanzung ist. Ge-
genuber dem Garagengrundstiick auBerhalb des Plangebietes (Flst. 23/2) besteht kein derartiger An-
spruch auf Vertrauensschutz, so daB hier eine vollstandige Aufgabe des Griinstreifens auf dem Flst. 22/27
unbedenklich war. Im Anderungsverfahren wurde angeregt, die Griinstreifen-Festsetzung auf einer Breite
von mehr als 3 m Breite zu belassen. Unter Hinweis auf die allgemeinen Ziele des Anderungsverfahrens
(s.0.) wurde dem nicht gefolgt, weil insbesondere fiir die Nutzer der Grundstlicke im WA 2 eine Uber die
Breite von 3 m hinausgehende Ausfuihrung von Bepflanzungen auf dem jwls. eigenen Grundstticken un-
benommen bleibt. Eine Verstarkung der Schutzwirkung der noch verbliebenen ,Mindest"“-Anpflanzung ist
also nach freiem Ermessen der Eigentimer jeweils méglich, so das schutzwirdige Interessen der Eigen-
tamer im WA 2 durch eine derartige Planédnderung nicht beriihrt werden. Vermutete Larmschutzwirkungen
der Bepflanzung spielten bei dieser Entscheidung keine Rolle, da eine solche Wirkung fachlich nicht be-
legbar ist und ein La&rmschutzerfordernis fur die Grundstiicke ein und derselben Nutzungsart untereinan-
der nicht besteht. Die bereits im friihzeitigen Verfahren vorgebrachten Hinweise Uber eine Schallschutz-
wirkung der bisherigen 5 .. 6 m breiten Anpflanzung sind irrelevant; eine derartige Anpflanzung ist als
Schallschutzvorkehrung wirkungslos. Dies betrifft auch das Verhaltnis zu Gerduschentwicklungen auf dem
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0.g. Garagengrundstlck. Gerausche handwerklicher Freizeitbetatigung oder Musik gehéren zu den re-
gelméaBigen Auswirkungen einer Wohnnutzung. Die Reduzierung der Breite der Anpflanzung stellt insoweit
weder fur die WA 2 — noch fur die WA 3 — Grundstlicke eine Benachteiligung dar. Weil und soweit der
Eigentimer eines Grundstlicks in dessen Ausnutzung off.-rechtlichen Beschréankungen unterworfen ist,
kann er dessen Beachtung grundsétzlich auch auf dem Nachbargrundstiick erwarten. Diesem Anspruch
wird die auf dem Nachbargrundstiick zugelassene Nutzungsart uneingeschréankt gerecht. Soweit durch
einen Eigentimer der Ubliche Rahmen einer Wohnnutzung unter Verletzung des nachbarschaftlichen
Rucksichtnahmegebotes erheblich Uberschritten werden sollte, wére dies mit den Mitteln des Ordnungs-
rechts zu regeln. Ebenso wére bei Stérungen, die etwa von dem Garagengrundsttick infolge von Tatigkei-
ten ausgehen, welche Uber die normale Zweckbestimmung eines Garagenhofes hinausreichen, ein ord-
nungsrechtliches Einschreiten angezeigt. Das Konfliktidsungspotenzial eines Bebauungsplans be-
schrénkt sich jeweils auf einen bestimmungsgemaBen Gebrauch der fir unterschiedliche Nutzungsarten
festgesetzten Flachen.

Entlang der MlhlenstraBe wird die bisher in einer Breite von 10 m mit Pflanzbindungen festgesetzte Griin-
flache vollsténdig als Allgemeines Wohngebiet Uberplant. Die Anpflanzungen wurden bereits weitestge-
hend durch eine vorgartenartige Gehdlz- und Staudenbepflanzung ersetzt und werden insoweit dem
Ortsgestaltungsanspruch hinreichend gerecht. Die im bisherigen Plan konzipierte Anpflanzung beengt die
Grundstticksnutzung fur Erholungs-/Aufenthaltszwecke und verursacht eine unvorteilhafte Verschattung
der verbliebenen Freiflachen. Mit der Aufgabe der Anpflanzflache wird diesem nachteiligen Umstand ab-
geholfen.

Entlang der StraBe Alt Sievershagen besteht aufgrund der vorhandenen Anpflanzungen einschlieBlich des
Ruckhaltebeckens eine Pragung als ,grine Kante" zum o6ffentlichen Raum. Die Anpflanzungen sichern
zudem einen Mindestabstand zwischen der stark befahrenen StraBe und der Bebauung des Plangebie-
tes; ihnen kommt insoweit eine indierekte Immissionsschutzfunktion zu. Die durchgéngige ,griine Kante"
soll deshalb erhalten werden. Sie wird jedoch mit den bereits zuvor genannten Zielen z.T. als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant, um den berthrten Baugrundstticken ausreichend Bebauungs- und Entwicklungs-
maoglichkeiten einzurdumen. Es verbleibt eine einheitlich ca. 12 m breite Griinflache als Geholzstreifen.

Im Anderungsverfahren war fir diesen Bereich abzuwagen, ob/inwieweit geringfiigige Erweiterungen der
baulichen Nutzungsmaéglichkeiten auf dem Flst. 20/3 hier eine bauliche Neuordnung erleichtern oder be-
schleunigen kénnten. Dazu wurden die alternativen Plandnderungsentwdiirfe vom 17.11.2015 (Erweite-
rungsvariante) und vom 04.04.2016 (Gleichbehandlungsvariante) zur Offentlichkeitsbeteiligung vorgelegt.
Da keine besonderen Rechtspflichten zugunsten der Erweiterungsvariante bestanden, wurde im Sinne
einer Gleichbehandlungsregelung entschieden, die flr die Grundstiicke an der StraBe Alt Sievershagen
sowohl eine einheitliche Breite des straBenseitigen Grlnstreifens als auch eine einheitliche Bebauungs-
moglichkeit mit einem Einzelhaus fir 2 WE beinhaltet und insoweit gut geeignet ist, Nachbarstreit oder
Beeintrachtigungen des sozialen Friedens vorzubeugen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist im Ursprungsplan durch Festsetzung der zulassigen Grundflachen-
zahl in Teil A sowie der Héhe baulicher Anlagen mit der zuldssigen Traufhéhe und Oberkante baulicher
Anlagen in Teil B Nr. 7.1 nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO geregelt. Diese Festsetzungen gelten unverandert
fort.

Die Zulassung von Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl durch Zufahrten, Garagen und
Carports sowie sonstige Nebenanlagen wird mit diesem Anderungsplan neu geregelt:

Grundflachenzahl:

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,3) und der in der Textfestsetzung Nr. 2.1 geregelte Aus-
schluss der in § 19 (4) BauNVO vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeit filhrten im Zusammenhang
mit einem z.T. sehr hohen Grinflachenanteil (s.0.) auf den privaten Grundstiicken zu erheblichen Schwie-
rigkeiten insbesondere fur die Unterbringung der nutzungsbedingten Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen
und deren notwendigen Zufahrten. Eine Analyse der bestehenden Grundstlicksbebauungen ergab, dass
die Hauptgebaude die mit 0,3 festgesetzte Grundflachenzahl bisher auf allen Grundstlicken einhielten.
Durch die Errichtung von Zufahrten, Garagen und Carports sowie einzelne sonstige Nebenanlagen war
die bisher zugelassene Grundflache allerdings bis auf 2 Grundstlicke auf allen anderen Grundstlicken
des Plangebietes Uberschritten.

Mit der oben beschriebenen Festsetzung zusétzlicher Baugebietsflachen steigt auf allen Grundstiicken
die Bemessungsflache, die der Ermittlung der zulassigen Grundflache zugrunde zu legen ist (Baugrund-
stlcksflache i.S.v. § 19 (8) BauNVO). Gleichwohl verbleiben mehrere Grundstiicke, deren vorhandene
Nebenanlagen die bisher festgesetzte Grundflachenzahl 0,3 Gberschreiten — insbesondere im Baugebiet
WA 1 und z.T. im WA 2. Es soll deshalb von der in § 19 (4) BauNVO eingerdumten Mdglichkeit einer Uber-
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schreitung der Grundflache Gebrauch gemacht werden, die bisher durch die Textfestsetzung 2.1 fir die-
ses Plangebiet ausgeschlossen wurde. Die Textfestsetzung 2.1 wird dazu ersatzlos aufgehoben. Damit ist
mit Garagen/Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO eine Uberschrei-
tung der GRZ auf max. 0,45 allgemein zulassig. Bis auf Flst. 20/27 besteht damit auf allen anderen Bau-
grundsticken Spielraum, um ggf. einzelne Nebenanlagen zu ergéanzen.

Uberbaubare Grundstiicksfléachen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im B-Plan Nr. 24 gem. § 23 BauNVO allgemein durch
Baugrenzen bestimmt. Es ist eine offene Einzelhausbebauung mit max. einem Vollgeschoss und Sattel-
dach festgesetzt. Diese Festsetzungen gelten unverandert fort.

Im Anderungsverfahren wurde das Flst. 20/3 dabei einer besonderen Betrachtung unterzogen. Die Ge-
meinde wollte hier priifen, ob unter Nutzung der Méglichkeiten des Planungsrechts eine Neubebauung
initiilert und einer Entwicklung des Grundstiicks zu einem stadtebaulichen Missstand vorbeugt werden
kann (leerstehende Vereinsgaststatte mit Kegelbahn nach Auslaufen von Bestandsschutzanspriichen auf
die ehemalige Nutzung). Sie hat dazu geprift, inwieweit das bisherige Baurecht duch groBzlgigere Bau-
grenzen und Zulassung eines Doppel- oder Reihenhauses angepasst/erweitert werden kann, ohne dabei
die schutzwirdigen Interessen der Nachbarn und das Vertrauen in die bisherigen Planfestsetzungen zu
verletzen. Im Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung duBerten die umliegenden Anlieger Bedenken, die
auf die Erhaltung der bisher vorgegebenen Einzelhausstruktur und die Abwehr einer Nutzungsverdichtung
gerichtet waren. Die Prifung der Anregungen ergab, dass von der erwogenen Nutzungsintensivierung
zwar wohngebietsaddquate aber starkere Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke — etwa durch mehr
Verkehr, LautduBerungen der Anwohner 0.4. — zu erwarten sind, diese starkeren Auswirkungen jedoch
keine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der Grundstlicksnachbarn darstellt. Gleichzeitig be-
steht fur das Flst. 20/3 oder dessen Eigentiimer aber auch keinerlei Anspruch auf eine gegentiber den
Nachbargrundstiicken stadtebaulich herausgehobene Behandlung oder auf Anderung der Planfestset-
zungen Uberhaupt (vgl. §§ 1 (3), 2 (1) BauGB). In Auslibung der ihr zugewiesenen Planungshoheit ent-
schied die Gemeinde deshalb, die Festsetzungen Uber die Bauweise und die lberbaubare Flache auf
Flst. 20/3 nicht zu verandern und die Anregungen der Nachbarn zu beriicksichtigen. Dabei bildete die
Zielvorstellung, fur die kinftige Grundsticksnutzung der betroffenen Nachbarschaft einen bestméglichen
Sozialfrieden zu gewahrleisten, den maBgeblichen Entscheidungsgrund.

Zur Nutzung der Grundstlcksfreiflachen werden Uber die festgesetzte GRZ-Regelung nach § 19 (4)
BauNVO hinaus planungsrechtlichen Beschrankungen getroffen, die einem UberméBigen Verbau am 6f-
fentlichen Raum vorbeugen sollen und die berechenbare Verhaltnisse Uber die Grundstlicksiberbauung
in den nachbarschaftlichen Beziehungen gewéhrleisten sollen.

Im Rahmen der zulassigen Grundflache kann die Baugenehmigungsbehorde (Lkr. LRO) auf den nicht
Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke (auBerhalb der Baugrenzen) nach § 23 (5) BauNVO Garagen
und Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen zulassen. Diese Ermachtigung wird im Ergebnis einer An-
wohnerversammlung durch Anpassung der bisherigen Textfestsetzung 2.2 mit der 1. Anderung des B-
Plans wie folgt eingeschrankt:

- Ein 6 m — Vorgartenbereich soll unverbaut bleiben — mit Ausnahme von eingehausten Mullsammelstellen
und ebenerdigen Stellplatzen.

- Innerhalb der durch die Baugrenzen markierten ,Bebauungsflucht” (auch in den Abstandsflachen) sind
Garagen, Stellplatze und nebenanlagen nicht beschrank.

- Im rGckwartigen (privaten) Grundstiicksbereich diirfen Grenzgaragen/Carports und je Grundstlck ein
max. 5 m2 groBer Schuppen/Gewéachshaus zugelassen werden.

- Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, dirfen im Rahmen der zulassigen Grundflache unbeschrankt
zugelassen werden (z.B. Freiterrasse, Swimmingpool, Spielgerat).
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5. ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Baugebietes bleibt von der 1. Andrung des B-
Plans unberthrt. Zur rechtlichen Klarstellung werden an der MihlenstraBe an den auch bisher konzipierten
Stellen Grundstlckszufahrten festgesetzt.

6. Grunordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Granordnung:
Mit der 1. Anderung des B-Plans werden Anpassungen der bisherigen grinordnerischen Festsetzungen

vorgenommen, um die gednderten planungsrechtlichen Festsetzungen zu bericksichtigen und um die
Rechtsklarheit bzgl. der privaten Grundstlcksnutzung zu verbessern.

Das Regenrtckhaltebecken wurde in naturnaher Bauweise hergestellt, ohne die festgesetzten Bo-
schungsneigungen umzusetzen. Da die Anlage funktionsfahig hergestellt und in Betrieb ist, wird die Fest-
setzung zur Béschungsneigung gestrichen (TF 4.2).

Einer Anregung von Anwohnern folgend, wird die bisherige Textfestsetzung 5.2 Uber die Erhaltung und
Artenzusammensetzung der Geholzstreifen angepasst. Wegen der gebaudenahen Lage insbesondere
des nordlichen Geholzstreifens wird von einem artgleichen Ersatz abgangiger Baume abgesehen; es wird
auf die Pflanzenliste A allgemein verwiesen.

Der nordliche Gehdlzstreifen ist mit einem lockeren Baumbestand versehen, der Raum fur erganzende
Nutzungen bietet. Eine Einbeziehung der Grinflachen in die Grundstlcksnutzung ist grundséatzlich nicht
ausgeschlossen und unter Wahrung deren Zweckbestimmung und der Sicherung der Gehdlzbestande
unbedenklich. Zur Klarstellung und wegen der vergleichsweise engen Grundstlicksverhéltnisse wird des-
halb die bisherige Textfestsetzung 2.3 und 5.3 so angepasst, dass die Installation eines Spielgerates oder
je Grundstuck eines max. 5 m2 groBen Gerateschuppens ermdglicht wird. Bei der Errichtung solcher An-
lagen muB der Bauherr jeweils auf den festgesetzten Erhalt des Geholzstreifens und der einzelnen Baume
prioritdr Racksicht nehmen.

Die bisherige Textfestsetzung 5.5 wird ersatzlos gestrichen. Mit der Aufgabe der Grinflache Nr. 3 ist diese
Festsetzung obsolet geworden.

Die bisherige Textfestsetzung 5.6 Uber die Anpflanzung auf der Grinflache Nr. 4 wird nach Aufgabe der
bisherigen Ausgleichsfunktion an die ausschlieBlich verbliebene Sichtschutzfunktion angepasst, indem
eine in der Reihe durchgéngige Bepflanzung sichergestellt wird.

Zur Nutzung der Grundstlcksfreiflachen bestehen planungsrechtlichen Beschrankungen gem. Textfest-
setzung 2.2 (sh. Pkt 4 dieser Planbegrindung). Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind
gem. § 8 (1) LBauO M-V zu begriinen und wasseraufnahmefahig herzustellen bzw. zu belassen.

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittlung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
grundsaétzlich entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt
bzw. zulassig. Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Abweichend davon greift die 1. Anderung des B-Plans mit der Aufgabe von Grinflachen und Bindungen
fur Bepflanzungen und mit der Zulassung zusatzlicher Grundstlcksversiegelungen in die bisher ausgegli-
chene naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz ein. Damit die bisherige Abwagungsentscheidung tber den
Ausgleich nicht ,ausgehéhlt” wird, sind die aufgrund der Plandnderung entstehenden Bilanzierungsdefizi-
te anderweitig auszugleichen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde eine Bilanzierung der entfallenden ausgleichswirksamen
Festsetzungen vorgenommen’. Es entsteht ein Kompensationsdefizit von 3.448 m2(Aquivalent).

Das Defizit wird durch Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde Lambrechtshagen ausgeglichen.

Artenschutzrecht:

Die Plandnderungen sind grundsatzlich nicht geeignet, Gefdhrdungen besonders oder streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten oder deren Lebensformen im Plangebiet erheblich zu beeintrachtigen.
Hinzuweisen ist jedoch auf den nach § 39 (5) BNatSchG festgelegten Verbotszeitraum von Méarz bis Sep-
tember fur das Abschneiden / Roden von Geholzen.

' Lammel Landschaftsarchitektur, 11/2015
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Darlber hinaus ist vor Abbruch des auf Flst. 20/3 aufstehenden Gebaudes eine Untersuchung auf einen
Besatz mit geb&udebewohnenden geschlitzten Tierarten (Brutvogel, Flederméause) zu empfehlen, um eine

Verletzung der artenschutzrechtlichen Stérungs- und Tétungsverbote (§ 44 (1) BNatSchG) sicher auszu-
schlieBen.






