Zusammenfassende Erklarung

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 “Wohnen am Postweg*
im Ortsteil Langenheide

der Stadt Lubtheen
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1. Rechtsgrundlage

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist, ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaog-
lichkeiten gewahlt wurde.

2. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Der Eigentimer des Flurstiickes 29/5, Flur 3, Gemarkung Langenheide plant die Errichtung eines
Eigenheims zur privaten Wohnnutzung. Das zu bebauende Flurstlick befindet sich am Postweg
im Ortsteil Langenheide der Stadt Libtheen. Langenheide besteht aus mehreren Siedlungssplit-
tern und weist nicht die Eigenschaften eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne
des § 34 BauGB auf. Daher ist das Vorhabengebiet dem bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich
zuzurechnen. Entsprechendes Baurecht kann bei Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung durch die kommunale Bauleitplanung geschaffen werden. Unter Darlegung des ge-
planten Vorhabens hat der Vorhabentrager gegentber der Stadt Liibtheen die Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens beantragt. Aus diesem Anlass hat die Stadtvertretung die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19 beschlossen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 19 (vB-Plan Nr. 19) soll das Vorhaben-
gebiet einer Nutzung zugefuhrt werden, die sich nach Art und Maf3 in die bestehende &rtliche
Bebauungs- und Nutzungsstruktur einflgt. Ziel der Planung ist, auf der betreffenden Flache ein
Wohnbaugrundstiick zu entwickeln und damit die aufgrund ihrer Lage und topografischen Ab-
grenzung den typischen bzw. privilegierten Au3enbereichsnutzungen weitgehend entzogene Fla-
che stadtebaulich sinnvoll zu entwickeln.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 19 macht sich erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohnhauses zu schaffen und unter
Berticksichtigung berihrter offentlicher Belange eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten. Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein mit der Stadt abge-
stimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers.

3. Verfahrensablauf

Datum Verfahrensschritte

07.09.2021 Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

07.09.2021 Beschluss Einleitung friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

11.10.2021 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (6ffentliche

bis
11110021 | Austegung)

30.09.2021 Frihzeitige Behotrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Abwéagung der Stellungnahmen aus frithzeitiger Offentlichkeits- und Behor-

28.06.2022 denbeteiligung

Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs nach § 3 Abs. 2

28.06.2022 BAUGB
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10-18_-2022 Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)
is

10.11.2022
06.10.2022 Behordenbeteiligung gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB
27.10.2022

25.06.2024 Erneute Behdrdenbeteiligung gemaf 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbe-

29.10.2024 1
9-10.20 teiligungen nach 8 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB

29.10.2024 Satzungsbeschluss

4. Planinhalt

Das Plangebiet liegt im auf3ersten Nordwesten des Stadtgebietes im Ortsteil Langenheide. Lan-
genheide besteht aus mehreren Siedlungssplittern, die sich ausgehend von der Melkofer StralRe
(KreisstraRe K18) entlang des Postweges in westlicher Richtung aneinanderreihen. Der Ortsteil
ist vom Hauptort Libtheen Uber die LandesstralRe L06, weiter liber die KreisstralRe K19 bis Garlitz
und ab hier Uber die K18 zu erreichen. Das Plangebiet liegt 6stlich des Langenheider Bauerngra-
bens unmittelbar am Postweg an und stellt sich als Bauliicke zwischen bestehenden Wohngrund-
stucken dar.

Der Geltungsbereich des vB-Plans Nr. 19 entspricht raumlich und inhaltlich dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Er umfasst das Flurstiick 29/5 der Flur 3, Gemarkung Langenheide und damit
eine Flache von ca. 0,22 ha. Das Flurstiick wurde im Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens
aus einer Teilflache des vormaligen (zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens noch bestehen-
den) Flurstiicks 29 gebildet. Der Geltungsbereich kennzeichnet damit das geplante Baugrund-
stuck.

Abb. 1: Lage Geliungsbereich
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Mit der Aufstellung des vB-Plans Nr. 19 soll das Vorhabengebiet zu einem Wohnbaugrundstiick
entwickelt und damit einer Nutzung zugefthrt werden, die sich nach Art und Mal in die beste-
hende drtliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur einfligt und die fur die aufgrund ihrer Lage und
topografischen Abgrenzung den typischen bzw. privilegierten Auf3enbereichsnutzungen weitge-
hend entzogene Flache eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung darstellt. Zur Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption enthalt der vB-Plan Nr. 19 die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Die Art der baulichen Nutzung wird flr den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(entspricht dem Geltungsbereich des vB-Plans Nr. 19) vorhabenbezogen durch eine entspre-
chende textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung definiert. Zulassig ist ein Wohnge-
baude mit bis zu zwei Wohnungen einschliel3lich der dieser Nutzung dienenden Stellplatze, Ga-
ragen und untergeordneten Nebenanlagen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossigkeit, Grundflache, Hohe bauli-
cher Anlagen) zielen auf eine an den dorflichen Charakter des Ortsteiles Langenheide ange-
passte bauliche Nutzung ab, die sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Als zuldssige Hausform wird das Einzelhaus festgesetzt. Durch die festgesetzten seitlichen Bau-
grenzen und die unabhangig davon bestehenden Vorgaben der Landesbauordnung (LBauO M-V)
zu Abstandsflachen bedingt sich eine offene Bauweise. Stellplatze, Garagen oder untergeordnete
Nebenanlagen konnen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden.
Ausgenommen hiervon sind die Bereiche zwischen der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale (Post-
weg) und der straRenseitigen Baugrenze sowie zwischen der Waldflache und der riickwartigen
Baugrenze.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die bestehende GemeindestralRe (Post-
weg) gesichert. Das Plangebiet liegt unmittelbar am Postweg an und verfligt Uber eine beste-
hende Grundstiickszufahrt.

5. Bericksichtigung der Umweltbelange

Zum Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 19 ,Wohnen am Postweg“ im Ortsteil Langenheide der
Stadt Lubtheen wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt,
deren Ergebnisse im Umweltbericht dargelegt wurden.

Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Schutzgebiete und
Schutzobjekte des Naturschutzes nach Landesnaturschutzgesetz (Biosphére), Natura 2000-Ge-
biete, Tiere und Pflanzen, einschliel3lich ihrer Lebensrdume, Flache, Boden, Grund- und Oberfla-
chenwasser, Klima und Luft, Wirkungsgeflige der Komponenten des Naturhaushaltes, Land-
schaft, Biologische Vielfalt, Mensch, Vermeidung von Emissionen, Sachgerechter Umgang mit
Abwassern und Abfallen sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutz-
guter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter betrof-
fen, wobei die Auswirkungen auf Tiere / Pflanzen/ Lebensrdume sowie Boden als erheblicher
einzustufen sind.

Als besondere technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine Ein-
griffs-/Ausgleichsermittlung durchgefuhrt. Fir den Ausgleich des Eingriffs wird eine Realkompen-
sationsmafinahme durch die Umwandlung von Acker in Griinland tber stadtebaulichen Vertrag
gesichert. Zur Minderung von Umweltauswirkungen ist die Schaffung eines Waldsaums an der
Nordgrenze des Plangebietes vorgesehen. Im sudgdstlichen Teil des Plangebietes werden beste-
hende Baume uber ein Erhaltungsgebot geschutzt.

Beeintrachtigungen auf das SPA bzw. die Arten des SPA kdnnen ausgeschlossen werden. Es ist
keine FFH-Vorprifung erforderlich.
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Zur Uberwachung erheblicher, nicht vorzusehender Umweltauswirkungen ist vorgesehen, die
Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen zu kontrollieren.

6. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Fruhzeitige Behordenbeteiligung gemalR § 4 Abs. 1 BauGB
Im Ergebnis der frihzeitigen Behordenbeteiligung wurde deutlich, dass dem Bebauungsplan
keine laufenden oder zukiinftigen Planungen entgegenstehen.

Das Biospharenreservatsamt hat als untere Naturschutzbehérde darauf hingewiesen, dass die
Betroffenheit des Biospharenreservates Flusslandschaft Elbe bei der Abprifung der Umweltbe-
lange, insbesondere das Ausnahmeerfordernis von den Verboten des § 7 Abs. 1 BRElbeG M-V,
zu bericksichtigen ist. Zur Wahrung des rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs zwischen
Eingriff und Ausgleich/Ersatz wurde eine Realkompensation in Form von Anpflanzmalinahmen
statt der Inanspruchnahme eines Okokontos empfohlen.

= Die Hinweise wurden bertcksichtigt. Mit der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurde eine entsprechende Ausnahme von den Verboten des § 7 BREIbeG M-V beantragt.
Zum Eingriffsausgleich wurde eine Realkompensationsmaflinahme geprift und die Um-
wandlung von Acker in Grinland in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einbezogen.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg hat darauf hingewiesen,
dass sich das Plangebiet angrenzend zu Hochwasserrisikogebieten (Flutpolder Neue Sude Ost
und Langenheide) befindet, eine Uberflutung im Extremfall aber nicht prinzipiell ausgeschlossen
werden kann.

= Auf Grundlage der Stellungnahme des StALU Westmecklenburg wurden Festsetzungen
zum Hochwasserschutz in den B-Plan aufgenommen. Weitere Hinweise des StALU u. a.
zur Risikotragung durch den Bauherrn wurden auf die Planurkunde Gbernommen.

(")ffentlichkeitsbe_t_eiliqunq gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Behdérdenbeteiligung gemanl § 4 Abs. 2 BauGB

Das Biospharenreservatsamt hat mit seiner Stellungnahme zum Entwurf des B-Plans die Aus-
nahme von den Verboten des § 7 Abs. 1 BREIbeG M-V erteilt. Die vorgesehene Kompensations-
maflinahme (Acker in Grinland) wurde jedoch abgelehnt, da die Funktionsfahigkeit der Mal3-
nahme aufgrund der isolierten Lage innerhalb von Ackerflachen beeintrachtigt sei.

= Es wurde eine neue Kompensationsflache gesucht und mit dem Biosphéarenreservatsamt
Schaalsee-Elbe abgestimmt.

Erneute Behdrdenbeteiligung gemaf 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund der Stellungnahme des Biospharenreservatsamtes zum Entwurf war eine neue Kom-
pensationsflache zu suchen und der Entwurf des B-Plans entsprechend zu &ndern. Die erneute
Beteiligung wurde auf das Biospharenreservatsamt als fur die Eingriffsregelung zustandige Be-
hdrde beschrankt. Der gednderten Kompensationsmaflinahme wurde mit Hinweisen zugestimmt.
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= Die Umsetzung der MaBhahme wurde inkl. Hinweise zu den Bewirtschaftungsauflagen

sowie zum Zeitpunkt der Umsetzung im Stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
verankert.

7. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die vorliegende Planung zielt auf die Baurechtsschaffung fur ein Wohnhaus zur Nutzung durch
den Grundstiickseigentiimer ab. Aufgrund der Begrenztheit von Boden als Produktionsfaktor fr
die Landwirtschaft wird mit der Nutzung von Flachen innerhalb der Siedlungsflache auf die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen, insbesondere Ackerflachen, verzichtet. Als
alternative Planungsmoglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der Bauleit-
planung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhéltnisméaiigen Aufwand er-
reicht werden koénnen. Durch die Flachenverfligbarkeit kommen alternative Planungsmaoglichkei-
ten in Langenheide nicht in Betracht.
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