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Abbildung 1: Ubersichtskarte Vorhaben (DTK25)
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 1

1 Ursprungsplan

Nach Durchfihrung des entsprechenden Aufstellungsverfahrens wurde der Bebauungsplan
Nr. 2 ,WB 2 Bresegarder StraBe“ bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie der Begriindung mit den Anlagen 1 (Immissions-prognose-Verkehrslarm) und
2 (Grunordnung) aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 08.
Dezember 1986 (BGBI. S. 2253) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) gemaB der Zustandigkeit nach § 6 Abs.1 des Gesetzes des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Baugesetzbuches
(Bauausfiihrungsgesetz-AG-BauGB M-V), vom 30. Januar 1998 (GS Mecklenburg-
Vorpommern  GL.Nr.  2130-4) zur Ubertragung von Aufgaben der hdéheren
Verwaltungsbehdrde nach dem BauGB genehmigt.

Mit Beschluss vom 17.02.1998 wurde der Bebauungsplan Nr. 2 durch die
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Durch den Bescheid vom 04.05.1998 erfolgte
die Genehmigung dieses Bebauungsplans, welcher seit dem 27.07.1998 rechtskraftig ist.

Die Gemeinde Eldena beabsichtigte mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 geménR
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Abhangigkeit der ihr Gbergeordneten
Unterzentren Grabow und Démitz Aufgaben der Gewerbe- und Wohnflachenausweisung zu
ubernehmen, auch die Uber das MaB der Eigenentwicklung hinausgehen konnten. Die
Gemeinde hatte fir die umliegenden Dérfer eine Uberértliche Bedeutung und musste eine
Reihe von Versorgungsfunktionen mit Gbernehmen. Es bestand somit der Bedarf zur
Uberplanung von Flachen. Weiterhin sollte aus stadtebaulicher Sicht die Bresegarder StrafBBe
eine Abrundung erhalten.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben des F- Planes wurde dieses Gebiet entwickelt. Es
umfasst eine GesamtgréBe von ca. 9,5 ha. Ausgewiesen wurden Mischgebiete (Ml),
Allgemeine Wohngebiete (WA), Verkehrs-, Griin-, Gemeinbedarfsflachen und Flachen fir
Ver- und Entsorgung. Auf dieser Grundlage wurde mit der Umsetzung der Planung
begonnen.

2 Anlass, Ziel und Zweck der 1. Anderung

In der Umsetzung des B Planes traten Differenzen zwischen der genehmigten Satzung des
B-Planes, der vorliegenden ErschlieBungsplanung und der Bebaubarkeit von einzelnen
Grundstiicken auf. Zur Baurechtlichen Klarung und der weiteren Bebauung sollte der B Plan
im Zuge einer vereinfachten 1. Anderung auf der Grundlage des ErschlieBungsplanes wie
folgt Uberarbeitet werden:

1. Veranderung in den dargestellten StraBenprofilen und der Lage der Achsen
Uberpriifung Bebaubarkeit der Parzellen 35 und 48

Entfall der Regenbecken, Ausweisung von Baupléatzen bzw. einer Grinflache
Ausgewiesene Stellplatze It. B-Plan in den PlanstraBen sind zu andern

o bk~ 0D

Gebiet MI-a1 zwischen PlanstraBe B und dem bisherigen Standort Regenriickhaltung
gelegen und ndérdlich in Richtung PlanstraBe C angrenzende MI-Gebiet ist eine
Veranderung der Geschossigkeit zur baurechtlichen Absicherung vorzunehmen

6. Reihenhausbebauung ist in Folge der verénderten StraBenachsen in westliche und
sudliche Richtung zu verschieben und die Tiefe der Baugrundstiicke wird verringert

7. Es gelten die urspringlich festgesetzten AusgleichsmaBnahmen, in Bezug auf den
Entfall der Regenrickhaltebecken erfolgt eine Anpassung

Die Grundziige des B-Planes Nr. 2 wurden durch die 1. Anderung nicht beriihrt.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 2

3 Anlass, Ziel und Zweck der 2. I'-'\nderung

Aufgrund von Problemen im Ankauf eines Baugrundstiickes im Ursprungsbebauungsplan mit
festgesetzter Dachneigung von 36-46 Grad hat die Gemeinde flir mehr Flexibilitat zukinftiger
Bauherren die 2. Anderung beschlossen.

Ziel war es, eine Dachneigung von 25-46 Grad fir die Sattel- und Walmdé&cher zuzulassen.
Die Anderung erfolgte im Teil A der Planzeichnung. Durch die 2. Anderung wurden die
Grundzlge des B-Planes Nr. 2 in keiner Weise berlhrt.

4  Anlass, Ziel und Zweck der 3. Anderung

Eine Umsetzung der damaligen Planung, die auch unter anderem auf die Entwicklung von
Mischgebietsflachen zielte, fand nicht statt. Da ein diesbeziiglicher Bedarf in der Folge nicht
erkennbar war, haben die Gemeindevertreter nun aufgrund der Nachfrage nach
Wohnbauflachen in ihrer Gemeinderatssitzung am 09.12.2021 fir diese Bereiche eine
Aufstellung der 3. Anderung des B-Planes ,WB 2 Bresegarder StraBe” beschlossen. Dieses
wurde als einzig realistische und kurzfristig erschlieBbare Lésung festgestellt.

Nach § 1 Abs.5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sichern.

Es wurden folgende Planungsziele fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,WB 2
Bresegarder StraBe” angestrebt:

1. Anderungen bauértlichen Vorschriften- Vereinfachung,
2. Kleinteilige Anderungen bzw. Anpassungen von ErschlieBungsanlagen
3. Anderungen von Gebietsausweisungen

Bezlglich der nachgefragten Bebauungsmdoglichkeiten in Teilbereichen stellt sich eine
Anpassung des Festsetzungsgefiiges heraus. Es sollen erweiterte Méglichkeiten fir die
Entwicklung von Wohnbauflachen geschaffen werden. Die zwei suddstlich liegenden
Mischgebietsflachen sollen zukilnftig als allgemeine Wohngebiete nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Geplant ist auch die Realisierung von Klein- und Kleinstwohnformen (Tiny Houses). Sie sind
als alternative Wohnform von individuellen Anforderungen gepréagt.

Bei der Begehung der Ortlichkeit wurde festgestellt, dass sich inzwischen die angrenzenden
Waldflachen sidlich ausgeweitet haben. Es besteht aber keine direkte Betroffenheit. Hier
geht es insbesondere um die Einhaltung des vorgeschriebenen Abstandes von 30 m
(Waldabstand). Nach Anfrage beim Forstamt Grabow wurden die Waldgrenzen definiert und
in der vorliegenden Anderung bericksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Neuausweisung von Allgemeinen Wohngebieten ist die Lage des
Spielplatzes neu zu Uberdenken und der Wanderweg zwischen der Planstrae E und A wird
in Richtung Osten verschoben.

Die PlanstraBe E wird mit der PlanstraBe D direkt verbunden und somit entféllt der
Wendehammer. Hinsichtlich der Vereinfachung und Flexibilitat fur zukinftiger Bauherren
werden die gestalterischen Festlegungen Uberplant.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 3

5 Rechtsgrundlagen und Verfahren

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eldena in der genehmigten Fassung
vom 19.09.1996 stellt das Plangebiet derzeit als Allgemeine Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen dar. Damit ware Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nur teilweise
gegeben. Um die beabsichtigte Entwicklung zu gewahrleisten, wird der F- Plan daher im
Parallelverfahren geman § 8 Abs 3 BauGB geéndert.

Far die Planung werden insbesondere die folgenden Vorschriften unmittelbar und vollstandig
wirksam:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23. August 2023 (BGBI. | Nr. 221)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

Nach grundsatzlicher Abstimmung der Planung insbesondere im Bauausschuss der
Gemeinde, erfolgte fir die 3. Anderung Bebauungsplan ,WB 2 Bresegarder StraBe“ der
Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung am 09.12.2021.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im
,arabower Amtsanzeiger® -Amtliches Mitteilungsblatt des Amtes Grabow- am 04.02.2022
erfolgt. In der Bekanntmachung ist hingewiesen worden, dass der Termin einer
Offentlichkeitsbeteiligung gesondert bekannt gemacht wird.

In die Grundziige der Planung wird mit den Planungszielen der vorliegenden 3. Anderung
eingegriffen. Die Gemeinde kann somit das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB nicht
anwenden.

Es erfolgt eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 3 Abs.1 BauGB Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung der 3. Anderung und sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fur die Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen, sowie
Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in Form einer Auslegung
entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs.1 BauGB (Behérden und
sonstige Trager 6ffentlicher Belange).

Der Vorentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans mit der Begriindung sind wahrend der
Dienst- und Offnungszeiten gemafi § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich auszulegen.
Far eine angemessene Verlangerung der 6ffentlichen Auslegung wird keinerlei Veranlassung
gesehen.

Bei der ortstblichen Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ist der Hinweis zu geben,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden konnen, dass aber nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen Uber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 unbertcksichtigt bleiben.

Daneben sind die Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen auch in das Internet
einzustellen.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 4

Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der
Planung berlhrt werden kann, werden geméan § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig von der Planung
unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung und zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf
aufgefordert.

In das Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB werden die Abstimmung der Planung mit den
benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB und die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB entsprechend eingebunden.

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S 344), berichtigt am 20.01.2016 (GVOBI. M-V S. 28/29),
wird die Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 “WB 2 Bresegarder
StraBe“ bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), nach
entsprechender Prifung der Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen  Trager Offentlicher Belange, nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung erlassen. Das Ergebnis der Prufung der Stellungnahmen ist mitzuteilen.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird die Satzung Uber die 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 “WB 2 Bresegarder StraBe” rechtskraftig.

Jedermann kann die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 und die Begriindung einsehen
und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen sowie sich im Internet informieren.

Nach Abschluss des Verfahrens ist beabsichtigt, eine sogenannte interne Arbeitsfassung
aufgrund der 3. Anderung anzufertigen, um den Umgang mit dem Bebauungsplan flr die
Bauantragsteller und Bauaufsichtsbehérden zu erleichtern.

Auf die Mdglichkeiten der Anwendung des § 33 BauGB -Vorhaben wahrend der
Planaufstellung- wird ausdricklich hingewiesen. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn

1. die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a
Abs. 2 bis 5 durchgefiihrt worden ist,

2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegensteht,

3. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des Bebau der
Antragsteller diese Festsetzungen fir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
anerkennt und

4. die ErschlieBung gesichert ist.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 5

6 Lage und Darstellung der Anderungsbereiche

Die hier vorgesehenen Anderungen liegen im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Insbesondere die Flachen im sitdlichen sowie stiddstlichen Teil des B Plans sind
davon erfasst. Die ausgewiesenen Ml Gebiete werden als WA Gebiete festgesetzt.

Im siidlichen Plangebiet sind Anderungen aufgrund einer sidlich gelegenen Waldflache
geman § 2 LWaldG M-V zu treffen. Die Waldflache hat sich in der Zeit von 1998 bis heute
weiter an das B-Plan Gebiet entwickelt. Um den gesetzlich nach § 20 LWaldG M-V
vorgeschriebenen Waldabstand von 30m ist zu beriicksichtigen, sind die Bebauungsgrenzen
entsprechend anzupassen.

Die mittig im Gebiet liegende PlanstraBe E wird geringfligig geandert und erhélt einen
Anschluss an die PlanstraB3e D.

Der geplante Wanderweg im &stlichen Teil verlauft nun in seiner Wegeflhrung von der
PlanstraBe B in Richtung PlanstraBe A.

Die offentliche Griinanlage mit Zweckbestimmung Spielplatz am sudlichen Rand des
Geltungsbereiches wird auf die nérdliche Seite der Waldabstandsgrenze im siidwestlichen
Plangebiet verlegt.

Die einzelnen Festsetzungen der 3. Anderung werden durch farbige Darstellung und unter
Verwendung der entsprechenden Planzeichen der Planzeichenverordnung (PlanZV) auf der
Fassung des Ursprungsplans mit der 1. und 2. Anderung vorgenommen. Entfallende
Festsetzungen werden durch Auskreuzen in rot deutlich gemacht.

Anderungen, die sich auf Festsetzungen textlicher Natur beziehen, betreffen auch das
gesamte Bebauungsplangebiet.

7 Planungsinhalte und einzelne Festsetzungen

Die allgemeinen Ziele der Planung wurden unter Kapitel 4. Anlass, Ziel und Zweck der 3.
Anderung grundsétzlich erlautert. Im Folgenden werden die einzelnen Festsetzungen
entsprechend dargestellt und begriindet.

Der Bebauungsplan sieht fir die 3. Anderung insbesondere die Ausweisung von
zusatzlichen Wohnbauflachen vor, welche der hohen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung
tragen soll. So sollen die Mischgebiete (MI) im stidlichen Geltungsberiech nun als allgemeine
Wohngebiete (WA) im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt werden.

Dabei sind allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 6

Zur Sicherung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der Sicherung einer
angemessenen Wohnruhe sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Nutzungen
auszuschlieBen:

- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe.
Dabei soll die ErschlieBung von Flachen einer Nutzung mit Wohnzweck vorbehalten bleiben.

Generell wird hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 far die allgemeinen Wohngebiete 7 und 8 festgesetzt. Damit soll der sparsame
Umgang mit Grund und Boden geférdert und trotzdem eine flexible Grundstlicksnutzung
ermaoglicht werden.

Als Bauweise wird auf den beiden neu ausgewiesenen Wohnbauflachen eine offene und
geschlossene Bauweise festgesetzt, um auch gréBere Gebaudekomplexe zu ermdglichen.

Far die weitgehend freizligige Bebauung in den sonstigen allgemeinen Wohngebieten (WA 2
bis WA 6) wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 (ll) begrenzt. Damit ist in diesen
Bereichen auch die Errichtung eingeschossiger Gebaude mdglich. Unabhéngig davon ist auf
die Regelungen des § 2 der LBauO M-V, zur Bestimmung der Vollgeschosse hinzuweisen,
die auch bei einem ,normalen“ Einfamilienhaus mit Dachausbau sehr schnell ein zweites
Vollgeschoss entstehen lassen.

Es werden keine Einschrankungen gegentber den Regelungen des § 17 BauNVO getroffen.
Somit bleiben auch die Méglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO zur Uberschreitung der GRZ
mit Anlagen wie Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, erhalten.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flachen zulédssig sind. Diese Einschrankung gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt zur
Gewahrleistung der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs insbesondere auf den
AnliegerstraBen. Die Sicht auf schutzbedurftige Verkehrsteilnehmer ware bei einer haufigen
Anordnung von Garagen und Carports direkt an der StraBenbegrenzungslinie
(Grundstlicksgrenze) nicht gewahrleistet und ist gemaB Garagenverordnung vom 8. Marz
2013 (GarVO M-V) ohnehin nicht zulassig.

Fir nicht UOberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten wird diese Einschrankung nicht
festgesetzt. Sie sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden Windkraftanlagen auch
geringer GréBe als Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung geman § 14
Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 BauNVO als unzuléssig festgesetzt. Dies erfolgt aufgrund der damit
verbundenen Immissionsbelastungen, die im Rahmen eines intensiv bebauten
Uberwiegenden Wohngebiets nicht zumutbar fir die Anwohner waren.

Regelungen zur GréBe der Baugrundstiicke werden nicht getroffen, da keinerlei Anlass dazu
gesehen wird. Die Baugrenzen werden weitgehend dem  Verlauf der
StraBenbegrenzungslinien angepasst und auf das erforderliche Mindestmalf reduziert.

Die festgesetzten Abstandsflachen zum bestehenden Wohngebiet an der Bresegarder
StraBe sowie entlang der Bepflanzung am westlichen Geltungsbereich des Ursprungsplans
werden nicht verandert. Lediglich in den Abstandsbereichen der PlanstraBe A und
PlanstraB3e F werden einschrankende Festsetzungen getroffen.

Weiterhin wird im stdlichen Bereich des Bebauungsplans, die zulassige Bebauungsflache an
die tatsdchliche Waldgrenze sldlich des Geltungsbereiches und den damit verbundenen,
gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstand von 30 m angepasst.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 — Bresegarder StraBe“: Begriindung 7

Im Sinne einer optimierten Grundstlicksnutzung wird der 6rtliche Hauptweg abweichend
entsprechend angepasst. Ebenso wird die 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Spielplatz auf einer Flache entlang der Waldabstandsflache im sidlichen Teil des Gebietes
neu festgesetzt.

Die offentliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt primar lber die vorhandene Zufahrt
Domitzer StraBe. An diese Anbindung schlieBt sich im Plangebiet eine zweckmaBige
RingerschlieBung Uber die PlanstraBen A, B, C, D, E und F an, die bereits im Ursprungsplan
angelegt waren. Zur Verbesserung der ErschlieBung im Gebiet selbst wird eine direkte
Verbindung zwischen der Planstra3e B und D vorgesehen.

Die Ausweisung einer Tempo-30-Zone im Plangebiet wird empfohlen und soll daher
verkehrsrechtlich umgesetzt werden. Diese Regelung entspricht dem ErschlieBungs- und
Nutzungscharakter des Gebietes.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenanlagen und
Carports im Sinne der §§ 12 und 14 Abs. 1 und 2 der BauNVO sowie private und 6ffentliche
Parkplatze unzuldssig. Grundstiickseinfriedungen und Pflanzungen dirfen im Bereich der
Sichtdreiecke eine Héhe von 0,80 m lber Fahrbahnoberkante nicht tiberschreiten.

Im Rahmen der vorzunehmenden Anderungen ergeben sich neue Konstellationen
hinsichtlich des Kompensationsbedarfes von Umwelteingriffen, die durch eine Aktualisierung
der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu bewaltigen sind. Die Festsetzungen zum Ausgleich
der mit der Planungsanderung ermdglichten Eingriffe sowie die Betrachtung zu den
artenschutzrechtlichen Sachverhalten werden im Rahmen des Umweltberichtes dargestellt
(Anhang 1).

Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6) sind weiterhin Anderungen vorgesehen. Dort soll
zukinftig die ErschlieBung fir minimalistische Wohnformen, sogenannte ,Tiny Houses®,
ermdglicht werden. Die Obergrenze der je Baugrundstlick zuldssigen Grundflache far
Hauptanlagen soll in diesem Bereich 55m? betragen. Die zuldssige Grundflache je
Baugrundstiick darf durch Uberdachte sowie nicht Uberdachte AuBenwohnbereiche
(Terrassen), die Hauptanlagen sind, um bis zu 15m? je Baugrundstlck Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6) betragt die maximal zulassige Gebaudehéhe 4,50 m
Uber Gelande. Der obere Hdhenbezugspunkt der maximalen Héhe baulicher Anlagen
entspricht dem oberen Abschluss des Daches.

Die GroBe eines Baugrundstlickes im Allgemeinen Wohngebiet (WA 6) darf ein Mindestmal3
von 120m? nicht unter- und ein Héchstmaf von 250m? nicht Gberschreiten.

8 Grinordnung

Die durch das Vorhaben auftretenden Eingriffe in Natur und Landschaft missen im Sinne der
Eingriffsregelung nach §§ 14 und 15 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie §§
1a und 35 des Baugesetzbuches (BauGB) naturschutzfachlich ausgeglichen werden.

Eine umfangreiche Bilanzierung der Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht zur 3.
Anderung des B-Plans zu entnehmen (Anhang 1). Dieser kommt zu dem Schluss, dass es
bilanziert betrachtet, unter Einbeziehung alles genannten Anderungen, zu keinem
umweltfachlich zu kompensierenden Eingriff, sondern lediglich zu einer Verlagerung der in
der Ursprungsplanung bereits umweltfachlich genehmigten Eingriffe in andere Standorte im
Geltungsbereich des B-Plans kommt.

Insgesamt werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen und es kommt zu
keiner zusatzlichen Versiegelung.

Die nicht von den Anderungen betroffenen griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes bleiben weiterhin glltig und finden weiterhin Anwendung.
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Die Gemeinde kommt zu dem Schluss, dass die Planung die erforderlichen Umweltbelange
ausreichend beriicksichtigt und umweltbezogene Auswirkungen gering bleiben bzw.
ausgleichbar sind.

9 Artenschutzrechtliche Voreinschatzung

Ein Bebauungsplan verliert seine Planrechtfertigung, wenn seiner Umsetzung dauerhaft
zwingende Vollzugshindernisse entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kdnnen sich
aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG ergeben. Daher muss
der Vorhabentrager die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG in ihre
bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.

Um artenschutzrechtliche Verbotsbestdnde auszuschlieBen wurden im Rahmen des
Umweltberichtes (Anhang 1) eine artenschutzrechtliche Voreinschatzung vorgenommen und
folgende ArtenschutzmaBnahmen festgelegt:

Tabelle 1: Ubersicht der artenschutzrechtlich begriindeten VermeidungsmaBnahmen

Bezeichnung Zeitfenster Beschreibung
VermeidungsmaBnahme 1 (V5 1): | Von Baubeginn bis | Verzicht auf Bautatigkeiten wahrend der
Bauzeitenregelung zum Schutz von |Bauende Dammerungs- und Nachtzeit im
Fledermausen gesamten Vorhabengebiet.

Baubeginn ab 1 Std. nach
Sonnenaufgang, Bauende bis 1 Std. vor

Sonnenuntergang.
VermeidungsmaBnahme 2 (V, 2): | dauerhaft Eine n&chtliche Beleuchtung ist
Fledermausgerechte Beleuchtung fledermausgerecht zu gestalten:
zur Vermeidung der Storung von - Leuchtquellen sind auf ein minimal
Flederméausen durch kinstliches notwendiges MaB reduzieren

Licht - Streulicht ist zu minimieren (gerichteter

Strahl nach unten, niedrige
Lampenpfosten, Abschirmung)

- Leuchtstoff: LED, weies und blaues
Licht vermeiden

- Wellenlangen > 550 nm sollten
dominieren

- Farbtemperatur méglichst < 3000 K

VermeidungsmaBnahme 3 (V, 3): | 1. Oktober bis 28. Rodungs- und/oder SchnittmaBnahmen
Bauzeitenregelung zum Schutz der | Februar an Baumen und anderen Gehdlzen sind
Brutvogel und Flederméuse auBerhalb der allgemeinen
Vogelbrutzeit (1. M&rz — 30. September)
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar durchzufiihren

10 MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Da sich die beabsichtigten Anderungen in Ubereinstimmung mit den grundsétzlichen
Planungszielen der Gemeinde bewegen, sind keinerlei weitere MaBnahmen zur Sicherung
der Planung notwendig oder beabsichtigt.
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Verfasser Begriindung zur 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 ,WB 2 —
Bresegarder StraBe“:

PLAN AKZENT Rostock
Landschaftsarchitektin Elke Ringel

DehmelstraBe 4, 18055 Rostock
TEL.: 0381 865128-0,

FAX: 0381 865128-21

E-MAIL: mail@plan-akzent.de
Bearbeitende: David Horn, Elke Ringel

PLAN
AKZENT rostock

LANDSCHAFTSARCHITEKTIN

Eldena, den........cccoevvviiiiiinnn.n.

Blrgermeister..........ccoooviiiin,

PLAN AKZENT Rostock




