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1. Vorbemerkungen / Grundlagen

1.1 Planungsanlass

Die Satzung Uber den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 1 ,Rowa — West" ist 1996 in Kraft ge-
treten. Seitdem sind 5 inzwischen rechtskraftige Anderungen des Bebauungsplanes erfolgt.

Die 1. Anderung erfolgte fiir einen siidwestlichen Teilbereich, die 2. Anderung fiir einen
nordéstlichen Teilbereich und die 3. Anderung Uberlagert einen Teil der 2. Anderung in der
Mitte des Geltungsbereiches. Eine 4. Anderung des Bebauungsplanes flr das Flurstiick 49
im nordwestlichen Randbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde im
Zeitraum 2003 bis zum Entwurf durchgefiihrt, dann aber auf Grund vieler Einwendungen der
Biirger und Ricktritt des Investors per Beschluss aufgehoben. Dieses Flurstiick ist inzwi-
schen auf Grundlage der seit 2005 rechtskréftigen 5. Anderung des B-Planes bebaut. Die 6.
Anderung erfolgte fiir die Schaffung von Baurecht auf Flurstick 41/6. Das Grundstiick ist
inzwischen bebaut. Eine 7. Anderung des B-Planes zur Anderung von gestalterischen Fest-

setzungen wurde begonnen, jedoch nicht zum Abschluss gebracht.

Anlass fiir die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Rowa West“ der Gemeinde Holldorf
sind die Antrdge von Frau Manja Zech und Herrn Dietrich Schulz aus Rowa, die Flurstlicke
25/3, 25/6 und teilweise das Flurstlick 26, die in der 2. Anderung des B-Planes mit einer pri-

vaten Griinflache Uberplant wurden, in Bauland umzuwandein.

Die Gemeindevertretung hat den Antrigen auf Anderung des Bebauungsplanes zugestimmt
und am 05.10.2015 mit den Eigentlimern einen Stadtebaulichen Vertrag zur Aufstellung der
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Rowa West* abgeschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde in der Gemeindevertretersitzung vom 04.12. 2015 gefasst. Planungsziel ist
die Umwandlung einer privaten Griinflache in eine Wohnbaufldche zur Schaffung von Bau-

recht zur Bebauung mit Eigenheimen.

Die Erstellung des B-Planes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fihrt werden, da durch die 8. Anderung eine Nachverdichtung der Wohnbebauung erfolgen
soll. Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da die GroRe der Grundflachen
gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betrégt und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (d.h. von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 kann abgesehen
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werden / von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 , von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und § 10 Abs.4

wird abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.)

Die nachfolgende Begrundung bezieht sich nur auf die Veranderungen im Geltungsbereich,
der 8. Anderung. Ansonsten gilt die Begriindung der rechtskraftigen 2. Anderung Be-
bauungsplanes fort. Die Planzeichnung bezieht sich ebenfalls nur auf den Geltungsbereich
der 8. Anderung des Bebauungsplanes. Fiir die Planzeichnung wurde eine aktuelle digitale
Flurkarte vom Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte,

verwendet.

Mit der Erarbeitung der Planung haben die Eigentiimer im Einvernehmen mit der Gemeinde
Holldorf die A&S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

Der Beschluss zum Entwurf und zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden der 8.
Anderung des B-Plans wurde am 04.12.2015 gefasst. Mit dem Entwurf erfolgt die Beteili-
gung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB durch &ffentliche Auslegung in der Zeit vom
28.12.2015 bis zum 29.01.2016. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
wurden Uber die offentliche Auslegung mit Schreiben vom 19.12.2015 in Kenntnis gesetzt
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die Abwégung der Hinweise und Anmer-
kungen der Stellungnahmen erfolgte per Beschluss am 21.03.2016. Gleichzeitig wurde der
Satzungsbeschluss ber die 8. Anderung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Rowa

West“ gefasst.

1.2 Grundlagen der Planung

Firr die 8. Anderung des Bebauungsplanes wird als Kartengrundlage ein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster, Liegenschaftskarte MV 1: 1000 der Gemarkung Rowa Flur 2 vom
Kataster- und Vermessungsamt fiir den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, erstellt am
26.02.2016, digitaler Ausschnitt der Flursticke 26, 25/3 und 25/6 verwendet.

Als Rechtsgrundlagen gelten die aktuellen Fassungen der Gesetze und Verordnungen:
= Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
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=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |,
S. 1548)

» Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344) zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S.590)

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des B-Planes Nr. 1 ,Rowa West‘ umfasst einen klei-
nen Teilbereich von ca. 0,5 ha im norddstlichen Plangebiet des urspringlichen B-Planes.
Folgende Flurstlicke der Flur 2 Rowa werden einbezogen: Die Flurstiicke 25/3, 25/6 und das
Flurstlick 26 teilweise.

In Abbildung 1 und 2 sind der Geltungsbereich des gesamten B-Planes und der Geltungsbe-

reich der 8. Anderung dargestellt.
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Rowa

Geltungsbereich

17104174
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Begrenzt wird der Geltungsbereich der 8. Anderung wie folgt:

= Im Norden vom Straf3enflurstiick 56/1 Schmaler Weg

= |m Sliden durch den Abzweig vom Rundweg FS 42/20 und FS 41/7

= |m Osten von den privaten Griinflachen der Wohngrundstticke FS 25/2 und 26.

= |m Westen von den Wohngrundstiicken des aligemeinen Wohngebietes FS 42/3, 42/8

und 42/10.

1.4 Beschaffenheit des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche

Der urspriingliche Bebauungsplan war im gesamten Geltungsbereich mit einem Kleinsied-
lungsgebiet WS (iberplant. Im Zuge der bisherigen Anderungen wurde ein gréRerer Teil des
Geltungsbereiches mit einem allgemeinen Wohngebiet WA (berplant. Der Geltungsbereich

der 8. Anderung grenzt westlich und stidlich an das WA und &stlich an das WS. Die Flachen

N:\2015b109\docx\Begriindungen\Begriindung-Satzung-8.And.docx Seite 6 von 12

AG



# A &S GmbH Neubrandenburg . Gemeinde Holldorf
architekten . stadtplaner . ingenieure 8. Anderung B-Plan Nr. 1 ,Rowa West"

im Geltungsbereich sind private Rasenflachen mit einigen alten Obstbdumen und Hecke aus
Fichten und Koniferen.

Der Abzweig vom Rundweg FS 42/20 dient der ErschlieBung der Baugrundstlcke in 2. Rei-
he. Im Rahmen der 3. Anderung wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Grundstiickseigentiimer der Baugrundsticke in 2. Reihe und zu Gunsten des Abwasser-

zweckverbandes festgesetzt.

2. inhalt der 8. Anderung des vorzeitigen B-Planes Nr. 1 ,,Rowa West“

2.1 Planungsziele

Der urspriingliche Bebauungsplan, der seit 1996 rechtskraftig ist, wurde aufgestellt, um der
zu dem Zeitpunkt bestehenden Nachfrage nach Grundstiicken flr eine Bebauung mit Eigen-
heimen nachkommen zu kdnnen und fir bauliche Entwicklung als Kleinsiedlungsgebiet eine
stadtebauliche Ordnung zu sichern. Bei den inzwischen erfolgten Anderungen wurden grofe
Teile des Geltungsbereichs der Realitat entsprechend als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Inzwischen sind alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugrundstiicke bebaut. Im
Geltungsbereich der 8. Anderung gilt derzeit noch die rechtskréftige 2. Anderung des Be-
bauungsplanes wahrend die 3. Anderung siidlich an den Geltungsbereich angrenzt.

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzte private Griinfliche ist
den Eigentlimern mittlerweile zu gro® und zu arbeitsaufwendig, da kaum noch Kleintierhal-
tung erfolgt und somit die Nutzung der Flache entfallen ist.

Eine Nachverdichtung der Bebauung mit 2 bis 3 Eigenheimstandorten auf der vollerschlos-
senen Flache inmitten des Dorfes passt sich gut in die stadtebauliche Ordnung ein.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Rowa West* soll der Geltungsbereich, der
sowohl an das allgemeine Wohngebiet als auch an das Kleinsiedlungsgebiet angrenzt ent-
sprechend der geplanten Nutzung mit 2 bis 3 Eigenheimen dem allgemeinen Wohngebiet

zugeordnet werden.

2.2 Planfestsetzungen / Anderungen

Im Geltungsbereich der 8. Anderung gelten derzeit noch die Festsetzungen der 2. Anderung,
die auch weitestgehend und soweit zutreffend ibernommen werden sollen.

Fir das allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich der 8. Anderung werden folgende Fest-
setzungen der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) getroffen:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
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e Grundflachenzahl 0,4 gem. § 16 Abs.1 BauNVO

e Eingeschossig mit Zuldssigkeit Dachgeschossausbau gem. § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO

e Traufhéhe Hochstgrenze 3,5 m gem. § 16 BauNVO

e Offene/ abweichende Bauweise § 22 Abs. 2, 4BauNVO. Die abweichende Bauweise
wird fir Doppelhausbebauung festgesetzt, da hier eine Grenzbebauung zuldssig
wird.

e Einzel- und Doppelhduser zulassig gem. § 22 BauNVO

e Baugrenzen fir die Uberbaubare Grundsticksflache gem. § 23 Abs. 1 BauNVO

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich erfolgt Uber die vorhan-
denen ErschlieBungsstraen Schmaler Weg (Flurstiick 56/1), Kurze Stralle (Flurstick 53/1)
und Rundweg (Flurstiick 42/16). Neue Verkehrsflachen sind nicht erforderlich, so dass keine
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Ein kurzer Abzweig vom Rundweg (Flurstiick 42/20)
erschlie®t das vorhandene Wohn-Flurstiick 41/7. Das neue Baugrundstiick auf Flurstiick 26
soll ebenfalls von hier erschlossen werden, da die siidliche Grenze des Flursticks auf einer
Breite von ca. 6 m an den Abzweig angrenzt. Somit erfolgt die Festsetzung des Bereichs fur
die Grundstltckseinfahrt an der Sidwestecke des neuen Baugrundsticks. Ein Parken auf
diesem kurzen 3 m breiten Abzweig des Rundweges soll nicht erfolgen, um die Zufahrt fur
Flurstick 41/7 nicht zu behindern. Die Abdeckung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den

privaten Grundsttcken.

Grundlage fur die Bebauung ist die ordnungsgemafle Erschlieung fur die Wasserversor-
gung, die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungs-
gemaéRe Behandlung des Abwassers. Der Geltungsbereich der 8. Anderung ist ortsuiblich mit
offentlichen Netzen fur Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Regenwasser-
entsorgung, Gasversorgung, Elektroversorgung und Telekommunikation erschlossen. Die
Anschlusspunkte sind in den ErschlieBungsstrallen vorhanden, so dass die Grundstiicke mit
Hausanschlussleitungen an die &éffentlichen Netze angebunden werden.

Fur die Léschwasserversorgung stehen die Teiche am Griinen Weg und an der Feuerwehr

zur Verfigung. Die Anschlisse und die Anschlussbedingungen sind mit dem jeweiligen Ver-
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sorgungs- und Entsorgungstrager zu vereinbaren, die Ausfiihrung ist im Einvernehmen mit

der Gemeinde vorzunehmen.

25 Griinordnung/ Ausgleich und Ersatz

Die nicht tiberbaubaten Flachen der bebauten Grundstlicke sind gemafR LBauO M-V zu be-
griinen und als private Griinflachen zu unterhalten. Diese Flachen sind ihrer Nutzung nach
private Griinflache, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht Gberbauten Teile der Bauflache.
Sie werden somit nicht als Griinfladche dargestellt.

Bei einem B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
Abs. 4 gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung/ Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Im Sinne der Gleichbehandlung
wird fiir den Geltungsbereich folgende Pflanzbindung aus der 2. Anderung des B-Planes
Ubernommen:

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum fachgerecht zu
pflanzen und zu unterhalten. Es soll Ballenware, 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von
16 bis 18 cm zur Anwendung kommen.

Auflistung der Baumarten, aus denen gewahlt werden kann:

Kleinkronige Bdume:

- Zierkirsche
- Kleinkronige Winterlinde

- Hochstammige Obstbdume

Die in der 2. Anderung mit Erhaltungsgebot festgesetzten Obstbdume und Striucher wer-
den nicht mehr mit Erhaltungsgebot festgesetzt. Die alten Obstbdume sind teilweise briichig
geworden bzw. befinden sich im festgesetzten Baufeld. Die Hecken aus Koniferen oder Fich-

te konnen ggf. durch Neuanpflanzungen ersetzt werden.

2.6 Gestalterische Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V

Die in den textlichen Festsetzungen (Teil B) der 2. Anderung vorhandenen gestalterischen
Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V (Punkt B) zur Umsetzung einer orts- und regionaltypi-
schen Bauweise werden in die 8. Anderung libernommen. Die Dachneigung wird von > 38°

auf > 30° verringert um fiir Bungalowbauten ein geringere Dachneigung zu ermdglichen.
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2.6 Denkmale, Bodendenkmale

Auf der Denkmalliste des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte Stand 03.09.2015 sind
in Rowa keine Baudenkmale verzeichnet. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auch keine

Bodendenkmale vorhanden.

3.0 Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-

planung

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugs-
hindernisse entgegen stehen. Derartige Vollzugshindernisse kdnnen sich aus den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss
die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG in
ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen und vorausschauend ermitteln und be-
werten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Kon-
flikt entstehen lassen kdnnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmaoglich erscheinen
lasst.

Mit der 8. Anderung wird ein zusétzliches Baufeld zur Errichtung von 2 bis 3 Eigenheimen
festgesetzt. Auf dem Baufeld befinden sich einige alte Baume und Hecken, die ggf. als Brut-
platze dienen.

MafRnahmen zur Baufeldfreimachung wie die Beseitigung von Baumen, Hecken sind auller-
halb der Hauptbrutzeit (15. Marz bis 15. Juli) durchzufihren.

Im Ergebnis dieser Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Gemeinde
Holldorf festgestellt, dass die mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Rowa West"
geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzung vorbereitenden Handlungen bei Einhaltung der
0.g. Festsetzungen die Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 BNaSchG nicht erflllen.

4.0 Hinweise fur die weitere Planung und Bauausfiihrung

Im Verfahren der vorhabenkonkreten Planung und Bauausfiihrung sind neben den Festset-
zungen und Hinweisen des Bebauungsplanes die fir das Vorhaben zutreffenden Rechtsvor-
schriften einzuhalten und die Hinweise der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-

lange zu beachten.
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Bei Arbeiten in der Nahe und zum Schutz von Versorgungsanlagen sind die folgenden Hin-
weise und Richtlinien der E.DIS Aktiengesellschaft und der Deutschen Telekom AG zu be-
ricksichtigen:

-, Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS Ak-
tiengesellschaft*

- ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nédhe von Gasanlagen der E.DIS Aktien-
gesellschaft®

- ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsanla-
gen der E.DIS Aktiengesellschaft*

- Richtlinien zum Schutz erdverlegter Gasleitungen der E.DIS Aktiengesellschaft und
Hinweise (ber das Verhalten bei Beschadigungen an Gasleitungen der E.DIS Aktien-
gesellschaft.

- Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Deutschen Telekom AG

- Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG.

Bodenschutz:

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdll, ge-
werbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbe-
sitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzuflhren.

Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverflllung genutzt werden.

Sollte weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12.7.1999 (BGBI. I.S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung
der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe 5/1998) wird

besonders hingewiesen.

Wasserwirtschaft Gewédsserschutz:

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MafRnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser) verbunden
sein kdnnen, die nach Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigun-

gen sicher auszuschlieBen. Insbesondere ist zu gewéhrleisten, dass keine wassergefahr-
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denden Stoffe in den Untergrund eindringen, die zu einer Beeintrdchtigung des Oberflachen-

gewassers/ Grundwassers flihren kénnten.

Bei Einbau einer Warmepumpe gilt: Geman § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V
(LWaG) sind Erdaufschlisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als
untere Wasserbehdérde anzuzeigen. Fihr Bohrungen, flir das Errichten und den Betrieb von
Grundwasserwarmepumpen, Erdwarmesonden und -kollektoren ist ein separates wasser-

rechtliches Verfahren erforderlich. Hierzu ist ein Antrag an die untere Wasserbehérde zu

stellen.
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