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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Mischgebiet Ost” , : o3

1. Einfithrung

Die Gemeinde Rosenow beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 05 ,Mischgebiet
Ost" im vereinfachten Verfahren gemdaB § 13 BauGB zu andern.

Die zuldssige Nutzung der Baugrundsticke im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans unterliegt keinen grundlegenden Verdnderungen.
Regelungsgegenstand ist die geringfligige Anpassung der Uberbaubaren
Grundstlicksteile im nérdlich gelegenen Gewerbegebiet (Teilflache 7). Die ge-
plante Errichtung einer Biogasanlage ist hier grundsatzlich zuldssig. Hinderlich
ist jedoch der bestehende Zuschnitt der Baugrenze bzw. des eigentlichen Ge-
werbegebietes. Insbesondere Biogasanlagen erfordern eine kompakte Bauwei-
se mit kurzen Leitungs- und Pumpwegen zwischen den erforderlichen Bautei-
len. Der sidliche Abschnitt des Gewerbegebietes bietet daflir keinen Raum.

Im Norden beschranken festgesetzte Anpflanzgebote die erforderlichen An-
knupfpunkte zur Lagerung und Lieferung der notwendigen Inputstoffe als land-
wirtschaftliche Produktionsguter.

Die wirksamen Festsetzungen fithren also zu erheblichen und ungewoliten Ein-
schrankungen in der Grundstlicksnutzung.

Dariiber hinaus soll das zuldssige HochstmaB der Hohe baulicher Anlagen im
Baugebiet geringfiigig angepasst werden, um eine gasdichte Abdeckung der
Fermenter und Géarrestlager der geplanten Biogasanlage ermdéglichen zu kon-
nen.

Durch die geplanten Anderungen werden keine bodenrechtlichen Spannungen
hinsichtlich benachbarter Nutzungen hervorgerufen; im Gegenteil ist bei Reali-
sierung der derzeit geplanten Biogasanlage mit erheblichen Synergien durch
unmittelbar angrenzende Landwirtschaft zu rechnen. Auch hinsichtlich der An-
passung der grinordnerischen Festsetzungen sind keine Spannungen von na-
turschutzrechtlichem Gewicht zu erwarten.

Der vorliegende Bebauungsplan enthélt die Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung. Jeder der Eigentimer und Nutzungsberechtigten der betroffenen
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist bei der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung dieses Grundstiicks an die Einzelregelungen der
Satzung gebunden. Allerdings bleiben die privatrechtlichen Eigentumsverhalt-
nisse unberihrt.

Der wirksame Bebauungsplan definiert die allgemeine Zul&ssigkeit von Vorha-
ben mit den entsprechend getroffenen Festsetzungen. Belange von Natur,
Landschaft und Umwelt wurden bereits in der abwagenden Entscheidung der
Gemeinde hinreichend bericksichtigt.
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Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens wird gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
auf die frithzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet, weil sich die wesentlichen Ziele, Zwecke und die Auswirkungen der
Planung nicht verdndern und nur eine geringe Betroffenheit bei den Grund-
stiickseigentiimern oder der Offentlichkeit bzw. Tréger 6ffentlicher Belange im
oder auBerhalb des Anderungsbereiches vorhersehbar ist.

BAUKONZEPT f
Stand: 02.03.2011 Neubrandenburg GmbH I



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 ,Mischgebiet Ost” R 5

2. Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich unterliegt dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 05
~Mischgebiet Ost" der Gemeinde Rosenow (in Kraft seit 20.05.1999).

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung berlhrt das hier ausgewiesene
Gewerbegebiet und ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:1.000 dargestellt
und belduft sich auf eine Flidche von etwa 1,04 ha. Er erstreckt sich auf Teil-
flachen des Flurstiicks 14/23 der Flur 2 in der Gemarkung Rosenow.
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Abbildung 1: Auszug des wirksamen Bebauungsplans einschlieB3lich Grenze
des Anderungsbereiches
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3. Inhalt der Anderung

Eine Anpassung der zuldssigen Art der Nutzung ist im Bereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die bestehende Festsetzung eines
Gewerbegebietes gemaB § 8 BauNVO wird nicht veréandert.

iiberbaubare Grundstiicksteile und Baugrenze

Fiir das betreffende Gewerbegebiet ergeben sich die Grenzen der bebaubaren
Grundstiicksteile aus dem festgesetzten Baugebiet selbst sowie aus der Bau-
grenze nach den Vorgaben des wirksamen Plans. Mit der ersten Anderung des
Bebauungsplans erfolgt eine geringfligige Verschiebung in Richtung Norden
und Osten um jeweils zehn Meter.

Die damit Uberlagerten Griinflichen verschieben sich in Richtung Suden, so
dass der siidliche Teil des Geltungsbereiches zuklnftig nicht mehr als Bauge-
biet zur Verfligung steht. Diese Anpassung erméglicht eine Konzentration der
geplanten baulichen Anlagen im Norden des Anderungsbereiches. Im Siden
entsteht mit der Neuordnung der Anpflanzgebote eine Pufferzone zu den an-
grenzenden Mischgebietsnutzungen.

Hohe baulicher Anlagen

Auf der Ebene der Zulassung von Vorhaben innerhalb des ausgewiesenen Ge-
werbegebietes ergeben sich Wechselwirkungen insbesondere mit der festge-
setzten Héhe baulicher Anlagen. Derzeit zur Diskussion steht hier eine Biogas-
anlage und die dazu gehérigen Nebenanlagen. Fir einzelne Behalter und bau-
liche Anlagen ist eine Héhe von bis zu 16 m Uber Gelandeoberkante erforder-
lich. Die textliche Festsetzung Nr. 2 des wirksamen Bebauungsplans sowie die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung auf der Planzeichnung Teil A
beschranken derzeit die Gebidudehohe auf 9 Meter als HochstmaB bezogen auf
das MaB zwischen StraBenniveau und der mittleren Héhe der Langsfront bis
zur Dachhaut.

Um den Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung besser ausnutzen zu
kénnen, soll hier die Obergrenze an die konkreten Nutzungsansprliche poten-
zieller Investoren angepasst werden. Mit dieser Anpassung ist die Schaffung
einer den Nutzungsanspriichen genlgenden Bebauung dieses betroffenen
Grundstiicks sowie einer stadtebaulich befriedigenden Bebauungsdichte mit
sinnvollen Raumkanten méglich, ohne die Nutzer bzw. das Schutzgut Land-
schaftsbild durch erhebliche oder nachhaltige Umwelteinwirkungen zu beein-
tréachtigen.

Landschaftsasthetisch ergibt sich keine Notwendigkeit, die bisherige Grenze
als HéchstmaB fur die Hohe baulicher Anlagen aufrecht zu erhalten. Die ge-
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ringflgige Erhdohung der zuldssigen Bauhdhe erzeugt, unter Berlcksichtigung
des westlich und sidlich vorhandenen Gebdudebestandes und weiterer Vorbe-
lastungen im Plangebiet keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigun-
gen des Landschaftsbildes.

Die Erhéhung der zuldssigen Bauhdhe kann bezlglich des Schutzgutes Land-
schaftsbild eingriffsrelevant sein. Im vorliegenden Fall ist der mit den Ande-
rungen verbundene Eingriff allerdings nicht erheblich.

Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung zum wirksamen Plan wurden unter-
schiedliche Grundstiicke mit Anpflanzgeboten versehen. Diese dienen dem
Ausgleich der zu erwartenden Beeintréchtigungen des Natur- und Land-
schaftshaushaltes, insbesondere aber dem Ausgleich von geplanten Bodenver-
siegelungen.

Zudem wurden lineare Pflanzungen so angeordnet, dass bestehende oder zu
erwartende Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes gemindert
bzw. beseitigt werden.

Fir den Anderungsbereich sind durch die festgesetzte Grinzdsur in Verbin-
dung mit der textlichen Festsetzung zur Griinordnung Nr. 4 Einfahrten unzu-
|assig. Damit besteht fir die betroffenen Grundstiicke keine Mdglichkeit des
Anschlusses an die im Norden geplante Silolagerflache.

Der wirksame Plan sieht hier einen 10 Meter breiten Grinstreifen vor. Mit der
erforderlichen 1. Anderung des Bebauungsplans sind entsprechend etwa 865
m2 Griinstreifen im Norden sowie 955 m2 im Osten innerhalb des Anderungs-
bereiches neu anzuordnen. Zu dem sind 26 Baume als festgesetztes Anpflanz-
gebot zu verschieben.

Hier wird auf die neu festgesetzte Grunflache im Siden des Anderungsberei-
ches verwiesen. Die Sicherung der Bepflanzung dieser Flache wird mit dem
potenziellen Investor im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages gemaf § 11
BauGB geregelt.

Diese geringfligige Anpassung ist grundsatzlich mit den landschaftsastheti-
schen Planungsinhalten des wirksamen Plans vereinbar. Sowohl die Gliederung
des Plangebietes als auch die eingriinende, landschaftsbildschitzende Wirkung
der geplanten MaBnahmen bleiben erhalten.

Anderungen zur Pflanzenwahl, deren Anordnung innerhalb einer Pflanzflache
oder zur Qualitédt sind nicht erforderlich.
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Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Der rdaumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05
~Mischgebiet Ost" ist in der Planzeichnung Teil A im Mafstab 1:1.000 darge-
stellt und belduft sich auf eine Flache von etwa 1,04 ha. Er erstreckt sich auf
Teilflichen des Flurstlicks 14/23 der Flur 2 in der Gemarkung Rosenow.

2. Abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 2 und den Festsetzungen der
Planzeichnung Teil A wird die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05 ,Mischgebiet
Ost" auf 88 m Ulber HN begrenzt.

Die Anpassung der o.g. Festsetzungen entspringt einem insoweit generell ge-
anderten Planungswillen der Gemeinde und soll zudem auch der Entschei-
dungssicherheit der Zulassungsbehorden dienen, so dass der Bebauungsplan
zu andern ist, § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit der geplanten Anderung des Plans werden die Grundziige der Planung ge-
wahrt, denn weder der planerische Grundgedanke bzw. das Leitbild des Bau-
leitplans noch die stddtebauliche Ordnung werden in beachtlicher Weise tan-
giert. Eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung ist nicht beabsichtigt.
Aufgrund der geringfligigen punktuellen Anderungen soll das vereinfachte Ver-
fahren gemaB § 13 BauGB zur Anwendung kommen. Die Anwendungsvoraus-
setzungen fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB sind gegeben, weil
die Grundziige der Planung nicht berlhrt werden, die Zuldssigkeit eines der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegenden
Vorhabens nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Die Grundzlige der Planung werden nicht berlhrt, weil die eigentliche Pla-
nungskonzeption als solche unangetastet bleibt. Diese Grundkonzeption, die
Ermoglichung von Gewerbeansiedlungen im Nordosten des wirksamen Gel-
tungsbereiches sowie die Vermeidung stédtebaulicher Spannungen zwischen
den unterschiedlichen Nutzungsarten bleiben unangetastet. Der Baugebiets-
charakter bleibt erhalten.

Die geplanten Festsetzungen fithren nicht zu einer negativen Veranderung der
stadtebaulichen Situation der angrenzenden Gebiete bzw. der zu erwartenden
Immissionswirkungen.

Auch die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens wird durch die geplante
Anderung nicht vorbereitet oder begrindet. Denn es wird lediglich eine beste-
hende Angebotsplanung punktuell gedndert. Mit den beabsichtigten Festset-
zungen werden keine Belange geéndert, welche die planungsrechtliche Situati-
on mit Blick auf etwaige UVP-relevante Umsténde beeinflussen.
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Nach der Anderung bleiben grundsétzlich die gleichen Vorhaben zuldssig wie
vor der Anderung. Die Realisierung einer Biogasanlage mit der Leistung wie
gegenwartig zur Diskussion stehend, ist grundséatzlich auch nach dem gelten-
den Satzungsrecht der Gemeinde madglich.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutz-
giter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europaischer
Vogelschutzgebiete, durch die beabsichtigen Festsetzungen ist nicht zu be-
fUrchten.

4. Auswirkungen der Anderung

Mit dem wirksamen Bebauungsplan besteht fir den Anderungsbereich bereits
Baurecht. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
werden nicht erforderlich.

Flichenbilanz zur 1. Anderung

Bestand Planung
Geltungsbereich der 1. Anderung: 10.424 m?2 10.424 m?2
davon Gewerbegebiet: 8.604 m=2 8.422 m=2
davon Grunfléche: 1.820 m2 2002 m=

Die Flachenbilanz zeigt, dass die geringfligige Neuordnung der Nutzungen zu-
einander keine wesentlichen Verschiebungen im Verhdltnis Baugebiet - Grin-
flache nach sich zieht.

Der Gesetzgeber sieht darUber hinaus in Anwendung des § 13 BauGB vor, dass
im vorliegenden vereinfachten Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach §
2a BauGB abgesehen wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine bodenordnenden MaBnahmen in
Form von Grunderwerb oder Umlegungen notwendig.

Mit den von der 1. Anderung des Bebauungsplans betroffenen Firmen wird ein
stidtebaulicher Vertrag zur Beteiligung an den Kosten des Verfahrens abge-
schlossen. Damit entstehen der Gemeinde keine negativen finanziellen Aus-
wirkungen.
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5. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Am ... wurde von der Gemeindevertretung der Beschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 05 ,Mischgebiet Ost" gefasst; der Beschluss wurde orts-
Ublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Stand 02.03.2011 wur-
de vom ... bis zum ... 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wur-
den ortsiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden geméB § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaB § 4a Abs.
2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die
Behodrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Anderung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom ... von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplans mit Stand 02.03.2011 aufgefordert.

Abwégungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Tréger offentlicher Belange wurden von
der Gemeindevertretung in o6ffentlicher Sitzung am ... behandelt. In der gleichen Sit-
zung wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom ... als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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6. Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I. S 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(KV M-V), in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2004, (GVOBI.
M-V S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 366, 378).

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihnrungsgesetz NatSchAG
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 5.
66), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 395)

o Hauptsatzung der Gemeinde Rosenow in der aktuellen Fassung
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