Offentliche Bekanntmachung der Gemeinde Stibelow

Betrifft: 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 , Dorfmitte®
hier:  Inkraftsetzung

Die Gemeindevertretung Stabelow hat am 26.04.2017 die 6. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 05 ,Dorfmitte” als Satzung beschlossen und die zugehérige Be-
grindung gebilligt. Der Satzungsbeschluss wird hiermit gem. § 10 (3) BauGB be-

kannt gemacht. Die Anderung betrifft das Grundstiick Schulweg 7 in Stabelow (Gmk.

Stabelow, FI. 1, Flst. 24/2).

Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Dorfmitte” tritt mit Ablauf des
17.07.2017 in Kraft.

Jedermann kann die rechtskraftige Satzung nebst Begriindung ab diesem Tag im
Amt Warnow West, 18198 Kritzmow, Schulweg 1a wahrend der Offnungszeiten ein-
sehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangen.

Es wird darauf hingewiesen, dass
- eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten

Verfahrens- und Formvorschriften,
eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften ber das Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

- nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvor-

gangs

unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntma-
chung schriftlich gegentiber der Gemeinde Stzabelow geltend gemacht worden sind.
Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, dar-
zulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB).
Ein VerstoRR gegen Verfahrens- und Formvorschriften, die in der Kommunalverfas-
sung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli 2011(GVOBI. M-V 2011,
S. 777) enthalten oder aufgrund dieses Gesetzes erlassen worden sind, kann nach
Ablauf eines Jahres seit dieser Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht wer-
den. Diese Folge tritt nicht ein, wenn der VerstoR innerhalb der Jahresfrist schriftlich
unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, aus der sich der Ver-
stol} ergibt, gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht wird. Eine Verletzung von
Anzeige-, Genehmigungs- oder Bekanntmachungsvorschriften kann abweichend
hiervon stets geltend gemacht werden.

Stabelow, 29.06.2017

—
! __,./Z,/ C./"LLA

H.-W. Bull
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

ausgehangt am:  03.07.2017
abzunehmen ab: 18.07.2017

abgenommen am: ..................
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Gemeinde Stéabelow 6. Anderung Begriindung
des B-Plans Nr. 05 ,Dorfmitte” (Stand 17.03.2017)

1. Planungserfordernis, Planungsziele, Rechtsgrundlagen

Planungserfordernis, Planungsziele:
Mit der Plandnderung reagiert die Gemeinde Stabelow auf einen entsprechenden Antrag flir das bebaute

Grundstlck Schulweg 7.

Auf dem als Mischgebiet bzw. am &stlichen Rand als &éffentliche Grinflache zu nutzenden Grundstlck
darf nach den Festsetzungen des B-Plans eine L-férmige, orthogonal zum Schulweg orientierte Flache
Flache Uberbaut werden. Insbesondere im rickwartigen Grundstlicksbereich, der von bestehenden
Wohnhausern und dem Gemeindehaus umgeben ist, nimmt die festgesetzte Baugrenze keinen Bezug auf
die Orientierung der Grundstticksgrenzen und flihrt dadurch zu einer zersplitterten Grundstlicksnutzung,
ohne daB hierflr ein besonderes stadtebauliches Erfordernis bestlinde. Ebenso wenig ist die bestehende
grundstticksbezogene Beschrankung auf eine max. eingeschossige Bauweise stéadtebaulich begriindbar,
weil auf dem Grundstick selbst eine zweigeschossige Altbebauung zu verzeichnen ist und auch auf dem
angrenzenden Umfeld eine zweigeschossige Bebauung zugelassen wurde. Mit dem Ziel der Verbesse-
rung dieser planungsrechtlichen Situation wurde deshalb bei der Gemeinde Stabelow die Anderung des
Bebauungsplans beantragt: Durch eine verdnderte Festsetzung der Baugrenze soll die Nutzbarkeit des
Grundstlcks optimiert und eine gunstige Orientierung der Gebaude zur Himmelsrichtung erméglicht wer-
den. Mit einer Anpassung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse soll zudem eine Gleichbehandlung mit
den umgebenden Baugrundstiicken erreicht werden.

Eine Prifung des Antrags ergab, dass (bergeordnete Interessen der Gemeindeentwicklung oder der
Ortsbildgestaltung von der Anderungsabsicht nicht beriihrt werden.

Jedoch sind mit Einer Anderung von Baugrenzen grundsatzlich Nachbarinteressen hinsichtlich der Einhal-
tung von Abstandsflachen berthrt. Eine Betroffenenbeteiligung und — davon abhangig — eine planerische
Abwagungsentscheidung sind deshalb erforderlich. Da auBerdem die Uberbaubare Grundstlicksflache
i.d.R. als Grundzug des B-Plans zu verstehen ist und die beantragte Abweichung nicht nur geringfligig ist
kommt eine Einzelfallentscheidung im Wege der Befreiung (§ 31 BauGB) nicht in Betracht.

Rechtsgrundlagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB. Fur
die Aufstellung und den Vollzug dieser Bebauungsplan-Anderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 12. 2004 (BGBI. | S.
2414, ), zuletzt ge&ndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom

11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Plananderung ist der Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB zuzurechnen, da der Anderungsbereich
Bestandteil des planmaBig entwickelten Siedlungszusammenhanges von Stébelow ist und allseitig von
Bebauungen umgeben ist. Die Plandnderung bewirkt nicht die Zulassung einer Grundflache von 20.000
m2 oder mehr. Durch den B-Plan bzw. die Plandnderung wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet oder vorbereitet, die nach UVPG oder nach Landesrecht einer UVP-Pflicht unterliegen. Von der
Planung gehen ebenso wenig Auswirkungen auf Gebiete des gemeinsamen européischen Netzes ,Natura
2000' aus.

Der B-Plan wird daher nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren gedndert. Die Anderungssatzung
tritt nach § 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

in Kraft.

Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane 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 Mecklenburg /
Rostock (RREP) vorgegeben. Die Plananderung dient der verbesserten Nutzung erschlossener Bau-
grundstticke. Nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1
des LEP, Kapitel 4.1 des RREP) sollen vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden und der In-
nenentwicklung Vorrang vor AuBenentwicklungsmaBnahmen eingerdaumt werden. Die Plananderung ent-
spricht insoweit den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan: i
Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich dieses Bebauungsplans eine gemischte Bauflache

dar. Der Bebauungsplan entspricht damit den Darstellungen des FNP der Gemeinde Stabelow.




Gemeinde Stéabelow 6. Anderung Begriindung
des B-Plans Nr. 05 ,Dorfmitte” (Stand 17.03.2017)

2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrédnkungen/Altlasten

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 05 bleibt von der 6. Anderung unberiihrt.
Die Plananderung betrifft den rickwartigen Teil des Flurstlicks 24/2 der Flur 1 in Stabelow.

Das Grundstiick grenzt im Stden und Westen an Wohngrundstlicke, die mit Einfamilienh&usern bebaut
sind. Nordlich grenzen das Feuerwehrhaus und das Gemeinschaftshaus der Gemeinde an. Hinzuweisen
ist auf die stdliche Abstandsfliche des Gemeinschaftshauses, die z.T. auf dem Flurstiick 24/2 (Ande-
rungsbereich) liegt, zzt. jedoch nicht besonders 6ffentlich-rechtlich gesichert ist. Entlang der Ostseite des
Grundstticks verlauft eine ¢ffentliche Grinflache mit einer verrohrten Vorflutleitung.

Das Grundstlick im Anderungsbereich ist auf der dstlichen Teilflache mit einem 2-geschossigen Wohn-
haus bebaut, dessen westlicher Flligel abgebrochen werden soll. Die Zufahrt auf das Grundstlck erfolgt
vom Schulweg aus. Hier ist das Grundstlick auch an die &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen.

Die westliche Grundstlicksseite ist bis auf zwei untergeordnete Nebengebdude zzt. unbebaut. Sie ist als
Zierrasen angelegt; eine Teilflache ist als Gartenflache genutzt.

Fur den Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

Nutzungsbeschrankungen ergeben sich aus der Lage in der Oberflachenwasserschutzzone Il der
Warnow. Gem. § 136 LWaG M-V gilt die Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 fort und ist entspre-
chend zu beachten. Auf den Genehmigungsvorbehalt der unt. Wasserbehdrde nach §§ 7, 7a WHG und §§
5 -8 LWaG M-V fur die Versickerung von Oberflachenwasser und die Einleitung von gefasstem Regen-
wasser in die Vorflut wird hingewiesen. Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol) sowie
die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen ist der unteren Wasserbehérde gem. § 20 (1) LWaG bzw. §
49 (1) WHG anzuzeigen. Grundwasserabsenkungen, die ggf. im Zuge der BaugrunderschlieBung not-
wendig werden, bedurfen als Gewasserbenutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasser-

behorde.

3. Grundzlige der Planung

Es ist eine bauliche Nutzung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO flr eine offene, zweigeschossige Bebau-
ung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese planerischen Grundziige werden von der 6.
Anderung nicht beriihrt. Die Verlagerung einer Baugrenze und eine auf das Flst. 24/2 der Flur 1 in Stabe-
low bezogene Anpassung der zuldssigen Bauhdhe im Zuge der der 6. Anderung haben ebenfalls keine
Auswirkungen auf das planerische Grundkonzept des Bebauungsplans.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Die Festsetzungen Uber die Art der zulassigen Grundsticksnutzungen sowie Uber die Bauweise bleiben
unverandert. Die diesbezuglichen Festsetzungen des B-Plans gelten fort.

Dies gilt gleichermaBen fiir die zuldssige Intensitét der baulichen Grundstiicksausnutzung im Anderungs-
bereich — auch die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,8 gelten unverandert fort. Es
erfolgt jedoch eine Anderung des MaBes der baulichen Nutzung bzgl. der zulassigen Bauhdhe: In Anpas-
sung an den vorhandenen Gebaudebestand im Anderungsbereich und zur Gewahrleistung einer Gleich-
behandlung gegeniber den umgebenden Baugrundsticken, auf denen jeweils zwei Vollgeschosse zu-
lassig sind, werden auch im Anderungsbereich zwei Vollgeschosse zugelassen. Um dabei einer unver-
haltnismaBigen Beeintrachtigung der bebauten Nachbargrundstiicke vorzubeugen, wird gleichzeitig eine
Beschrankung der Traufhdhe auf max. 6,50 m geregelt. In Fortflihrung des bestehenden Festsetzungs-
kontextes wird gilt dabei die mittleren Gelandehdéhe der Uberbaubaren Grundstlicksflache als Hohenbe-
zugsebene.

Im straBenabgewandten Bereich des Grundsticks Schulweg 7 werden die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen erweitert. Die neu festgesetzte Baugrenze (§ 23 BauNVO) lasst nunmehr eine veran-
derte, glnstigere Gebaudeorientierung auf dem Grundsttick zu. Die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen zu den Grundsticksgrenzen werden dabei gewahrt bzw. Uberschritten. Nachbarrechtliche Schutz-
interessen bezlglich der Vermeidung von Belichtungs-/Besonnungsnachteilen oder bzgl. des Brand-
schutzes sind damit ausreichend beachtet.

Gebaude und Anlagen der zuldssigen Hauptnutzung mussen innerhalb der Baugrenze errichtet werden;
ein Vortreten kann gestattet werden — jedoch lediglich in geringfigigem AusmaB (bis ca. 0,5 m) und nur
fur Teile des Gebéaudes (Kellerhalse, Eingangstreppen etc.).

Die Plananderung ist damit ausschlielich auf die Hohenentwicklung und auf eine verdnderte Anordnung
von Bebauungen auf dem betroffenen Grundstlick gerichtet. Sie hat keine Auswirkungen auf die Art der
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zulassigen Nutzung. Die Prifung zur Ermittlung des erforderlichen Abwagungsmaterials (§ 2 (3) BauGB)
ergab insoweit, dass eine Abstimmung nach § 2 (2) BauGB entbehrlich ist, weil die Reichweite méglicher
Auswirkungen der Planénderung allein auf die Nachbargrundstlcke beschréankt ist und die kommunale
Planungshoheit anderer Gemeinden nicht berthrt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das B-Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 (1) ZollVG)
und insoweit dem Hauptzollamt gem. § 14 (2) ZollVG ein Betretungsrecht sowie weitere grundsticksbe-
zogene Rechte eingerdumt sind.

5. ErschlieBung des Plangebietes
Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Baugebietes bleibt von der 6. Anderung des B-
Plans unberUhrt.

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

Granordnung:
Die 6. Anderung des B-Plans hat keine Auswirkungen auf die fortbestehenden grinordnerischen

Festsetzungen des B-Plans i.d.F. der 1. — 5. Anderungen.

Eingriffsregelung:

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

Artenschutzrecht:

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

Dartiber hinaus ist beim Abbruch von Gebauden eine Untersuchung auf einen Besatz mit gebdudebe-
wohnenden geschitzten Tierarten (Brutvdgel, Flederméause) zu empfehlen, um eine Verletzung der arten-
schutzrechtlichen Stérungs- und Tétungsverbote (§ 44 (1) BNatSchG) sicher auszuschlieBen.




