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7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5

fUr das Gebiet ,,Dorfmitte" in Stébelow,
betreffend die Liegenschaft Holunderweg 19,

westlich des Holunderweges, nasrdnch des Vogelkirschenweges und SUd|iCI'1 der Sc|1u|straf3e

.|...-"lQ'
4
D

L

I

der Gemeinde Stélbelow

18.09.2019

Bull, 5£[|rgermeister

Begrilndung

Landkreis Rostock

zur

8
"~.¥,

'/8,
1L

m vom :
, ~.

" r »\

I
1

g

/
_4 n. /

," /"
.1" » / *

; i j ;S s»* , /fl ~I f y' v



........................................................................
..............................................................

.................................................................................................
.....................................................

Gemeinde Stébelow B-Plan Nr. 5 / 7. Anderung
..Dorfmitte"

Begrilndung
(Stand 16.08.2019)

Inhalt Seite
1.
2.
3.
4.

Planungsziele, Planungserfordernis, Flechtsgrundlagen
Bauliche und sonstige Nutzung / MaB der baulichen Nutzung
Erschliefiung des Plangebietes/ Verkehr
Grilnordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

2
3
3
4

1. Planungsziele. Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planunqsziele, Planungserfordemis:

Auf den zzt. ungenutzten GrundstUcken 26/4, 207/5, 208/13, 209/6 der Liegensohaft Holunderweg 19 in
zentraler Lage des Beugebietes ,,Dorfmitte" ist die Beréumung der Altsubstanz und eine anschliei3ende
Neubebauung vorgesehen. Dabei soll eine Diversifizierung des Wohnungsbestandes in der Gemeinde
erreicht werden. Abweichend von der bisherigen, durch Einfamilienhéuser geprégten Wohnungsstruktur
soil die Errichtung von Gebéuden mit Mietwohnungen, darunter auch mit Wohnungsangeboten fiJr Senio-
ren ermOglioht werden.
Das bestehende Planungsrecht sieht zzt. ein an der Altbebauung orientiertes, ca. 50 m Ianges Baufenster
fiir eine zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise (EinzeI-, Doppel- oder Fieihenhausbebau-
ung) und ein unvorteilhatt dreieckig geschnittenes Baufenster fUr eine offene, eingeschossige Einzel-
oder Doppelhausbebauung vor. Die kleinteilig getrennten Uberbaubaren Fléichen und die teilweise Be-
schrénkung auf 1 Vollgeschoss stehen einer wirtschaitliohen Grundstiioksausnutzung und einer fléchen-
sparenden Neubebauung entgegen.
Als Voraussetzung fiir die geplante Neubebauung wird eine Zusammenfassung der bisherigen Baufens-
ter und ein Ausbau des 2. OG im Dachraum als Vollgesohoss angestrebt. Da die Festsetzung der Bau-
grenzen und der Zahl der Vollgesonosse nachbarschiitzenden Charakter hat, kann die beabsichtigte
Bebauung nicht im Wege der Befreiung zugelassen werden, sondern erforden eine B-Planénderung mit
eingeschlossenem Beteiligungsverfahren.

Rechtsdrundladen:
Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10
BauGB. Fiir die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634),
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01 .1990, geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) - fort-
geltend.
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-\/) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geénden durch Gesetz vom
05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Der Bebauungsplan Nr. 5 wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der lnnenentwicklung geéndert. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB
sind gegeben, da sich der Anderungsbereich mit den umgebenden Wohnbebauungen in integrierter
Standortlage befindet und eine Grundfléche von 20.000 m2 unterschritten wird. Dariiber hinaus werden
keine Bauvorhaben geplant, die nach den Vorschriften des UVP-Gesetzten und des Landes-UVP-
Gesetzes einer UVP-Pfiicht unterliegen. Ais weitere Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Ver-
fahrens ist festzustellen, dass keine Anhaltspunkte fClr eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
genannten Schutzgiiter bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000 - Gebieten).

Voroaben iiberoeordneter Planunden:
Raumordnund und Landesblanung:
Bauleitpléne sind gem. § 1 (4) BauGE3 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das
Landesraumentwick-Iungsprogramm M~V (LEP, 2016) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg / Rostock (RREP, 2011) vorgegeben.
Die Planénderung beriihrt die Iandes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung
(LEP, Kapitel 4.1, RREP, Kapitel 4.1) und zur gesamtréumlichen Entwicklung im SUR Rostock (LEP, Kapi-
tel 3.1.2, RREP, Kapitel 3.1.2). Die Gemeinde genOrt zum SUR Rostock. Uber d ie 3%-
Eigenentwicklungsgrenze hinaus (RREP, Z 4.1 (2)) ist hier gem. RREP, Z 3.1 .2 (3) eine weitere Wohnbau-
entwicklung zulé-issig. Im Rahmen der Stadt-Umland-Kooperation wurde diesbezilglich mit der Ersten
Fortschreibung des Kapitels Wohnentwickiung des SUR-Entwickiungsrahmens ein weiteres Entwick-
Iungskontingent von 23 WE fiJr die Gemeide Stébeiow festgelegt.
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Die mit dieser Planénderung zugelassene Verdichtung der Bebauung entspricht insoweit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Die im Anderungsbereich entstehenden Wohneinheiten sind auf
dieses Kontingent anzurechnen.

Fléchennutzunasolanz
Der Fléchennutzungsplan Stébelow stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die Wohnbaufléi-
che W2 dar. Der Anderungsplan wird insoweit gem. § 8 (2) BauG6 aus den Darstellungen des FNP ent-
wickelt.

2. Bauliche und sonstige Nutzung / Maf3 der baulichen Nutzung

(

1-

Geltundsbereich / Bestand:
Der Anderungsbereich befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage der Ortsbebauung von Stabelow.
Er ist durch die Gemeindestral3e ,HolunderweQ' erschlcssen, die auch als Erschlief3ungsstral3e fiir das
umgebende Einfamilienhausgebiet dient.
Der Anderungsbereich umfasst ca. 2.843 m2. Er ist mit einem zweigeschossigen Wchnhaus mit Anbau
und mehreren kleinen Nebengebauden bebaut. Auf einer aufgelassenen Gartenflache und einem ehmal-
gen Wirtschaftshcf im rtickwartigen Grundstilcksbereich befinden sich zusammenhangende GehClzstruk-
turen. Markant sind eine Sandbirke, eine Birne und eine Fichte. Die Birke und die Kiefer sind wg, ihres
Stammumfanges von > 1m nach § 18 NatSchAG geschiltzt. Die Birne ist als Obstbaum trotz eines
Stammumfanges von > 1m nicht geschiltzt. An der siidlichen und z.T. an der westlichen Grundstiicks-
Qrenze befindet sich eine verwilderte GehClzreihe.

Nach dem bisherigen B-Plan ist der Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet mit einer Gescholi-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt. Auf dem iiberwiegenden Teil des Anderungsbereichs ist bisher eine
zweigeschcssige Bebauung mit einer Geschcl3flachenzahl von 0,8 zulassig; der kleinere, nCrdliche Teil
ist fljr eine 1-geschossige Bebauung vorgesehen. Bei der Beurteilung dieser Nutzungsmalie ist die Voll-
geschcssregelung nach der (alten) Landesbauordnung V. 26.04.1994 zu beachten, die den B-
Planfestsetzungen zugrunde liegt. Danach kCnnen oberhalb der zugelassenen Geschosszahl Staffelge-
schosse errichtet werden, die allerdings auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse und insoweit gem. §
20 (3) BauNVO auch auf die zulassige Geschcssflache nicht anzurechnen sind. Damit ist die Geschoss-
flache bisher faktisch nicht limitiert, da fiir die Hehe der Bebauung eine Obergrenze nicht festgesetzt ist.
Nach den Festsetzungen des B-Plans ist entlang der Siidgrenze des Anderungsbereichs eine Hecke als
3-reihige Pflanzung neu anzulegen (TF 5.7). Aulierdem sind die vg. Birne scwie eine Kirsche in der sild-
westlichen Grundstilicksecke (StU 0,5 m) mit Erhaltungsgebot festgesetzt.

Anderunden:
Die Pianénderung dient der Neuregelung des MaI3es der baulichen Nutzung und der Eiberbaubaren
Grundstiicksfiéchen.
Die Festsetzung der zuiéssigen Grundfléche gilt unveréndert fort (GFIZ 0,4).
Die Geschossfléichenzahl wird von 0,8 auf 1,0 erhdht. Damit finden Dachausbauten Berilcksichtigung,
die nach der akt. Landesbauordnung als Vollgeschoss und insoweit auf die zuléssige Gesohossfléche
anzurechnen sind.
Die bisherige Festsetzung der Zahl der Vollgeechosse wird fUr den Anderungsbereich aufgegeben und
durch die Vorgabe einer einheitiichen Obergrenze filr die Hehe der Bebauung ersetzt (OK 10,5 m). Als
Bezugshehe gilt dabei das Stra13enniveau im Mittelpunkt des Anschlussbereichs (Grundstiickszufahrt) an
das Baugrundstiick, Zur Klarsteilung wird darauf hingewiesen, dass die Traufhbhenvorgabe fUr 2-
geschossige Gebéude (TF 2.6) fiir den Anderungsbereich damit keine Anwendung findet.
Die Uberbaubaren Grundstiicksfléichen im Anderungsbereich werden zu einer Gesamtfiéche zusammen-
gefasst und entsprechend den fortgeltenden Festsetzungen jwls. einheitlich mit einem Abstand von 5,0
m zum Ho|undenneg und zur westlichen Grundstiicksgrenze, 6,15 m zur siidlichen und 2,2 m zur n6rdli-
chen Grundstiicksgrenze festgelegt.
Die Beschrénkung der Bauweise im nijrdlichen Grundstiicksteil auf Einzel- und Doppelhéuser wird zur
Umsetzung des Planungsziels einer Mehrfamilienhasbebauung aufgegeben.
Die bisher festgesetzten Erhaltungsgebote fiir die Birne und die Kirsche (s.o.) werden aufgehoben, um
eine mdglichst unbeschrenkte Ausnutzung der Grundstiicksfléche f|Ilr die Neubebauung zu ermijglichen.

3. ErschlieBung des Plangebietes/ Verkehr
Die verkehrliche und tiefbautechnische ErschlieBung des Plangebietes bleibt von der 7. Anderung des B-
Plans unberClhrt.
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Bei der Neubebauung im Anderungsbereich sind die vorhandenen GrundstUcksansch|Usse vorzugswei-
se weiter zu nutzen. Die Aufnahmemenge des Flegenwasser-Anlage ist auf das Plangebiet und den zuge-
Iassenen Versiegelungsgrad (Anderungsbereich: GRZ 0,4) begrenzt; Regenwasser, das zusétzlich zur
bisherberechneten Abflussspende anféilt, kann nur Uber eine Retention zeitverzdgert in das RW-Netz
eingeleitet werden. Fiir den Trinkwasser-Anschiuss des Grundstilcks ist eine Neuherstellung erforderlich
(Antragsvorbehalt beim WWAV) .

Im westI. Straf3enseitenraum des Holunderweges sind Hoch-, Mittel- und Niederspannungskabel der
E.Dis Netz GmbH zu beachten. Die einschlégigen Abstandsvorschriften sind zu beachten (DIN VDE
moo, 0101).

Die privaten Baugrundstilcksfléchen im Anderungsbereich werden von bestehende Telekommunikations-
Linien fUr den Hausanschluss der Gebéude Holunderweg 18 und 19 berijhrt, die bei der Durchfiihrung
von Bau- und Erschliei3ungsarbeiten zu berilcksichtigen sind. Der TK-Hausanschluss HNr.19 ist im Zuge
der Neubebauung auf den Fist. 26/4,207/5, 208/13 und 209/6. plangemé13 zu erneuern. Der TK-
Hausanschluss HNr.18 ist auf das Grundstilck des Anschiussnehmers zu verlegen, die bisherige Grund-
stticksbenutzung der Fist. 209/6, 208/13 ist nicht gesichert.

4. Grilnordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz
( Die Planéinderung hat keine Auswirkungen auf das grirnordnerische Kcnzept des Plangebietes.

Nach der geplanten Neubebaung ist im Anderungsbereich von einer vollsténdigen Neuanlage der Griin-
und Freianlagen auszugehen.
Die Streichung der Erhaltungsgebote fiir die vg. Béume (Kirsche, Birne) stellt grundsétzlich einen Eingrift
in Natur und Landschaft i.S.v. § 14 BNatSchG dar. Ein Ausgleich ist aufgrund der Anwendung des § 13a
(2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht erforderlich. Eine Féiliung dieser beiden Béume ist nicht genehmigungsbe-
diirftig.
Zur Umsetzung einer Bebauung im Anderungsbereich wird dartlber hinaus vsi. die Féllung der beiden
gesetzlich geschiltzten Béume (Sandbirke, Fichte) erfcrderlich. Da sich die Zuléssigkeit der Bebauung
bereits aus dem rechtskréftigen Ursprungsplan ergibt, besteht nach § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG M-V ein
Anspruch auf Erteilung einer Féllgenehmigung fiir die beiden Béume. In diesem Zusammenhang wird
durch die Naturschutzbehdrde ein Kompensationsbedarf nach Mafigabe des Baumschutzkompensati-
onserlasses festgeiegt.

Die Planénderung hat keine Auswirkungen auf die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften.
Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde nach § 44 (1) BNatSchG wurde fUr den An-
derungsbereich gleichwohl geprilft, um Vollzugshindernisse des B-Plans und Umsetzungsschwierigkei-
ten der geplanten Neubebauung auszuschlieiieni.
An den Béumen, fUr die mit der 7. Anderung des B-Plans eine Féllung zugelassen wird (Birne, Kirsche),
wurden keine wiederkehrend nutzbare Niststéitten von Vdgeln oder Hdhlungen/Flisse/Zwiesel mit pot.
Sommerquartiereignung fUr Fledermause festgestellt. Dies triflt gleichermal3en fiir die Birke und die Fich-
te (s.o.) und den sonstigen Gehdlzbestand auf dem Grundstiick zu, f[Jr die eine Rodung in Frage kommt.
Unter Beachtung der nach § 39 (5) 6NatSchG zu beachtenden zeitlichen Regelung fiir Baumfallun-
gen/Gehelzrodungen kdnnen Verletzungen des artenschutzrehtlichen T6tungs- und Stdrungsverbotes
damit hinreichend sicher ausgeschlossen werden.
Beim Abbruch des Gebaudebestandes im Anderungsbereich sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nach § 44 (1) BNatSchG beriihrt. Am Haupthaus unter dem Dachiiberstand der Nordfassade
wurden 3 Mehlschwalbennester festgestellt, die als wiederkehrend genutzte Niststatten geschtltzt sind (§
44 (1) Nr. 3 BNatSchG). FUr Nester des Haussperlings die ebenfalls im Bereich des Dachvorsprungs
entdeckt wurden, gilt der Schutz nur wahrend der Brutperiode.
Der Keller des Haupthauses weist aufgrund des lnnenklimas sowie festgestellter Spalten und Hohlraume
eine potenzielle Eignung als Winterquartier fUr Fledermause auf, das ausreichend fiir vereinzelte Uberwin-
ternde Tiere ist. lm Dachboden wurden zudem Spuren des Braunen Langohrs und der Breitflilglelfleder-
maus gefunden, die auf eine Sommerquartiernutzung schliel3en lassen. Alle Gebaude im Anderungsbe-
reich sind als Zwischen-, Sommerquartier oder Wochenstube fiir Fledermause geeignet. Als potenziell
vorkommende Arten sind das Braune Langohr, die Breitfliigelfledermus, die Zwerg- und die Miickenfle-
dermaus sowie die Mopdfledermaus wahrscheinlich.

Artenscnutzmalinahmen:

1 PrUfung tierékologischer Belange gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG, Schoppmeyer, Umwelt&PIanung 04/2019
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V1: Zur Vermeidung des TOtungsrisikos ist der Abbruch des Hauptgebéudes nach der Brutzeit von Ge-
bz8udebrUtern (Schwalben, Haussperlinge etc.) und vor Beziehen des pot. FM-Winterquartiers durchzu-
fUhren (01. September- 15. Oktober).

A1: Zum Ausgleich des Verlustes von Zwischen- oder Sommerquertieren (Flederméiuse) sind an der
West- oder SUdseite des kUnftigen Gebéudebestandes drei Fledermausfiachkésten unter Putz bzw. als
Einbaustein anzubringen (Detaiibeschreibungen sh. AFB1).

CEF1: Als Ersatz fUr den Verlust von 3 Nestern der Mehischwalbe sind im réumlichen Zusammenhang
des Wohnhauses vor dessen Abbruch sechs (3 X 2) Kunstnester fUr Mehlschwalben anzubringen. Vorge-
sehen ist hierfUr der Gebétudebestand der Agrarproduktion Stébelow GmbH in Stébelow (Detailbeschrei-
bungen sh. AFB').

CEF2: AIs Ersatz fUr den Verlust eines potenzielien Winterquartiers sind vor Abbruch des Wohnhauses in
dem bestehenden Fledermausbunker im Waldgebiet "Fahrenholzer Hoiz" vier Stk. Hohiblock-, GewOlbe-
oder Einbausteine zu montieren (Detailbeschreibungen sh. AFB1).

Bei Umsetzung der vg. Vermeidungs- und AusgleichsmaI3nahmen IOsen die Abbruchmai3nahmen keine
artenschutzrechtlichen Konflikte bzgl. fUr planungsrelevanter Arten aus. Da die GebétudeabbrUche bereits
zulessig sind, ist eine verbindliche Festlegung der MaI3nahmen Vi, A1 im Zuge der Abbruchgenehmi-
gung erforderlich. Die Mai3nahmen CEF1, CEF2 werden bis zum Absohiuss des Planénderungsverfah-
rens durchgefUhrt (sh. B-Plan, Hinweis 2).
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