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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechisgrundlagen

Planungserfordernis, Planungsziele:

Der B-Plan Nr. 24 ist seit dem 18.12.2007 rechtskraftig. Das Baugebiet ist zum Zeitpunkt der Planande-
rung vollstandig erschlossen und bebaut; einzelne Baugrundsticke befinden sich dabei noch in der Fer-
tigstellungsphase. Auf dem Flst. 20/3 besteht noch eine seit mehreren Jahren leer stehende Altbebau-
ung. Ein aktuell seitens des Eigentimers vorgelegtes Konzept fur eine Neubebauung ist weder mit den
bisherigen Planfestsetzungen und den Grundzigen der Planung noch mit den Erfordernissen des Nach-
barschutzes vereinbar.

Im Plangebiet wurden die festgesetzten Regelungen Uber Anpflanz- und Erhaltungsgebote nicht vollstan-
dig verwirklicht. Wegen der inzwischen vollzogenen Privatisierung der Grundsticksflachen besteht weder
fur den (pflichtigen) ErschlieBungstrager noch fur die Gemeinde ein Zugriffsrecht zur Durchsetzung der
Planfestsetzungen. Von einer méglichen Anordnung von ZwangsmaBnahmen (§ 178 BauGB) soll kein
Gebrauch gemacht werden, da die Festsetzungen Uber private Grinflachen und Pflanzgebote eine flr
Einfamilienhausgrundsticke Ubliche bauliche Nutzung vergleichsweise stark beschranken. Eine Locke-
rung der Festsetzungen Uber private Grunflachen und Anpflanzgebote ist deshalb aus Grinden der Ver-
haltnismaBigkeit geboten. Das dadurch entstehende Ausgleichsdefizit soll im Einvernehmen mit dem
ErschlieBungstrager zu dessen Lasten und ggf. unter Kostenbeteiligung der Grundstickseigentimer
durch Abbuchung von einem Okokonto ausgeglichen werden.

Die Festsetzungen des B-Plans sehen dartber hinaus mit einer Grundflachenzahl von GRZ 0,3 eine enge
Vorgabe fur die zuldassige GrundstlcksUberbauung vor. Unter Beachtung der bestehenden Parzellierung
und des z.T. hohen Grunflachenanteils der Grundsttcke ist deshalb z.B. eine baurechtskonforme und
auskémmliche Unterbringung von notwendigen Nebenanlagen wie Stellplatze z.T. nicht méglich. Zur
Vermeidung von Rechtskonflikten soll deshalb gepruft werden, ob und inwieweit eine Anpassung der
GRZ-Festsetzung erforderlich ist.

Rechtsgrundlagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Anderung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S.
2414,), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344)
- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI | S. 1548).

Die Plananderung ist der Innenentwicklung i.S.v. § 18a BauGB zuzurechnen; das Plangebiet ist bebaut
und 3-seitig von Bau- und Verkehrsflachen umgeben und Bestandteil des gewachsenen Siedlungszu-
sammenhanges von Sievershagen; die Festsetzungen des B-Plans beinhalten eine zuzulassende Grund-
flache < 20.000 m2. Durch den B-Plan bzw. die Plandnderung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet oder vorbereitet, die nach UVPG oder nach Landesrecht einer UVP-Pflicht unterliegen. Von der
Planung gehen keine Auswirkungen auf Gebiete des gemeinsamen europaischen Netzes ,Natura 2000’
aus.

Der B-Plan wird daher nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Bebauungsplan-
satzung tritt nach § 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses in Kraft.

Vorgaben Gbergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraument-
wicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP) vorgegeben.

Die Planziele dienen der Wiederherstellung konsistenter Planunterlagen, indem der Plan an die gem. § 1a
(3) BauGB getroffene Abwagungsentscheidung Uber den Umfang naturschutzrechtlichen Ausgleichs
angepasst wird und eine fUr die festgesetzte Einfamilienhausbebauung auskdmmlich zulassige Grundfla-
che gesichert wird. Die Plananderung berthrt damit keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung.
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Flachennutzungsplan:
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur das B-Plangebiet die Wohnbauflache W 5 dar. Der Bebau-
ungsplan ist nach § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickel.

Sonstige Planungen der Gemeinde:
keine

2. Geltungsbereich, Bestand

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen B-Plans Nr. 24 beinhaltet eine Flache von 18.296 m2.

Der Geltungsbereich bleibt von der 1. Anderung unberthrt.

Alle Baugrundstucke im Plangebiet sind mit feistehenden, eingeschossigen Einfamilienhdusern bebaut.
Auf mehreren Grundstulcken ist die zugelassene Grundflache durch Stellplatze, Garagen und deren Zu-
fahrten oder durch sonstige Nebenanlagen Uberschritten. Die urspringlich plangemal mit Anpflanzun-
gen hergestellten Grinflachen ndrdlich der MuhlenstraBe und zwischen den Baugebieten 2 und 3 wurden
teilweise reduziert bzw. abweichend von der festgesetzten Qualitat umgestaltet. Die geplante stdseitige
Verbreiterung des ndrdlichen Baumgurtels durch eine 3-reihige Heckenpflanzung wurde nicht realisiert.
Die Grunflache entlang der StraBe Alt Sievershagen ist auf dem Flst. 20/3 aufgrund aufstehender Altbe-
bauung noch nicht realisiert und auf dem Flst. 20/22 teilw. durch Baustelleneinrichtungen in Anspruch
genommen.

Der Gebaudekomplex einer ehemaligen Vereinsgaststatte mit Kegelbahn auf dem Flst. 20/3 ist seit meh-
reren Jahren ungenutzt. Aufgrund der Dauer des Leerstandes von mehr als 10 Jahren ist nach dem vom
Bundesverwaltungsgericht entwickelten Zeitmodell der Bestandsschutz nach Art. 14 GG fur die bisherige
gastronomische Nutzung inzwischen erloschen. Nach allgemeiner Verkehrsauffassung ist danach bis zu
2 Jahre nach Nutzungseinstellung eine Wiederaufnahme der Nutzung noch zu erwarten (Regelvermu-
tung, die im Einzelfall jedoch entkraftet werden kann). Ab dem dritten Leerstandsjahr kehrt sich diese
Vermutung um. Dann ist davon auszugehen, dass die Grundstickssituation nach so langer Zeit flr eine
Neuerrichtung nicht mehr offen ist. Der Bauherr hat in diesem Fall besondere Griinde darzulegen, warum
nach der Nutzungsauflassung noch kein endgultig erscheinender, neuer Zustand herbeigeflhrt wurde.
Die Leerstandsdauer lasst im gegebenen Fall keinen Zweifel an einem Verlust des Bestandsschutzes
(vgl. BVerwG, U. v.. 18.05.1995, Az. 4 C 20/94). Eine Neuzulassung der bisherigen baulichen Nutzung ist
wegen der Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans Nr. 24 Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen
nicht maoglich. Die Nutzungsart Gastronomie (ohne Kegelbahn) ware in den als WA-Gebiet festgesetzten
Grundstucksflachen, innerhalb der Baugrenzen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO gleichwohl weiterhin zulassig.

-
(RN
b204154

03]

Abb. 1: Luftbild 10/2015, www.gaia-mv.de
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3. Grundziige der Planung

Es ist eine kleinteilige Wohnbebauung mit Einfamilienhausern in eingeschossiger Bauweise festgesetzt.
Die Grundztge der Planung bleiben von der 1. Anderung unberthrt. Fur das Flst. 20/3 wird jedoch die
Vorgabe einer Einzelhausbebauung aufgehoben.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der Nutzung:

Die Baugebiete sind als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 — 3) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Zulassig-
keitsregeln der §§ 4, 12-14 BauNVO sind damit gem. § 1 (3) BauNVO Bestandteil des B-Plans. Nach der
(fortgeltenden) Textfestsetzung Nr. 1.2 sind die in Allgemeinen Wohngebieten als Ausnahme vorgesehe-
nen Gartenbaubetriebe und Tankstellen jedoch gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil dieses B-Plans
geworden.

In der bisherigen Planfassung waren umfangreiche private Grunflachen mit Anpflanzgeboten festgesetzt,
die den jeweils angrenzenden Baugrundstlicken zugeordnet waren. Die Moglichkeiten der privaten
Grundstucksnutzung und —bebauung waren dadurch unverhaltnismaBig stark beschrankt. Im Zusam-
menhang mit der festgesetzten Grundflachenzahl erwies sich der Bauflachenanteil der gebildeten Grund-
stlcke als zu klein, um ausreichend Raum fur private Erholungsflachen und fir notwendige Nebenanla-
gen der Hauptnutzung zu geben. Dies wurde dadurch deutlich, dass auf der Mehrzahl der Grundstticke
die zuldssige Grundflache Uberschritten ist und dass bestehende Anpflanzungen gegen geltendes Recht
entfernt bzw. nicht realisiert wurden.

Zur Uberwindung dieser rechtlichen und nutzungsbezogenen Konflikisituation entschied die Gemeinde
sich zu einer Verringerung der Grunflachenfestsetzungen mit Anpflanzgeboten. Sie macht von ihren
rechtlichen Moglichkeiten zur Durchsetzung des bisherigen Planungsrechts keinen Gebrauch, weil dies
nur im Sinne des Rechtsvollzugs eine Problemldsung bedeutet, gleichzeitig aber das Konflikipotenzial
fortbestiinde (starke Grundstlcksverschattung, geringe private Freiraumflachen, Einschrankungen bei
der Umsetzung notwendiger Nebenanlagen).

Mithin wird der sudliche Teil der bisher festgesetzten Grunflache am Baugebiet WA 1 (Alter Sportplatz 1 -
6) in einer Breite von 5 m als Allgemeines Wohngebiet nach § 1 (3) BauNVO Uberplant. Es verbleibt der
durch einen mittelalten Baumbestand aus Birken, Eschen, Buchen und Ahorn gepréagte, in einer Breite
von 10 m zu erhaltende Geholzstreifen am Nordrand des Plangebietes.

An der Sudseite des Baugebietes WA 2 (Alter Sportplatz 7 — 11) wird die bisher 10 m breit mit Pflanzbin-
dungen festgesetzte Grunflache auf einer Breite von 7 m - bzw. auf dem Flst. 20/27 vollstandig - als All-
gemeines Wohngebiet Uberplant. Es verbleibt ein 3 m breiter Grunstreifen mit Pflanzbindungen. Hierbei
war zwischen dem Erhalt der nachbarschitzenden Sichtschutzwirkung gegentber den unmittelbar an-
grenzenden Grundstlcken des Baugebietes WA 3 (MuhlenstraBe 14 — 16) und der Verbesserung der
Bedingungen der Grundstlcksnutzung im Baugebiet WA 2 abzuwagen. Die Bebauung der WA 3 —
Grundsttcke muBte aufgrund der im Abstand von 3 m zur Nachbargrenze festgesetzten Baugrenze dicht
an der Grundsticksgrenze vorgenommen werden; die Bauherren durften dabei auf den Bestand der
festgesetzten Anpflanzung auf dem Nachbargrundstiick vertrauen. Dieser Vertrauensschutz soll mit einer
auf 3 m Breite durchgangig zu erhaltenden Bepflanzung aufrechterhalten werden, weil auf den Grundstu-
cken MuhlenstraBe 14 — 16 kein Platz fir eine eigene Sichtschutzpflanzung ist. Gegentber dem Gara-
gengrundstick auBerhalb des Plangebietes (Flst. 23/2) besteht kein derartiger Anspruch auf Vertrauens-
schutz, so daB hier eine vollstandige Aufgabe des Grlunstreifens auf dem Flst. 22/27 unbedenklich war.
Fur die Nutzer der Grundstlcke im WA 2 bleibt eine Uber eine Breite von 3 m hinausgehende Ausfihrung
von Bepflanzungen auf dem jwls. eigenen Grundsttcken unbenommen. Eine Verstarkung der Schutzwir-
kung der noch verbliebenen ,Mindest“-Anpflanzung ist also nach freiem Ermessen der Eigentimer je-
weils moglich, so das schutzwdrdige Interessen der Eigentimer im WA 2 durch eine derartige Planande-
rung nicht berdhrt werden. Im frihzeitigen Verfahren vorgebrachte Hinweise Uber eine Schallschutzwir-
kung der bisherigen 5 .. 6 m breiten Anpflanzung sind irrelevant; eine derartige Anpflanzung ist als
Schallschutzvorkehrung wirkungslos. Dies betrifft auch das Verhaltnis zu Gerauschentwicklungen auf
dem o.g. Garagengrundstlck. Gerausche handwerklicher Freizeitbetatigung oder Musik gehéren zu den
regelmaBigen Auswirkungen einer Wohnnutzung. Die Reduzierung der Breite der Anpflanzung stellt inso-
weit weder fur die WA 2 — noch fir die WA 3 — Grundstucke eine Benachteiligung dar. Weil und soweit der
Eigentimer eines Grundsticks in dessen Ausnutzung 06ff.-rechtlichen Beschrankungen unterworfen ist,
kann er dessen Beachtung grundséatzlich auch auf dem Nachbargrundstick erwarten. Diesem Anspruch
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wird die auf dem Nachbargrundstick zugelassene Nutzungsart uneingeschrankt gerecht. Soweit durch
einen Eigentimer der Ubliche Rahmen einer Wohnnutzung unter Verletzung des nachbarschaftlichen
Rucksichtnahmegebotes erheblich Uberschritten werden sollte, ware dies mit den Mitteln des Ordnungs-
rechts zu regeln. Ebenso ware bei Stérungen, die etwa von dem Garagengrundstick infolge von Tatigkei-
ten ausgehen, welche Uber die normale Zweckbestimmung eines Garagenhofes hinausreichen, ein ord-
nungsrechtliches Einschreiten angezeigt. Das Konfliktldsungspotenzial eines Bebauungsplans be-
schrankt sich jeweils auf einen bestimmungsgemaBen Gebrauch der fur unterschiedliche Nutzungsarten
festgesetzten Flachen.

Entlang der MahlenstraBe wird die bisher in einer Breite von 10 m mit Pflanzbindungen festgesetzte Grun-
flache vollstandig als Allgemeines Wohngebiet Uberplant. Die Anpflanzungen wurden bereits weitestge-
hend durch eine Vorgartenartige Geholz- und Staudenbepflanzung ersetzt und werden insoweit dem
Ortsgestaltungsanspruch hinreichend gerecht. Die im bisherigen Plan konzipierte Anpflanzung beengt
die Grundstucksnutzung fur Erholungs-/Aufenthaltszwecke und verursacht eine unvorteilhafte Verschat-
tung der verbliebenen Freiflachen. Mit der Aufgabe der Anpflanzflache wird diesem nachteiligen Umstand
abgeholfen.

Entlang der StraBe Alt Sievershagen besteht aufgrund der vorhandenen Anpflanzungen einschlieBlich des
Ruckhaltebeckens eine Pragung als ,grine Kante* zum &ffentlichen Raum. Die Anpflanzungen sichern
zudem einen Mindestabstand zwischen der stark befahrenen StraBe und der Bebauung des Plangebie-
tes; ihnen kommt insoweit eine indierekte Immissionsschutzfunktion zu. Die durchgangige ,grine Kante*
soll deshalb erhalten werden. Sie wird jedoch mit den bereits zuvor genannten Zielen z.T. als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant, um den berthrten Baugrundstlcken ausreichend Bebauungs- und Entwick-
lungsmoglichkeiten einzurdumen. Es verbleibt eine ca. 12 m breite Grinflache als Gehdlzstreifen

Einer besonderen Betrachtung bedarf dabei das Flst. 20/3. Hier wird die Grlnflache bis auf eine Breite
von 6 m reduziert. Nahere Erlauterungen zum Gesamtzusammenhang — s.u., Uberbaubare Grundstticks-
flachen, Bauweise.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl in Teil A sowie
der Hohe baulicher Anlagen mit der zulassigen Traufhthe und Oberkante baulicher Anlagen in Teil B Nr.
7.3 nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO geregelt.

Eine Uberpriifung der zuléssigen Grundflache (Festsetzung der Grundflachenzahl) und eine Korrektur zur
Rechtseindeutigkeit der Bauhdhenfestsetzung sind Gegenstand der 1. Anderung des B-Plans Nr. 24.

Grundflachenzahl:

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,3) und der in der Textfestsetzung Nr. 2.1 geregelte Aus-
schluss der in § 19 (4) BauNVO vorgesehenen Uberschreitungsmoglichkeit fuhrten im Zusammenhang
mit einem z.T. sehr hohen Grinflachenanteil (s.0.) auf den privaten Grundstlcken zu erheblichen Schwie-
rigkeiten insbesondere fur die Unterbringung der nutzungsbedingten Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen
und deren notwendigen Zufahrten. Eine Analyse der bestehenden Grundsticksbebauungen ergab, dass
die Hauptgebaude die mit 0,3 festgesetzte Grundflachenzahl bisher auf allen Grundstlicken einhielten.
Durch die Errichtung von Zufahrten, Garagen und Carports sowie einzelne sonstige Nebenanlagen war
die bisher zugelassene Grundflache allerdings bis auf 2 Grundstlicke auf allen anderen Grundstlicken
des Plangebietes Uberschritten.

Mit der oben beschriebenen Festsetzung zusatzlicher Baugebietsflachen steigt auf allen Grundsticken
die Bemessungsflache, die der Ermittlung der zulassigen Grundflache zugrunde zu legen ist (Baugrund-
stlcksflache i.S.v. § 19 (3) BauNVO). Gleichwohl verbleiben mehrere Grundstlcke, deren vorhandene
Nebenanlagen die bisher festgesetzte Grundflachenzahl 0,3 Uberschreiten — insbesonder im Baugebiet
WA 1 und z.T. im WA 2. Es soll deshalb von der in § 19 (4) BauNVO eingeraumten Moglichkeit einer
Uberschreitung der Grundflache gebrauch gemacht werden, die bisher durch die Textfestsetzung 2.1 fir
dieses Plangebiet ausgeschlossen wurde. Die Textfestsetzung 2.1 wird dazu ersatzlos aufgehoben; da-
mit ist mit Garagen/Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO eine Uber-
schreitung der GRZ auf max. 0,45 allgemein zulassig. Bis auf die Flst. 20/3*, 20/27 besteht damit auf
allen anderen Baugrundstliicken Spielraum, um ggf. einzelne Nebenanlagen zu erganzen.

* zu Flst. 20/3 - s.u., Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise.

Bauhohe:

Die zulassige Bauhohe ist bisher in Teil B Nr. 7.3 durch die Traufhéhe und die Oberkante der Gebaude
geregelt. Dabei wird (rechtlich nicht eindeutig) Bezug genommen auf die Erdgeschoss — FuBbodenhohe,
die mit max. 0,5 m Uber StraBenniveau festgesetzt war.
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Zur Verbesserung der Rechtseindeutigkeit der Bauhdhenfestsetzung wird die Festsetzung in der 1. Ande-
rung des B-Plans angepasst. Der Regelungsinhalt bleibt dabei unverandert. Fur die Trauthdéhe und die
Bauoberkante erfolgt nunmehr eine direkte Bezugnahme auf das StraBenniveau (im Anschlusspunkt des
Baugrundsticks). Die Regelung Uber die EG-FuBbodenhéhe wird ersatzlos aufgegeben, weil sie hier
stadtebaulich irrelevant ist. Zur Ubersichtlichkeit werden die zuléssige Traufhéhe und Bauoberkante auch
in die Nutzungstabelle in der Planzeichnung Ubernommen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im B-Plan Nr. 24 gem. § 23 BauNVO allgemein durch
Baugrenzen bestimmt. Es ist eine offene Einzelhausbebauung mit max. einem Vollgeschoss und Sattel-
dach festgesetzt.

Diese Festsetzungen bleiben unverandert — mit Ausnahme des Flst. 20/3.

Hier wurde der Altbestand einer ehemaligen Vereinsgaststatte mit Kegelbahn Uberplant. Bestands-
schutzanspriche auf die ehemalige Nutzung sind ausgelaufen. Eine erneute In-Nutzung-Nahme des
alten Objektes ist wegen der abweichend vom Bestandsgebaude rechtskréftig festgesetzten Uberbauba-
ren Flachen planungsrechtlich nicht zulassungsfahig.

Die Gemeinde maochte hier einer Entwicklung des Grundsticks zu einem stadtebaulichen Missstand
vorbeugen und unter Nutzung der Moglichkeiten des Planungsrechts eine Neubebauung initiieren. Sie
hat deshalb gepruft, inwieweit das bisherige Baurecht angepasst/erweitert werden kann, ohne dabei die
schutzwirdigen Interessen der Nachbarn und das Vertrauen in die bisherigen Planfestsetzungen zu ver-
letzen. Im Ergebnis werden dazu mit der 1. Anderung des B-Plans die Baugrenzen neu festgesetzt, so
daB auf dem Grundstlck Uber das bisher zulassige Einzelhaus hinaus auch ein Doppel- oder Reihen-
haus in gunstiger Studorientierung ermoglicht wird. Damit wird gleichzeitig der Bauabstand zum Nach-
bargrundstick 23/9 erweitert. Die bisherige Beschréankung auf ein Einzelhaus wird fur das Flursttck 20/3
aufgehoben; als max. Grundsticksbebauung wird damit eine Hausgruppe aus 3 Reihenhaussegmenten
ermoglicht. Die Bauhohenfestsetzungen bleiben unverandert: 1 Vollgeschoss, Traufhéhe 4,5 m /Firsthohe
(Oberkante) max. 10 m gegenuber der StraBe Alt Sievershagen.

Zur gesicherten Unterbringung der notwendigen Pkw-Stellplatze auf dem Grundstlck wird gleichzeitig
eine Flache fur die Errichtug einer Carportanlage festgesetzt. Die Carportanlage Ubernimmt dabei gleich-
zeitig die Immissionsschutzfunktion der bisher an diesem Standort festgesetzten Schutzgrinflache.

Zur Nutzung der Grundstucksfreiflachen werden Uber die festgesetzte GRZ-Regelung hinaus planungs-
rechtlichen Beschrankungen getroffen, die einen GbermaBigen Verbau am 6ffentlichen Raum vorbeugen
sollen und die berechenbare Verhaltnisse Uber die GrundsticksUberbauung in den nachbarschaftlichen
Beziehungen gewahrleisten sollen.

Im Rahmen der zuldssigen Grundflache kann die Baugenehmigungsbehorde (Lkr. LRO) auf den nicht
Uberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke (auBerhalb der Baugrenzen) nach § 23 (5) BauNVO Garagen
und Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen zulassen. Diese Ermachtigung wird im Ergebnis einer An-
wohnerversammlung durch Anpassung der bisherigen Textfestsetzung 2.2 mit der 1. Anderung des B-
Plans wie folgt eingeschrankt:

- Ein 6 m — Vorgartenbereich soll unverbaut bleiben — mit Ausnahme von eingehausten Mullsammelstel-
len und ebenerdigen Stellplatzen.

- Innerhalb der durch die Baugrenzen markierten ,Bebauungsflucht® (auch in den Abstandsflachen) sind
Garagen, Stellplatze und nebenanlagen nicht beschrankt.

- Im ruckwartigen (privaten) Grundstlcksbereich dirfen Grenzgaragen/Carports und je Grundstick ein
max. 5 m2 groBer Schuppen/Gewachshaus zugelassen werden.

- Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, durfen im Rahmen der zuldssigen Grundflache unbeschrankt
zugelassen werden (z.B. Freiterrasse, Swimmingpool, Spielgerat).

5. ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Baugebietes bleibt von der 1. Andrung des B-
Plans unberahrt. Zur rechtlichen Klarstellung werden an der MUhlenstrae an den auch bisher konzipier-
ten Stellen Grundstickszufahrten festgesetzt.
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6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Grlnordnung:
Mit der 1. Anderung des B-Plans werden Anpassungen der bisherigen grinordnerischen Festsetzungen

vorgenommen, um die geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen zu bertcksichtigen und um die
Rechtsklarheit bzgl. der privaten Grundstlcksnutzung zu verbessern.

Das Regenrickhaltebecken wurde in naturnaher Bauweise hergestellt, ohne die festgesetzten Bo6-
schungsneigungen umzusetzen. Da die Anlage funktionsfahig hergestellt und in Betrieb ist, wird die
Festsetzung zur Béschungsneigung gestrichen (TF 4.2).

Einer Anregung von Anwohnern folgend, wird die bisherige Textfestsetzung 5.2 Uber die Erhaltung und
Artenzusammensetzung der Gehdlzstreifen angepasst. Wegen der gebaudenahen Lage insbesondere
des nérdlichen Geholzstreifens wird von einem artgleichen Ersatz abgangiger Baume abgesehen; es
wird auf die Pflanzenliste A allgemein verwiesen.

Der nordliche Gehdlzstreifen ist mit einem lockeren Baumbestand versehen, der Raum fur erganzende
Nutzungen bietet. Eine Einbeziehung der Grunflachen in die Grundstlcksnutzung ist grundsatzlich nicht
ausgeschlossen und unter Wahrung deren Zweckbestimmung und der Sicherung der Gehdlzbestande
unbedenklich. Zur Klarstellung und wegen der vergleichsweise engen Grundsticksverhalinisse wird des-
halb die bisherige Textfestsetzung 2.3 und 5.3 so angepasst, dass die Installation eines Spielgerates
oder je Grundstuck eines max. 5 m? groBen Gerateschuppens ermoglicht wird. Bei der Errichtung solcher
Anlagen muB3 der Bauherr jeweils auf den festgesetzten Erhalt des Gehdlzstreifens und der einzelnen
B&aume prioritar Rucksicht nehmen.

Die bisherige Textfestsetzung 5.5 wird ersatzlos gestrichen. Mit der Aufgabe der Grunflache Nr. 3 ist die-
se Festsetzung obsolet geworden.

Die bisherige Textfestsetzung 5.6 Uber die Anpflanzung auf der Grinflache Nr. 4 wird nach Aufgabe der
bisherigen Ausgleichsfunktion an die ausschlieBlich verbliebene Sichtschutzfunktion angepasst, indem
eine in der Reihe durchgangige Bepflanzung sichergestellt wird.

Zur Nutzung der Grundstucksfreiflachen bestehen planungsrechtlichen Beschrankungen gem. Textfest-
setzung 2.2 (sh. Pkt 4 dieser Planbegrindung). Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke sind
gem. § 8 (1) LBauO M-V zu begrtinen und wasseraufnahmefahig herzustellen bzw. zu belassen.

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittiung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
grundsatzlich entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt
bzw. zuldssig. Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Abweichend davon greift die 1. Anderung des B-Plans mit der Aufgabe von Griinflachen und Bindungen
fur Bepflanzungen und mit der Zulassung zusatzlicher Grundsticksversiegelungen in die bisher ausge-
glichene naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz ein. Damit die bisherige Abwagungsentscheidung Uber den
Ausgleich nicht ,ausgehohit* wird, sind die aufgrund der Plananderung entstehenden Bilanzierungsdefizi-
te anderweitig auszugleichen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde eine Bilanzierung der entfallenden ausgleichswirksamen
Festsetzungen vorgenommen'. Es entsteht ein Kompensationsdefizit von 3.448 m2(Aquivalent).

Das Defizit wird durch Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde Lambrechtshagen ausgeglichen.

Artenschutzrecht:

Die Plananderungen sind grundsatzlich nicht geeignet, Gefahrdungen besonders oder streng geschutz-
ter Tier- und Pflanzenarten oder deren Lebensformen im Plangebiet erheblich zu beeintrachtigen.
Hinzuweisen ist jedoch auf den nach § 39 (5) BNatSchG festgelegten Verbotszeitraum von Marz bis Sep-
tember flr das Abschneiden / Roden von Geholzen.

Daruber hinaus ist vor Abbruch des auf Flst. 20/3 aufstehenden Gebaudes eine Untersuchung auf einen
Besatz mit gebaudebewohnenden geschutzten Tierarten (Brutvogel, Fledermause) zu empfehlen, um
eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Stérungs- und Tétungsverbote (§ 44 (1) BNatSchG) sicher
auszuschlieBen.

T Lammel Landschaftsarchitektur, 11/2015
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