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1. Planungsanlass

Im Gemeindegebiet ist ein Mangel an verfigbaren Wohnbaugrundsticken festzustellen. Fir ein kleineres,
noch bestehendes Baulandpotenzial im Innenbereich fehlt eine Zugriffs- und Steuerungsmaoglichkeit flr
die Gemeinde, um diese Flache zeitnah am Wohnungsbaumarkt der Gemeinde zu aktivieren.
Zurlckliegend konnten deshalb ortsansassige Blrger ihre Bauinteressen nicht verwirklichen und wander-
ten aus der Gemeinde ab. Diesem Einwohnerverlust méchte die Gemeinde durch Bereitstellung zusatzli-
cher Baugrundstlcke begegnen. Sie hat dazu in ihrem Hauptort Retschow geeignete Flachen der Innen-
entwicklung und zur Abrundung der Ortslage analysiert.

Mit dieser Satzung sollen dazu funktionslose Festsetzungen Uber Grinflachen an einzelnen Standorten
des bestehenden Innenbereichs aufgegeben und darliber hinaus die Grenzen des planungsrechtlichen
Innenbereichs durch Einbeziehung von Randflachen erweitert werden. FUr die besagten Flachen sollen
mit den Zulassungsvorschriften des § 34 BauGB die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine bau-
liche Nutzung hergestellt und den Bebauungsabsichten der Einwohner entsprochen werden.

2. Rechtsgrundlagen, Verfahrensablauf

Die Innenbereichssatzung Retschow wird auf der Grundlage des § 34 (4) S. 1 Nr. 1und 3 iV.m. § 9
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) erlassen.

Die europarechtlichen Anwendungsbeschrankungen des § 34 (5) sind beachtet. Natura 2000 — Gebiete
(Vogelschutz, FFH) sind von der Satzung nicht berlihrt. Eine Méglichkeit far die Zulassung UVP-pflichtiger
Vorhaben besteht nicht, weil die zulassige Grundflache und Bauhohe aufgrund der Satzung durch das
Einfligungsgebot (§ 34 (1) BauGB) beschrénkt ist und die Satzung i.U. zwei Vollgeschosse als Hochst-
zahl festsetzt. Die GroBen- bzw. Leistungswerte, die gem. Anl. 1 des UVP-Gesetzes eine UVP-Pflicht aus-
I6sen wirden, kénnen durch Vorhaben nach dieser Satzung deshalb nicht erreicht werden.

Die mit der Anderungssatzung bezweckte Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den Innenbereich
ist ein Akt bodenrechtlicher Planung, der eine Abwégung (§ 1 Abs. 7 BauGB) der beriihrten offentlichen
und privaten Belange voraussetzt. GeméaB § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB muss dementsprechend eine Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im vereinfachten Verfahren nach § 13 (2) Nr. 2, 3 BauGB durchge-
fahrt werden. Aufgrund der Festlegung des § 8 (5) der Hauptsatzung Uber die Auslegung von Planen
wurde dabei fir die Offentlichkeitsbeteiligung die Form der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
gewdhlt; der Satzungsentwurf lag vom 13.07.2016 bis zum 12.08.2016 zu jedermanns Einsichtnahme
offentlich aus. Im Ergebnis wurden sowohl tber den 1. Entwurf hinausgehende Einbeziehungen von Au-
Benbereichsflachen als auch Reduzierungen der bebaubaren Flachen angeregt. Nach einer vorlaufigen
Abwagungsentscheidung der Gemeindevertretung vom 23.02.2017 wurde deshalb ein (berarbeiteter
zweiter Satzungsentwurf unter Beschrankung der Stellungnahmen auf die geénderten / erganzten Teile
vom 28.02.2018 bis zum 27.03.2018 emeut 6ffentlich ausgelegt.

Den bertihrten Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
08.02.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme zum Uberarbeiteten, 2. Entwurf der Anderungssatzung vom
11.11.2016 gegeben. Die Bedenken des Landkreises Rostock wurden dabei nur teilweise beriicksichtigt,
weil die Stellungnahme vom 09.04.2018 auBerhalb der Beteiligngsfrist (08.02. — 09.03.2018) einging;
gem. § 4a (6) BauGB wurden nur die Sachverhalte in die Abwagung eingestellt, die die Gemeinde ohne
die Stellungnahme kannte bzw. kennen musste.

Der Satzungsbeschluss wurde am 17.05.2018 gefasst. Die Inkraftsetzung der 1. Anderung der Innenbe-
reichssatzung Retschow erfolgte nach § 34 (6) i.V.m. § 10 (3) BauGBam .............. durch Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses. (Ein Genehmigungsvorbehalt fir die Satzung besteht gemai § 34 (6)
BauGB nicht.)
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3. Bestand

Die Ortslage Retschow bildet aufgrund der Anzahl der vorhandenen Bebauungen und des bestehenden
Bebauungszusammenhanges, der Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist, einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil i.S.v. § 34 BauGB. Die Grenzen dieses planungsrechtlichen Innenbereichs
wurden durch die ,Innenbereichssatzung fur die Ortslage Retschow' vom 13.06.1996 nach § 34 (4) i.v.m,
§ 4 (2) BauGB-MaBnG festgelegt. Die Innenbereichsflachen wurden aufgrund von Bebauungsplénen
durch die Baugebiete ,Fulgenweg” (BP 02) und ,Fulgengrund” (BP 03) im Westen des Dorfes arondiert,
Ein weiteres, noch unerschlossenes Plangebiet (BP 04, ,Krickengraben") wird durch die Gemeinde nicht
mehr weiterverfolgt.

Die Bebauung der Ortslage ist iberwiegend durch ein- und zweigeschossige Einfamilienhauser gepragt.
Im Ortskern entlang der DorfstraBe und um die Kirche sind Teile der Giberlieferten Ortsbebauung mit
ehemals 9 Bauernstellen und einem Domanialhof erhalten. Mit Ausnahme des inzwischen aufgesiedelten
Domanialhofes (Am Burgwall) ist die bauliche Nutzung hier durch aufgelockerte Hofstrukturen ehemaliger
Bauernanwesen mit groBeren Wohnhausern und unterschiedlich groBen ehem. Stall- und Scheunenbau-
werken sowie durch ehem. Landarbeiterkaten gepréagt. Entlang des Fulgenweges und der Doberaner
StraBe finden sich jungere Wohnbebauungen der zuriickliegenden ca. 50 Jahre. Die Baustrukturen sind
hier als klassische StraBenrandbebauung ausgepragt und mit vergleichsweise kleineren Nebengebauden
deutlich auf das Wohnen im Einfamilienhaus orientiert. :

Die an der Doberaner StraBe seinerzeit in den Innenbereich einbezogenen Flachen sind zwischenzeitlich
bebaut und nehmen in vollem Umfang an der Pragung des bestehenden Innenbereichs teil. Ebenfalls ist
das Baulandpotenzial zwischen dem Kleinen und dem GroBen See nach Beraumung der Altbebauung,
Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse und Neubebauung mit Einfamilienhausern ausgeschopft (Am
Burgwall). Auch die Plangebiete ,Fulgenweg" und ,Fulgengrund" sind erschlossen und bebaut.

4. Satzungsrechtliche Regelungen

Die Gemeinde méchte mit dieser Satzungsanderung verfiigbare Baulandpotenziale aktivieren. Sie legt
dabei besonderen Wert auf das Bestehen verlasslicher Zugriffsmaglichkeiten auf die betroffenen Fla-
chen, um die bezweckte Baulandversorgung der értlichen Bevélkerung wirksam steuern zu kénnen.

Aufgabe von Grinflachenfestsetzungen

Zun&chst wurde eine Uberpriifung der unbebauten Flachen im bestehenden Bebauungszusammenhang
vorgenommen. Es zeigte sich, dass mit Ausnahme zweier Liickengrundstiicke nur solche unbebauten
Innenbereichsfléachen verblieben sind, die in der bisherigen Fassung der Innenbereichssatzung als Grin-
flachen festsetzt waren und deshalb einer Liickenbebauung nicht zuganglich waren.

Diese Grinflachenfestsetzungen erweisen sich in den Bereichen des ehem. Gutshausgartens (Flst. 62)
und am Schwarzen Hahn (FIst. 117, 118, 120) als funktionslos. Auf Seiten der Gemeinde bestehen hier
keine Nutzungsanforderungen flr Zwecke der Freiraumsicherung, die aus Planungsvorsorgegriinden
festzusetzen wéaren. Bezlglich des Flst. 62 und der Freiraumanforderungen der Wohnnutzung im ehema-
ligen Gutshaus bestehen aufgrund der Eigentimerposition der Gemeinde hinreichende Einflussmoglich-
keiten, um die Hof- oder Hausgartennutzung von Teilflachen weiterhin zu ermoglichen. Die bisherige
Grinflachenfestsetzung flr die Bereiche des ehem. Gutshausgartens und am Schwarzen Hahn wird
deshalb mit dieser Anderungssatzung aufgehoben (zeichnerische Festsetzung, vgl. TF § 1.1).

Die bisherige Grunflachenfestsetzung im Quartierinnenbereich zwischen Fulgenweg und Fulgengrund
diente der Sicherung eines 6ffentlichen Spielplatzes und der privaten Freiraumsicherung. Der Spielplatz
wurde inzwischen realisiert; er erstreckt sich nur auf einen Teilbereich der bisher festgesetzten Grinfla-
che. Auch den privaten Freiraumerfordernissen ist inzwischen hinreichend Rechnung getragen — durch
neu gebildete Flurstlicke sowie durch Grundstiickseinfriedungen und Heckenabpflanzungen haben sich
die Grenzen des privaten Freiraumbedarfs auf der Flache klar manifestiert. Fiir die als Grinflache funkti-
onslos verbliebene Teilfliche wird die Granfldchenfestsetzung mit dieser Anderungssatzung aufgehoben
(zeichnerische Festsetzung, vgl. TF § 1.1). Uber die Fist. 77 und 80/4 besteht Anschluss an den dffentli-
chen Raum und die ErschlieBungsanlagen im Fulgenweg, so dass auf der besagten Flache entspre-
chend den Vorgaben des Einfligungsgebotes eine Wohnbebauung mit Einfamilienhausern ermdglicht
wird.

Bei der Aufgabe der letztgenannten Grinflache hatte die Gemeinde abzuwégen zwischen einer gelegent-
lichen Bolzplatznutzung, die von Anwohnern als Grund fir die Erhaltung des Areals als offentliche Griin-
flache angeflihrt wurde, und der angestrebten Aktivierung von Baulandpotenziale auf Flachen, die im
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Zugriff der Gemeinde liegen. Die Entscheidung zugunsten einer Freigabe flr Bebauungszwecke wurde
getroffen, weil die Flache in den zurtickliegenden 15 Jahren nicht oder bestenfalls episodisch als Bolz-
platz genutzt wurde und ein entsprechender Bedarf augenscheinlich gering ist und weil dieser geringe
Bedarf zur Vorhaltung einer solchen offentlichen Anlage zu dem Unterhaltungsaufwand der Grinanlage
und zum Entwicklungs- und Verwertungsinteresse der Gemeinde in keinem vertretbaren Verhéltnis steht.

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen

Mit dieser Anderungssatzung werden drei AuBenbereichsflachen konstitutiv in den Innenbereich einbe-
zogen (Flur 5, Flst. 109-111 tlw. sowie Flur 6, Flst. 99 tlw. und Flst. 85 -90; Textfestsetzung § 1.2). Die
Flachen sind in der Planzeichnung zur Anderungssatzung durch rote Balkenlinie abgegrenzt. Fir Vorha-
ben auf den Flachen kénnen aus der vorhandenen Bebauung der angrenzenden Bereiche noch hinrei-
chend eindeutig Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise flr eine Beurteilung nach dem Einf-
gungsgebot des § 34 (1) BauGB abgeleitet werden.

Zur Sicherung der Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und auch zur Abgrenzung gegentiber be-
nachbarten Bebauungen, die nicht den pragenden Mafstab bilden (z.B. Mehrfamilienhaus Doberaner
Str.) werden unter § 2 erganzende Festsetzungen in die Satzung aufgenommen. Sie sind erforderlich zur
Durchsetzung von Mindestanforderungen an die Bebauung i.S. einer positiven Ortsbildentwicklung und
entsprechen den Vorgaben, die auch auf den bisherigen Abrundungsflachen der Innenbereichssatzung
vom 13.06.1996 erfolgreich umgesetzt wurden: max. 2 Vollgeschosse; zweites Vollgeschoss als ausge-
bautes Dachgeschoss; fur Wohngebéaude ausschlieBlich gleichgeneigte Sattel- und Krippelwalmdacher
mit Mindestdachneigung 42° (Textfestsetzung § 2.1).

Darluber hinaus unterliegt die bauliche Nutzung bisheriger AuBenbereichsflachen grundsatzlich der Aus-
gleichspflicht gem. § 13 BNatSchG i.V.m. § 12 NatSchAG M-V. Uber den Ausgleich ist nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs im Rahmen der Abwéagung zu entscheiden (§ 18 BNatSchG, § 34 (5) S. 2
i.V.m. § 1a (3) BauGB). Die Entscheidung Uber erforderliche AusgleichsmaBnahmen wird als weitere
Festsetzung in die Anderungssatzung aufgenommen (Textfestsetzung § 2.2). Zur Begriindung der Ent-
scheidung — sh. Pkt. 5.

Fur die Einbeziehungsflache Fulgenweg 19 - 24 und Dorfstrae 18 / 19 gilt eine besondere, von den bei-
den vorgenannten Einbeziehungsflachen abweichende Zielstellung und planungsrechtliche Bewertung.
Die Gemeinde mdchte hier zunachst Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung folgen und den An-
wohnern in den rickwartigen GrundstUcksteilen bauliche Nutzungsmaoglichkeiten einrfdumen, die vorran-
gig Hilfsfunktionen bzgl. der straBenseitig angeordneten Hauptnutzung tbernehmen.

Die Prazedenzsituation der benachbarten Bebauungen an der Gemeindestralle ,Am Fichtenberg' oder
auch die stdwestliche Ausdehnung der Hofbebauungen DorfstraBe 16/17 entfalten dartber hinaus aller-
dings auch eine pragende Wirkung insoweit, dass eine selbstandige bauliche Nutzung dieser ruckwarti-
gen Grundstlcksteile als zwanglose Fortsetzung der ortlich jeweils bestehenden Siedlungsstruktur wahr-
zunehmen wére. Unter der MaBgabe einer Uber das jeweilige Vordergrundstiick ausreichend gesicherten
ErschlieBung wird deshalb von Beschrankungen flr die bauliche Nutzung digser beiden Einbeziehungs-
flachen abgesehen.

Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Die sonstigen Regelungen der Innenbereichssatzung vom 13.06.1996 werden als nachrichtliche Uber-
nahmen vollstandig in die Anderungssatzung aufgenommen. Damit soll gewahrleistet werden, dass alle
planungsrechtlichen Entscheidungen der Gemeinde bzgl. des Innenbereichs Retschow einem Satzungs-
dokument im Zusammenhang entnommen werden kénnen. Die hierfUr maBgebliche Rechtsnorm bleibt
die Innenbereichssatzung vom 13.06.1996.

Die Festsetzung einer Baugrenze im erweiterten Abrundungsbereich Doberaner Strale wird dabei mit
dieser Anderungssatzung aufgehoben, weil mit der Verlegung einer bisher hier verlaufenden Nieder-
spannungs-Freileitung der Festsetzungsgrund flr die Baugrenze entfallen ist.

Auf die bisherige Kennzeichnung von Freileitungen der Elektrizitatsversorgung wird verzichtet, weil diese
Leitungen inzwischen abgebaut wurden.

Ubernommen werden hingegen die Kennzeichnungen Uber fortgeltende Denkmalfestlegungen und Uber
die Zugehdrigkeit der Ortslage Retschow zur Trinkwasserschutzzone HIA, 1IIB der Grundwasserfassung
Retschow sowie Uber die als Altlastenverdachtsflache registrierte Liegenschaft des Agrarhofs Retschow
an der Doberaner StraBe. Die Kennzeichnungen entfalten im Rahmen der Innenbereichssatzung keinen
Rechtscharakter und dienen der Information.
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Als nachrichtliche Ubernahme aufgrund des NatSchAG M-V werden mit dieser Anderungssatzung zu-
satzlich zwei Feldgehdlze innerhalb der in den Innenbereich einbezogen Fléachen mit Erhaltungsgebot
festgesetzt. Die freiwachsenden Hecken sind nach § 20 NatSchAG als Biotope gesetzlich geschutzt.

5. Umweltvertraglichkeit / Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Umweltvertraglichkeit — Prifung nach § 34 (5) Nr. 2, 3 BauGB

Mit der Innenbereichssatzung werden nur Bauvorhaben erméglicht, die sich in die Umgebung nach Art
und MaB der Nutzung einfigen. Es handelt sich dabei um die Errichtung von bis zu 15 Einfamilienh&u-
semn und um Nebenanlagen der Wohnnutzung.

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben gem. Anlage 1 Nr. 18.7 des UVPG wird demnach durch die
Satzung nicht begrindet.

Das Satzungsgebiet liegt auBerhalb sonstiger nationaler und internationaler Schutzgebiete des Natur-
schutzrechts; Erhaltungsziele von natura 2000 — Gebieten werden insoweit ebenso wenig berdhrt.

Bodenschutzklausel (§ 1a (2) BauGB)

Mit der Anderungssatzung werden Hausgartenflachen (Fulgenweg 19-24, DorfstraBe 18, 19) und eine als
private Koppel genutzte Flache (stdlich der Feuerwehr) flr bauliche Nutzungen in Anspruch genommen.
Die Gemeinde hat dabei geprift, inwieweit der drtliche Baulandbedarf durch andere MaBnahmen der
Innenentwicklung gedeckt werden kann. Sie hat dazu auf 3 Standorten in integrierter Siedlungslage mit
der Aufgabe planungsrechtlicher Beschrankungen aufgrund bisheriger Grinflachenfestsetzungen die
Moglichkeiten der Innenentwicklung vollstandig ausgeschopft (sh. Pkt. 4) und dadurch die Inanspruch-
nahme zusatzlicher FIachen bestmaglich minimiert.

Bei der extensiven Inanspruchnahme der Grinlandflache zwischen der Feuerwehr und dem Mehrfamili-
enhaus Doberaner Str. nordlichen Ortsausgang handelt es sich um eine Splitterflache, die fur eine land-
wirtschatftliche Nutzung ungeeignet ist. Sie ist fir die Siedlungsentwicklung erforderlich, um den Wohn-
baulandbedarf der 6rilichen Bevolkerung zu decken.

Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die zugelassene Bebauung auf den Ein-
beziehungsflachen entstehen konnen, werden MaBnahmen durch zeichnerische und textliche Festset-
zung bestimmt,

Der auf den Einbeziehungsflachen zugelassene Eingriff wird i.A. durch eine Flachenversiegelung und
eine entsprechende Beeintrachtigung des jeweils betroffenen Biotoptyps bestimmt. Fur die Beurteilung
des zu erwartenden Eingriffs wird unter Berlcksichtigung des Einfligungsgebotes und des Erschlossen-
heitskriteriums (§ 34 (1) BauGB) von einer Bebauung der Eingriffsflache an der Feuerwehr mit 2 Einfamili
enhdusemn ausgegangen. Der zu erwartende Eingriff ist vergleichbar mit der bereits vollzogenen Bebau-
ung im Bereich der erweiterten Abrundungsflache an der Doberaner StraBe. Zur Bestimmung des Inhal-
tes und Umfanges geeigneter AusgleichsmaBnahmen kniipft die Gemeinde an das Ausgleichskonzept
der Innenbereichssatzung flr diesen Bereich an. Danach wird am neu entstehenden Ortsrand im Uber-
gang zum freien Landschaftsraum eine Anpflanzung von Baumen und Strauchern in einem Umfang von
110 m2 je Baugrundstiick vorgesehen. Bei der Intensitat des Eingriffs und dem Umfang notwendiger
Anpflanzungen ist dabei jedoch die im Vergleich zu Ackerflachen héhere dkologische Wertigkeit der be-
anspruchten Grinlandflache sowie zusétzlich die mittelbare Beeintrachtigung eines geschitzten Biotops
(Feldhecke) zu berlicksichtigen. Die Eingriffsflache an der Feuerwehr wird deshalb mit der zweifachen
Eingriffsintensitat bewertet. Wegen der mittelbaren Beeintrachtigung der bestehenden Feldhecke wird
auBerdem ein rechnerischer Aufschlag von 25% der Eingriffsintensitat bertcksichtigt.

Eingriffsflache Eingriffsumfang Eingriffsintensitat | Ausgleichsbedarf
(mz Anpflanzung)
- an der Feuerwehr vsl. 2 Baugrundstlcke 25 550

Die Anpflanzungen sollen an den AuBengrenzen des Flst. 99 (825 m2) auf der gem. Planzeichnung fest-
gesetzten Flache vorgenommen werden. Die Qualitat der Anpflanzung wird durch die Textfestsetzung §
2.2 der Anderungssatzung sichergestellt.

Die MaBnahme auf dem gemeindeeigenen Flurstlick Flst. 99 wird durch die Gemeinde realisiert und dient
der Kompensation der Eingriffe auf Fist. 99. Sollte die MaBnahme nicht bis zur Umsetzung einer Bebau-
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ung verwirklicht sein, kann ihre Realisierung verpflichtend als Nebenbestimmung in die entsprechende
Baugenehmigung aufgenommen werden (§ 63 (1) lit. ¢ Nr. 1 LBauO M-V).

Auch bei der Einbeziehung der rickwartigen Grundstiicksflachen an der Nordseite des Fulgenweges und
von den Hofflachen DorfstraBe 18 / 19 in den Innenbereich ist gem. § 34 (5) S. 4 BauGB der Ausgleich
von vsl. erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes in der Abwé-
gung zu berlcksichtigen.

Aufgrund der bereits bestehenden Wohnbebauung sind die Einbeziehungsfléchen hier bereits als Annex
der vorderseitigen Wohnnutzung als Erholungs- und Hausgartenflachen bzw. fir Hofbebauungen genutzt
und gegenuber der Feldmark durch Heckenabpflanzungen abgegrenzt. Eine gravierende Veranderung
des Nutzungsregimes in Folge der gednderten Innenbereichssatzung tritt somit nicht ein. Die erwartbaren
Verénderungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes erreichen jedenfalls nicht die Erheblich-
keitsschwelle (vgl. § 1a (3) BauGB). Von KompensationsmaBnahmen wird hier deshalb abgesehen.

Die baulichen Nutzungen, die auf bisher als Grunflachen festgesetzten Flachen zugelassen wurden, lie-
gen im bestehenden Innenbereich. Gem. § 1a (3) BauGB und § 12 NatSchAG M-V stellen sie keinen
Eingriff dar.



