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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungserfordernis, Planungsziele:

Der B-Plan Nr. 18 ist seit dem 08.04.2014 in der Fassung der 1. Anderung rechtskréftig. Die hier festge-
setzten Baugebiete Nr. 1 — 5 sind vollstandig stadttechnisch erschlossen und verkehrlich Uber den plan-
geman ausgebauten Erlenweg an die StraBe Alt Sievershagen angeschlossen.

Die Gemeinde hat die neu erschlossenen Wohnbauflachen zielgerichtet fur die Errichtung altersgerechter
Wohnungen bestimmt, um einer altersbedingten Abwanderung von alteren Einwohnern aus dem Ge-
meindegebiet entgegenzusteuern. Unter der Grundbedingung einer vertretbaren Einfigung der Neube-
bauung in den Bebauungskontext der Umgebung ist sie deshalb an einer intensiven Ausnutzung der
hierfUr bereitgestellten Flachen interessiert und médchte mit ihrem planungsrechtlichen Instrumentarium
gleichzeitig auch beitragen, ein vertretbares Mietpreisniveau zu ermaglichen.

Mit der Bebauung in den ersten Quartieren des Plangebietes wurde deutlich, dass die pflichtgeman
nachzuweisenden Pkw-Stellplatze nur ebenerdig herstellbar sind, wenn gleichzeitig noch ein vertretbares
Mietpreisniveau erreicht werden soll. Dadurch wird die wohnungswirtschaftliche Ausnutzbarkeit der Bau-
grundstiicksflachen gleichzeitig stark begrenzt. Mit dem Ziel, die Ansiedlung eines Arztehauses (mit er-
héhtem Stellplatzbedarf) zu beférdern und zeitnah auch eine nennenswerte Zahl altersgerechter Woh-
nungen bereitzustellen, hatte die Gemeinde in den Baugebieten Nr. 2 und Nr. 3 einer teilweisen Ablésung
der Verpflichtung zur Herstellung privater Stellplatze zugestimmt. Dabei war beabsichtigt, entsprechende
Ersatzldsungen im StraBenseitenraum zu schaffen. Dieser Ansatz konnte aus planungsrechtlichen Grin-
den jedoch nicht verwirklicht werden. Das Erfordernis zur Herstellung der notwendigen Stellplatze besteht
insoweit fort. Als Problemlésung wird nunmehr die Festsetzung und Herstellung einer zusatzlichen Flache
fur private Stellplatze sudlich des Baugebietes Nr. 3 angestrebt. Diese Planungsabsicht erfordert eine
Anderung des B-Plans Nr. 18, weil die Nutzungsart auf der betreffenden Flache bisher als 6ffentliche
Parkanlage festgesetzt ist und insoweit die Herstellung von Stellplatzen nicht zulasst.

Desweiteren hat die Gemeinde bei der Plandurchflhrung festgestellt, dass die im Begrindungstext zur 1.
Plananderung zugrunde gelegten Wohnungszahlen und die dargelegten Planungsziele bezuglich einer
Hohenbeschrankung auf 3 Vollgeschosse mit der einschlagigen Textfestsetzung Nr. 1.4 Uber die zulassi-
gen Bauhohe nicht wirksam erreicht werden. Unter Verweis auf die Baustruktur und die Gebaudehéhen
der Umgebungsbebauung soll das Anderungsverfahren deshalb gleichzeitig fur die Erganzung einer
Festsetzung zur Begrenzung der zulassigen Geschosszahl auf 3 Vollgeschosse genutzt werden.

Rechtsgrundlagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Vollzug dieser Bebauungsplananderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634),
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344).
Die Plananderung ist der Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB zuzurechnen, weil die Wohnnutzung be-
reits zulassig ist, der Anderungsbereich bereits teilweise bebaut ist und und das Plangebiet von Bau- und
Verkehrsflachen umgeben und somit integraler Bestandteil des Siedlungszusammenhanges von Sie-
vershagen ist. Die Plananderung berlhrt die zulassige Grundflache nicht, die in den betroffenen Bauge-
bieten Nr. 2 — 5 unverandert 5.175 m? betragt und den Schwellenwert nach § § 13a (1) BauGB sichtlich
unterschreitet. Durch den B-Plan bzw. die Plananderung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet oder vorbereitet, die nach UVPG oder nach Landesrecht einer UVP-Pflicht unterliegen. Von der
Planadnderung gehen auch keine Auswirkungen auf Gebiete des gemeinsamen européischen Netzes
,Natura 2000’ aus.
Der B-Plan wird daher nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren geandert. Die Satzung Uber die 2.
Anderung des Bebauungsplans tritt nach § 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Vorgaben ubergeordneter 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-
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wicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP) vorgegeben.

Hiernach ist die Gemeinde dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) zugeordnet und nimmt keine zent-
ralértlichen Funktionen wahr. FUr die Gemeinde besteht ein besonderes Kooperations- und Abstim-
mungsgebot auf der Grundlage des SUR-Entwicklungsrahmens (LEP 3.3.3 (2, 4), RREP 3.1.2 (1, 3)). Fur
die Wohnbauentwicklung ist insbesondere Programmsatz Z 4. 1 (2) des RREP zu beachten, der zunachst
eine am Eigenbedarf orientierte Flachenentwicklung und eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis
zu 3% vorgibt. Dabei sind die besonderen Regelungen fur eine weitere Wohnbauflachenentwicklung im
Ergebnis der Stadt-Umland-Kooperation zu berdcksichtigen (Z 3.1.2 (1, 3) RREP).

Die mit dieser 2. Plananderung zusétzlich zugelassene Stellplatzanlage berthrt keine Ziele der raumord-
nung und Landesplanung. Die Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse verandert die bisher mit der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 18 zugelassene und in den landesplanerischen Stellungnahmen vom
29.05.2013, 13.12.2013 bestatigte Wohnbauentwicklung nicht und berdhren insoweit ebenfalls keine Ziele
der Raumordnung und Landesplanung. Sie dienen gleichwohl einer Erhéhung der Planungssicherheit zur
Umsetzung des gefundenen Abstimmungskompromisses Uber die Wohnbauentwicklung.

Flachennutzungsplan:

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan 2013 (wirksam seit 09.04.2014) stellt fir das B-Plangebiet die
Wohnbauflache W 6 und sudlich angrenzend Dauerkleingarten dar. Die geplante Stellplatzanlage als
Bestandteil der Wohngebietsentwicklung weicht von der Grinfachendarstellung Uber ,Dauerkleingarten’
ab. Dies ist nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB zuldssig; der F-Plan wird im Wege der Berichtigung an die Fest-
setzungen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 18 angepasst.

Die Abweichung vom FNP 2013 ist auch mit den Entwicklungsabsichten der Gemeinde hinsichtlich der
ehemals hier befindlichen Kleingarten vereinbar, die sich unumkehrbar in der Plandurchfihrung der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 18 manifestieren. Die urspriinglich im Plangebiet befindlichen Pachtgéarten
wurden mit der GebietserschlieBung auch sudlich der Wohngebiete WR 3 und WR 4 vollstandig beraumt,
um sie der verbindlich durch B-Plan festgesetzten Nutzung als Parkanlage bzw. als Flache fur Natur-
schutzmaBnahmen zuzufihren. Die FNP-Darstellung Gber Dauerkleingarten ist insoweit Uberholt.

Sonstige Planungen der Gemeinde:
keine

2. Geltungsbereich, Bestand

Im Plangebiet sind die ErschlieBungsanlagen und die Grinanlagen plangemal hergestellt und von der
Gemeinde abgenommen.

Das Baugebiet 1 (auBerhalb des Anderungsbereichs) ist fertig gestellt und mit zweigeschossigen Mehr-
familienhausern bebaut. Im Baugebiet 2 wird zzt. ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus errichtet (Roh-
baureife). Das Baugebiet 3 ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut und genutzt, in dem neben 6
Wohnungen ein Arztehaus und eine Tagespflegeeinrichtung untergebracht sind. Fir einen weiteren, zzt.
noch ungenutzten Bauplatz im Baugebiet 3 liegt ein Bauantrag fur ein 3-geschossiges Mehrfamilienhaus
(9 Wohnungen) vor. Die Baugebiete 4 und 5, die gegentber dem Niveau der ErschlieBungsstraBe jeweils
ca. 0,8 m tiefer liegen sind noch ungenutzt / unbebaut.

Die von der 2. Plananderung betroffene Grunflache ,Parkanlage’ stdlich des Baugebietes 3 stellt sich zzt.
noch als Ruderalflache dar. Die plangemaB herzustellenden Geholzgruppen wurden im Sudteil der Grin-
flache an einem Erdwall konzentriert. Die von der Plananderung betroffene Flache ist frei von Anpflanzun-
gen.

Zwischen der Granflache ,Parkanlage’ und der westlich angrenzenden Grinflache ,C* fur Naturschutz-
maBnahmen befindet sich eine Entwasserungsmulde und eine ca. 2,5 m breite asphaltierte Zuwegung zu
den Rickhaltebecken und dem Schmutzwasserpumpwerk an der B105.

3. Grundziige der Planung

Die Grundztge der Planung, die dem altersgerechten Wohnungsbau zur Bedarfsdeckung der Gemeinde
dienen, bleiben von der 2. Anderung des B-Plans unberthrt.
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4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung bleibt im Grundsatz unverandert.

Jedoch wird eine Teilflache der bisher als 6ffentliche Parkanlage festgesetzten Grunflache sudlich des
Baugebietes 3 zusatzlich als Reines Wohngebiet festgesetzt, um eine bedarfsgerechte Versorgung der
Baugebiete mit Stellplatzen zu gewahrleisten. Die Flache wird nach der Anzahl der erforderlichen Stell-
platze bemessen, die im Rahmen der Vorhaben in den Baugebieten 2 und 3 nicht auf dem Baugrund-
stlck untergebracht werden kénnen. Angesichts der besonderen wohnungspolitischen Zielstellung des
B-Plans und der hohen Nachfrage nach altersgerechten Wohnungsangeboten sollte unter den beste-
henden Rahmenbedingungen eine intensive Flachenausnutzung ermdglicht werden. Gleichzeitig mdchte
die Gemeinde ihre planungsrechtlichen Einflussmoglichkeiten auf eine vertretbare Mietpreisentwicklung
nutzen, und unterstutzt deshalb Alternatividsungen, die z.B. einen Verzicht auf kostenintensive Tiefgara-
gen ermoglichen. AuBerdem war im Zusammenhang mit der konzentrierten Unterbringung von Anlagen
fir gesundheitliche und soziale Zwecke im Baugebiet 3 (Arztehaus, Tagespflege) gegenlber der ur-
springlichen Plankonzeption ein erhdhter Stellplatzbedarf entstanden, der zusatzlich zu bertcksichtigen
ist. Die Gemeinde hatte unter diesen Erwagungen einer erganzenden Unterbringung von Stellplatzen auf
sonstigen Flachen des Plangebietes zugestimmt.

Mit der 2. Plananderung wird dazu das Baugebiet WR 6 festgesetzt, das der Unterbringung dieser not-
wendigen Stellplatze dient. Das Baugebiet WR 6 ist ausreichend bemessen, um das im Plangebiet vo-
ribergehend zugelassene Defizit von 24 Stellplatzen auszugleichen. Die Fache Ubernimmt ausschlieBlich
Erganzungsfunktionen und ist nicht fur eine zusatzliche Wohnbebauung konzipiert (unselbstandige, die-
nende Flachennutzung). Dies wird im Plan deutlich durch den Verzicht auf Festsetzung einer Gberbauba-
ren Grundstulcksflache i.S.v. § 23 BauNVO. Die Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB als Flache fur Ne-
benanlagen — hier private Stellplatze — bestimmt damit die ausschlieBliche Nutzungsmdglichkeit. Gem §
49 LBauO M-V kénnen die notwendigen Stellplatze in zumutbarer Entfernung von dem jeweiligen Bau-
grundstick auf einem geeigneten anderen Grundstick hergestellt werden. Da die Gemeinde in ihrer
Eigenschaft als derzeitige Flacheneigentimerin des WR 6 in der Lage ist, die Zuordnung zu den unter-
schiedlichen Baugrundsticken bedarfsgerecht zu steuern, wird auf weitergehende Zuordnungsfestset-
zungen im B-Plan verzichtet.

MaB der baulichen Nutzung:

Far das Baugebiet WR 6 wird eine Grundflachenzahl bis 0,8 zugelassen. Die Festsetzung Uberschreitet
die gem. § 17 (1) BauNVO vorgesehene Obergrenze von 0,4. Dies ist nach § 17 (2) BauNVO zulassig und
wird mit der festgesetzten besonderen Funktion der Flache begrindet. Die Festsetzung der erhdhten
Grundflachenzahl stutzt sich auch auf § 19 (4) S. 3 BauNVO und entlastet insoweit das Baugenehmi-
gungsverfahren von der Einzelfallpriifung Uber die Zulassigkeit einer erhdhten Versiegelung. Die Uber-
schreitung der allgemeinen Versiegelungs-Obergrenzen wird durch den Freiraum der unmittelbar an-
grenzenden o6ffentlichen Grinflachen hinreichend ausgeglichen.

Far die Baugebiete WR 2 — 5, deren Bebauung noch nicht abgeschlossen ist (WR 2) bzw. noch nicht
begonnen wurde (westl. Teilflache WR 3 sowie WR 4, 5), werden die Bauhdhenfestsetzungen mit der 2.
Plananderung konkretisiert.

Die Gemeinde ist bei der Festsetzung einer max. Bauhodhe von 11,5 m im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplans von einer maximal dreigeschossigen Bebauung ausgegangen (vgl. Begrindung zur 1.
Anderung, S. 9). Sie bezog sich dabei auch auf die Baustruktur und insbesondere die Firsthdhen der
bestehenden Wohngebaude in dem nérdlich angrenzenden Einfamilienhausgebiet. Als Bezugshoéhe ist
die StraBenoberflache der zur GrundstickserschlieBung bestimmten 6ffentlichen StraBe festgelegt.

Unter Zugrundelegung der Mindestanforderungen an die Raumhdhen gem. § 47 LBauO (=2,40 m) und
Ublichen Konstruktionshohen fur Geschossdecken wird jedoch deutlich, dass die bisherige Bauhdhen-
festsetzung (TF 1.4) ohne weiteres die Errichtung von 4 Vollgeschossen ermdéglicht. In den Baugebieten
WR 4 und WR 5 eroffnet der Niveauunterschied zwischen der StraBe Am Erlenteich und der angrenzen-
den Baugrundsticksflache, der nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen ersichtlich wurde, diesbe-
zUuglich zuséatzlichen Spielraum.

Um das urspriingliche Planungsziel ,max. 3 Vollgeschosse’ wirksam in verbindliches Planungsrecht um-
zusetzen, wird die bestehende Bauhdhenfestsetzung deshalb im Rahmen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans um eine Begrenzung der Traufhdhe auf hdchstens 10 m erganzt und 3 Vollgeschosse rechts-
verbindlich als Hochstgrenze festgesetzt (sh. Planzeichnung). Die geanderte Bauhdhenfestsetzung dient
dabei der Vermeidung einer ortsuntypischen Siedlungsstruktur/Baudichte. Indirekt wird damit gleichzeitig
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eine Geschossflachenbegrenzung bewirkt, die der Wahrung des landesplanerischen Abstimmungskon-
senses zu diesem B-Plan dient.

Unter dem derart geanderten Festsetzungsrahmen kann eine vierte Geschossebene nicht ganzlich aus-
geschlossen werden. Ein unterhalb der Vollgeschossgrenze ausgebautes Dachgeschoss bleibt z.B.
moglich. Unter Verweis auf die Planungsabsicht, die Héhendifferenz zu dem angrenzenden Einfamilien-
hausgebiet vertraglich zu gestalten, ware es fur die Ortsbildentwicklung jedoch inakzeptabel, wenn eine
vierte Geschossebene eine baulich-raumliche Wirkung entfaltet; der optisch wahrnehmbare Héhenunter-
schied zu den genannten Einfamilienhausern ware zu erheblich.

Zur Vermeidung einer solchen nachteiligen optischen Wirkung wird die Dachneigung deshalb auf 25°
begrenzt und stehende Dachfenster (Gauben) oberhalb des 3. Vollgeschosses ausgeschlossen (sh.
Planzeichnung, Textfestsetzung Nr. 11.1). Die baulich-raumliche Wirkung einer 4. Geschossebene wird
dadurch minimiert.

5. ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Baugebietes bleibt von der 2. Andrung des B-
Plans unberdhrt. Zur Anbindung der zusétzlich festgesetzten privaten Stellplatzanlage (Baugebiet 6) wird
eine geringfugige Verlangerung der PlanstraBe ,Gdsselweg’ auf der Zufahrtstrasse zu den Ruckhaltebe-
cken und dem Schmutzwasserpumpwerk festgesetzt (ca. 15 m).

Auf die Ver- und Entsorgungsmedien hat die 2. Anderung des B-Plans keine Auswirkungen. Bei der Her-
stellung der 0.g. StraBenverlangerung und der Zufahrt zu der geplanten Stellplatzanlage sind die beste-
henden Leitungssysteme zu beachten (TW, SW).

6. Grunordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

Grlnordnung:
Die 2. Anderung des B-Plans beruhrt die 6ffentliche Granflache Nr. 1, die als Parkanlage mit Anpflanzung

von Geholzgruppen auf = 10% der Flache festgesetzt ist (Teil B Nr. 7.2). Da die Anpflanzungen im sudli-
chen Teil der Flache umgesetzt wurden, greift die Festsetzung der Stellplatzanlage jedoch nicht in das
(bereits umgesetzte) Anpflanzgebot ein.

Eingriffsregelung:

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

Abweichend davon war zu prifen, ob/inwieweit die 2. Anderung des B-Plans mit der teilweisen Uberpla-
nung der Grunflache Nr. 1 und mit der Zulassung zuséatzlicher Grundstlcksversiegelungen in die bisher
ausgeglichene naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz eingreift.

Die durch Festsetzung der Stellplatzflache (WR 6) betroffene Grunflache Nr. 1 Gbernimmt im bisherigen
Plankonzept keine Ausgleichsfunktionen i.S. der Eingriffsregelung des BauGB. Die Flache wurde in der E-
/A-Bilanzierung weder als Eingriff bewertet noch als AufwertungsmaBnahe eingestellt (vgl. Anlage 3 zur
Begriindung der 1. Anderung des B-Plans, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Lammel LA, 18.01.14).
Die Festsetzungen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 18 sind deshalb ohne weitergehende Priifung von
Ausgleichserfordernissen zulassig.

Artenschutzrecht:

In der Artenschutzpriifung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 18 wurden Handlungserfordemisse festge-
stellt, die der Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG dienen.

Zum Schutz von Fledermausen und Gebaudebritern war beim Abbruch der Gartenlauben eine Bauzei-
tenegelung zu beachten. Als Ersatz flr potenzielle Verluste von Brutplatzen bzw. Quartiere wurden auBer-
dem je 6 Rauchschwalbenkunstnester und Fledermauskasten an Baumen der Umgebung angebracht
(TF 6.2).

Wegen potenzieller Vorkommen der Zauneidechse in den ehem. Kleingarten, deren Habitatangebot auf-
grund der Plananderung verloren ging, wurden als Ersatz weiterhin je zwei Reptilienquartiere in Form von
Steinpackungen innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen ,A* und ,C* angelegt. (TF 6.3).

Die 2. Anderung des B-Plans beriihrt weder Gebaude (Brutplatze von Gebaudebritern bzw. FM-
Quartiere) noch Kleingartenflachen (pot. Habitat fUr die Zauneidechse).

Die Kleingewasser in den Grunflachen A und C kénnen als Laichgewasser fur verschiedene Amphibien-
arten dienen. Diese Funktion ist von der Wohngebietsentwicklung mittelbar betroffen. Die Baugebiete 4

6
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und 5 und ihre ErschlieBung kénnen eine Unterbrechung der Wanderwege zwischen den vorhandenen
Kleingewassern und den umgebenden Landlebensraumen bewirken. Zur Vermeidung des Tétungsrisikos
wandernder Individuen sind deshalb wahrend der Bauphase an der Stdgrenze des Baugebietes 4 und
an der Ostseite der PlanstraBe Kirchstieg Ill Amphibienzaune zu errichten (fortgeltende TF 6.1). Unab-
hangig von der inzwischen realisierten ErschlieBung haben die Regelungen der 2. Anderungen des B-
Plans keine Auswirkungen auf die angesprochenen Wanderwege. Der potenzielle Verlust von Landle-
bensraumen besteht mit der 2. Anderung nach Lage und GréBe der betroffenen Flachen unverandert fort.
Er wird nach den Feststellungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags durch die Grinflachen ausrei-
chend kompensiert (vgl. Anlage 5 zur Begrindung des 1. Anderung des B-Plans, Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung, Lammel LA, 25.01.14).



