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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 1.3 ,Elsterstrat® setzt an seinem 6&stlichen, siidlichen und westlichen
Rand private Grunstreifen in einer Breite zwischen 5 m und 7,50 m fest. Auf den Grunstreifen
sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen worden. Die Grln-
streifen sind Bestandteil der jeweiligen Baugrundstiicke, stehen aber flir eine bauliche oder
sonstige Nutzung nicht zur Verfiigung. Auch kénnen sie, da es sich um Grinflachen handelt,
nicht auf die festgesetzte GRZ oder GFZ angerechnet werden.

Die Pflanzstreifen sollten urspriinglich der Eingrinung des Gebietes zur offenen Landschaft
dienen, solange durch den Bebauungsplan ein neuer Ortsrand gebildet wird. Zwischenzeitlich
ist jedoch das Plangebiet des benachbarten B-Plans Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund* vollstandig
bebaut worden. Der Bebauungsplan ,Swager sin Grund“ setzt die Bebauung von ,Elsterstrat*
nach Osten und Slden fort, so dass sich die Pflanzstreifen nunmehr mittig zwischen den bei-
den Baugebieten befinden. Damit haben sie nicht mehr die urspriinglich beabsichtigte Funk-
tion, stellen aber flr die Bauherren eine wesentliche Einschrankung in der Grundstlicksnut-
zung dar. In der Vergangenheit sind bereits eine Reihe von Befreiungen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans erteilt worden, um auf diesen Flachen Nebenanlagen errichten zu
kdénnen.

Da die Pflanzstreifen fur die Eingriinung des Gebietes zur offenen Landschaft nicht mehr er-
forderlich sind, soll auf die entsprechenden Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern verzichtet werden. Eine Einbeziehung der bisherigen Griinstreifen in die nicht Gber-
baubaren Grundsticksflachen der jeweiligen Baugrundstiicke, wirde den Grundstiickseigen-
timern daruber hinaus erweiterte Nutzungsmoglichkeiten einrdumen.

Das durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.3 entstehende Ausgleichsdefizit soll mit
dem Ausgleichsiberschuss aus dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 1.2/4 ,Swager sin
Grund® verrechnet werden.

2 GELTUNGSBEREICH DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst private Griinflachen mit
festgesetztem Pflanzgebot 6stlich des WA 6, westlich des WA 10 und sidlich der Baugebiete
WA 7 und WA 8. Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die an die
Baugebiete angrenzenden Flachen Teil der jeweiligen Baugebiete und nehmen an den dorti-
gen Festsetzungen teil. Die geanderte Planfassung ist daher nur im Zusammenhang mit dem
Ursprungsplan rechtseindeutig. Es handelt sich insofern um eine unselbsténdige Planande-
rung.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlagen der Planénderung und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBL. | S. 587)
geandert worden ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
SA. 1802) geandert worden ist,

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,
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e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), die durch Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682) geandert worden ist

¢ Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Planunterlage

Planunterlage fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ist ein Ausschnitt aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 1.3 ,Elsterstrat”, in der Fassung der 1. Anderung, rechtskraftig mit Ablauf des
28.01.2015.

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung sind durch die Plananderung nicht berUhrt. Die Plananderung hat nur
lokale Bedeutung. Die Art der Nutzung wird beibehalten. Das Nutzungsmaf} wird durch die
Plananderung nur geringflgig erhéht. Die bisher festgesetzten privaten Grinflachen konnten
als Bezugsflache fur die Bestimmung der zulassigen Grund- und Geschossflachen bisher nicht
mit herangezogen werden. Das andert sich mit der Einbeziehung dieser Flachen in die an-
grenzenden Baugebiete. Da sich die in § 19 Abs. 3 BauNVO definierte Bezugsflache fur die
Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflache fiir die jeweiligen Bauherren vergrof3ert,
steigt auch die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke. Das ist jedoch raumordnerisch un-
erheblich. Zum einen ist das Gebiet bereits vollstandig bebaut, zum anderen sind die hinzu-
kommenden Flachen Bestandteil der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen. Die zulassigen
Geschossflachen steigen nur geringfligig. Die Anzahl méglicher Wohneinheiten erhdht sich
durch die Plananderung nicht. Hinzu kommt, dass schon zahireiche Befreiungen fiir die Er-
richtung von Nebenanlagen in den zur Anderung anstehenden Flachen erteilt wurden. Mit der
Plananderung wird auf eine viele Jahre nach urspringlicher Planaufstellung gednderte Sach-
lage reagiert.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rdévershagen ist das Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 1.3 als Wohnbauflache (W 1) dargestellt. Auch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten privaten Grinflachen, die nunmehr in die Baugebietsflachen einbezogen werden
sollen, sind Teil der dargestellten Wohnbauflache. Insofern kann die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 1.3 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

5 ANGABEN ZUM BESTAND

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Alle erforderlichen ErschlieRungsanlagen sind
hergestellt worden. Die hinter den Baugrundstlicken festgesetzten privaten Grunflachen, die
Gegenstand des Anderungsverfahrens sind, sind nur zum Teil als Griinflaichen erkennbar.
Auch das dort festgesetzte Pflanzgebot ist nur teilweise realisiert worden. Einzelne Nebenan-
lagen sind im Wege der Befreiung zugelassen worden.

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die zu andernden Flachen befinden sich in privatem Eigentum.
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6 PLANUNGSINHALTE
6.1 bisherige Festsetzungen fiir die Anderungsflichen
6.1.1 private Grinflachen mit Pflanzgebot

Die zu &dndernden Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als private Grinflachen (§
9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) festgesetzt worden.

In der Planbegriindung wird hierzu ausgefihrt:

»Entlang der West-, Siid- und Ostgrenze des Plangebietes sind 5,0 m breite private Griinfla-
chen festgesetzt, in denen bauliche nebenanlagen, Garagen und Stellplédtze ausgeschlossen
sind, um zundchst eine Abschirmung des Baugebietes zu gewéhrleisten (Gesamtgrof3e ca.
3.100 m?.“

Mit der Festsetzung der privaten Griinflachen war demnach eine Eingriinung des Baugebietes
beabsichtigt, solange der benachbarte Bebauungsplan mit stidlich und &stlich angrenzender
Bebauung noch nicht verwirklicht war.

Dieser Gedanke wird auch in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sichtbar. In
der textlichen Festsetzung Nr. 14 wird hierzu folgendes geregelt:

LAUF den mit Pflanzgebot festgesetzten Griinflachen sind nur heimische standortgerechte Ar-
ten zuléssig. Nadelbdume sind in den 6ffentlichen Bereichen und Vorgérten unzuléssig.*

Da Satz 1 der Festsetzung nicht nach o6ffentlichen oder privaten Grinflachen unterscheidet,
war er bisher auch auf die privaten Grinflachen anzuwenden.

In der Festsetzung Nr. 15 sind bestimmte bauliche Anlagen ausgeschlossen worden:

»Auf privaten Grianflachen mit Pflanzgebot sind Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze unzu-
lassig”

Diese Festsetzung ist eher als Klarstellung zu verstehen, weil sich der Regelungsinhalt bereits
aus der Festsetzung einer Grunflache und dartber hinaus aus der Festsetzung einer Flache
zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern ergibt.

6.2 neue Festsetzungen
6.2.1 allgemeine Wohngebiete (WA/ § 4 BauNVO)

Die bisherigen Griinflichen werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans als allgemeine
Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Es handelt sich dabei allerdings um keine
eigenstandigen, in sich selbst funktionierenden Baugebiete. Vielmehr werden sie Bestandteil
der unmittelbar angrenzenden, bereits festgesetzten allgemeinen Wohngebiete. Zwischen den
neuen Baugebietsflachen und den bisherigen Baugebietsflachen sind keine Abgrenzungen im
Bebauungsplan festgesetzt.
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6.3 auf die neuen Baugebietsflachen wirkende Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Plans

Da die neu hinzukommenden Baugebietsflachen Bestandteil der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden, sind fir diese Flachen diejenigen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans mal3gebend, die einen Bezug zu den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen herstellen. Hierzu gehért die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl
(GF2).

6.3.1 Grundflachenzahl

In allen betroffenen Baugebieten (WA 6, WA 7, WA 8 und WA 10) ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt worden. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundfla-
che ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf (§
19 Abs. 2 BauNVO). Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Bau-
grundstiicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Renbegrenzungslinie liegt (§ 19 Abs. 3 BauNVO).

Die bisherigen privaten Grinflachen konnten bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen
nicht mit herangezogen werden, weil sie nicht im Bauland lagen. Das andert sich nun mit der
2. Anderung des Bebauungsplans. Mit der Einbeziehung in die nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen, stehen sie zwar fiir die Unterbringung der Hauptnutzung nicht zur Verfligung,
kénnen aber bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache mit herangezogen werden.

Fir ein durchschnittliches Grundstick mit einer Breite von ca. 20 m und bei einer Tiefe der
hinzukommenden Baugebietsflache von ca. 5 m ergibt sich ein Flachenzuwachs von 100 m?
Baugebietsflache. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 kénnen somit 40 m? Grundflache hin-
zugewonnen werden. Diese Grundflache kann wiederum auch bei Erweiterung des Hauptge-
baudes innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen genutzt werden. Bei den sldlich an-
geordneten Hausgruppen fallt der Flachenzugewinn entsprechend geringer aus.

Von den Regelungen in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind im Bebauungsplan keine abweichen-
den Bestimmungen getroffen worden. Damit kann die zulassige Grundflache durch
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird

um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Einschrankend kann jedoch eingeschatzt
werden, dass von der héheren Grundstiicksausnutzbarkeit vermutlich nur in Einzelfallen Ge-
brauch gemacht werden wird. Die Grundstlicke sind bereits vollstandig mit Haupt- und Neben-
anlagen bebaut.

6.3.2 Geschossflachenzahl

Fir die Geschossflachenzahl gelten die Ausfliihrungen zur Grundflachenzahl entsprechend.
Die Geschof¥flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschof¥flache je Quadratmeter
Grundstticksflache zulassig sind. Sie wird nach den Auenmalien in allen Vollgeschossen er-
mittelt (§ 20 Abs. 2,3 BauNVO). Auch fir die Ermittlung der zulassigen Geschossflache, kon-
nen die hinzukommenden Baugebietsflachen mit herangezogen werden. Im Unterschied zur
Grundflache wird der Zugewinn an Geschossflache jedoch nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflache in den Vollgeschossen der Hauptnutzung angerechnet. Praktische Bedeu-
tung hat dies nur bei Erweiterungen der Hauptbaukorper.
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6.3.3 librige Festsetzungen

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans richten sich an die Hauptnutzungen und wer-
den hier nicht weiterer ausgefihrt. Hierzu gehdren: die Traufhdhe, die Firsthdhe, die Zahl der
Vollgeschosse, die Bauweise und die Dachformen.

6.4 aufzuhebende textliche Festsetzungen

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sollen auch textliche Festset-
zungen aufgehoben werden. Das betrifft die Festsetzungen Nr. 4 und Nr. 15.

Die aufzuhebende textliche Festsetzung Nr. 4 hat folgenden Wortlaut:

sDie Zuléssigkeit von Nebenanlagen und anderen baulichen Anlagen, z.B. Carport, auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen wird ausgeschlossen (§ 9 (1) 4 BauGB und § 23 (5)
BauNVO)*

Diese Festsetzung soll aufgehoben werden, weil sie aus heutiger Sicht eine unverhaltnismafig
hohe Einschrankung in der Grundstlcksnutzung bedeutet. Das zeigt auch die Tatsache, dass
in der Vergangenheit eine Reihe von Befreiungen erteilt wurden. Die Gberbaubaren Flachen,
innerhalb derer sowohl Haupt- als auch Nebennutzungen untergebracht werden mussen, sind
zum Teil sehr einschrankend festgesetzt worden. So geht z.B. das Mal zwischen Stral3enbe-
grenzungslinie und Baugrenze mit 5 m deutlich Gber das nach LBauO M-V erforderliche Ab-
standsflachenmafd von 3 m hinaus. Auch die Uberbaubaren Flachen selbst, sind z.T. sehr
schmal ausgefallen. So betragt die Tiefe der tGberbaubaren Flache im Westen des WA 10 z.B.
nur 12 m. Innerhalb dieses 12 m schmalen Streifens, missen sowohl die Hauptgebaude als
auch Garagen, und sonstige Nebenanlagen untergebracht werden.

Die Aufhebung der Festsetzung Nr. 4 fihrt nicht zur Erhéhung des Nutzungsmales, da mit
der Festsetzung Nr. 4 lediglich die Anordnung der Baukdrper auf dem Baugrundstlick geregelt
wird.

Mit Aufhebung der Festsetzung Nr. 4 kénnen zukinftig Nebenanlagen im Sinne von § 14 auch
aulerhalb der Uberbaubaren Flache zugelassen werden. Das betrifft untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grund-
stlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Das
gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht (§ 6 Abs. 8 LBauO M-V) in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen (23 Abs. 5 BauNVO).

Daraus folgt nicht, dass die genannten Anlagen ohne weitere Beschrankungen in den nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden kdnnten. Die bauordnungsrechtlichen
Vorschriften sind in jedem Falle einzuhalten. Das betrifft u.a. die baulichen Anforderungen an
Nebenanlagen oder die Héhen- und Langenbegrenzung von Grenzbebauungen. In dem Zu-
sammenhang wird auch auf die Garagenverordnung (GarVO M-V) vom 08.Marz 2013 hinge-
wiesen. So mussen nach § 3 Abs. 1 GarVO zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen Zu- und Abfahrten von mindestens 3 Metern Lange vorhanden sein. Abweichungen kon-
nen gestattet werden, wenn wegen der Sicht auf die &ffentliche Verkehrsflache Bedenken nicht
bestehen. Hierzu bedarf es aber eines Baugenehmigungsverfahrens.

Die aufzuhebende textliche Festsetzung Nr. 15 hat folgenden Wortlaut:

LAUF privaten Griinflachen mit Pflanzgebot sind Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze unzu-
lassig”.

Die Festsetzung Nr. 15 wird lediglich zur Klarstellung aufgehoben. Mit der 2. Anderung des
Bebauungsplans sind keine privaten Grinflachen mit Pflanzgebot mehr festgesetzt.
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7 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung im Plangebiet ist vollstandig hergestellt und abgeschlossen. Das betrifft so-
wohl die Herstellung von Stral3en, Platzen und Wegen als auch die Herstellung der leitungs-
gebundenen Ver- und Entsorgungsanlagen.

8 GRUNORDNUNG
8.1 Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplanen mit einer zulassigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichs-
pflichtig.

Gleichzeitig sind nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber(ck-
sichtigen.

Die bisher festgesetzten privaten Grinflachen mit Pflanzgebot sollten bestimmte Funktionen
hinsichtlich der Einbindung des B-Plan Gebietes in den Landschaftsraum tibernehmen und zur
inneren Gliederung des Gebietes beitragen. Zwar wird die Einbindung in den Landschaftsraum
hauptsachlich durch die Randbegriinung im B-Plan Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund® sicherge-
stellt, dennoch haben auch die privaten Grinflachen mit Pflanzgebot zur Eingriffsminderung
beigetragen. Insofern muss die Ausgleichsregelung im Rahmen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Elstertrat® mit betrachtet werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurde baugebietsibergreifend fiir die Bebauungsplane
1.3 ,Elsterstrat* und 1.2/4 ,Swager sin Grund*“ bilanziert und der hierflr notwendige Ausgleich
fur beide Bebauungsplane im benachbarten Bebauungsplan Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund* fest-
gesetzt. Im Bewertungsverfahren wurden die flachenhaften und linearen Biotoptypen hinsicht-
lich ihres Wertes fur den Biotop- und Artenschutz auf Grund folgender Kriterien bewertet:

- Alter / Ersetzbarkeit,

- Nutzungsintensitat,

- Nahrstoffhaushalt / Wasserhaushalt,

- Vorkommen seltener, gefahrdeter Arten.

Jedem Biotop wurde im Hinblick auf das jeweilige Kriterium eine Punktzahl von 1 bis 5 zuge-
ordnet. Auf Grund seiner groRen Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz wurde das Krite-
rium ,Vorkommen seltener, gefahrdeter Arten“ bei der Bewertung mit dem Faktor 2 multipli-
Ziert.

Fir die Bewertung des Eingriffs und der vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen wurde die er-
mittelte Gesamtpunktzahl der unterschiedlichen Biotope des Bestandes und der Planung mit
der Flache der jeweiligen Biotoptypen multipliziert, addiert und gegenibergestellt. Die nach-
folgenden Abbildungen zeigen einen Auszug aus der damaligen Eingriffsbilanzierung fir beide
Bebauungsplane.
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Biotopwerte far den Bereich des Bebauungsplangebietes 1.2/4 ,Swager sin Grund" auf
einer Fléche von ca. 19,8 ha

Landschaftsausgangswert = Bestand
Acker 189500 m* x 8= 1516 000 Punkte
Brache 1350m? x 16= 21 600 Punkte
Graben 1120m? x 14= 15 680 Punkte
Kleingarten 1450m? x 13= 18 850 Punkte
Griinstreifen (Stralle) 1730m* x 10= 17 300 Punkte
Solle 650 m?* x 20= 13 000 Punkte
Versiegelt 1700m* x 0= 0 Punkte
Gesamtflache 197 500 m?
Gesamtpunktzahl Bestand: 1 602 430 Punkte
Veranderter Landschaftswert = Planung
Strallengrin 5080m* x 12= 60 960 Punkte
Gehdlzstreifen (mit Pfl.-
gebot, priv. u. 6ff.) 10600m* x 17= 180 200 Punkte
Siedlungsgrin 52900 m* x 15 793 500 Punkte
Spielplatze 1130m?* x 9= 10 170 Punkte
Wasserflachen (RRB) 400m* x 19 7 600 Punkte
Ausgleichsflache
- (Ext.Wiese, Geholzstr.) 46800m* x 21= 982 800 Punkte
Sélle 1130m?* x 22= 24 860 Punkte
Graben 1120m* x 19= 21 280 Punkte
Uberbaut/Versiegelt
- Gebaudeflachen 47900m* x 0= 0 Punkte
- Strallenfléchen 30440 m? x = 0 Punkte
Gesamtflache ‘ 197 500 m?
Gesamtpunktzahl Planung: 2 081 370 Punkte

Differenz

+ 478 940 Punkte

Ein Teil der Biotopverbesserung auf der Gesamtflache ist dem Plangebiet 1.3
Elsterstrat' zugeordnet.
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.3 ,Elsterstrat*

Begrundung

Die Biotopwerte fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes 1.3 ,Elsterstrat’ auf einer
Flache von ca. 11,9 ha werden hier nachrichtlich wie folgt dargelegt:

Lan =
Acker 114080 m* x 8= 912 640 Punkte
Graben 200m* x 14= 2 800 Punkte
Grunstreifen (Stralle) 1550m* x 10 15 500 Punkte
Wassegeb. Wegedecke 1340m* x 7= 9 380 Punkte
Versiegelt 2000m* x 0= 0 Punkte
Gesamtflache 119 170 m?
Gesamtpunktzahl Bestand: 940 320 Punkte
Verande =
Gehblzstreifen (mit Pfl.-
gebot, priv. u. off.) 7740 m* x 17= 131 580 Punkte
Siedlungsgrun 41500m* x 16= 622 500 Punkte
Spielplatze 3200m* x 9= 28 800 Punkte
Wasserflachen (RRB) 930m* x 19 17 670 Punkte
Uberbaut/Versiegelt
-Gebaudeflachen 41500m* x O= 0 Punkte
-StraRenflachen 24300m* x 0= 0 Punkte
Gesamtflache 119170 m?
Gesamtpunktzahl Planung: 800 550 Punkte

Differenz in Teilbereich 1.3 - 139 770 Punkte

(Bei der Ermittlung der Uberbaubaren/versiegelbaren Flachen wurde fiir den B-Plan-

Bereich 1.3 ,Elsterstrat* beriicksichtigt, dal hier eine Versiegelung uber die Grundfia-

chenzahl hinaus entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht ausgeschlossen ist.
Es wurde eine durchschnittliche Ausschépfung dieser Moglichkeit von 25 % auf die
GRZ von 0,4 angenommen, der Versiegelungs-/Siedlungsgrinanteil ist mit je 50 %
angenommen.)

46.3 Schlulbetrachtung

Die Gesamtbetrachtung der Eingriffs- und Ausgleichsberechnung fiir die Gebiete des
B-Planes 1.2/4 ,Swager sin Grund“ und 1.3 ,Elsterstrat‘ ergibt einen Landschaftsaus-
gangswert (Bestand) von 2 542 750 Punkte.
Der veranderte Landschaftswert (Planung) ergibt 2 881 920 Punkte.
Es ist eine Biotopverbesserung von 339 170 Punkte
durch die Planung dargestellt und nachgewiesen.

Hierdurch gilt der Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen.

Abb.1: Auszug aus der Eingriffs- Ausgleichsbilanz fir die Bebauungsplane 1.2/4 ,Swager sin
Grund® und 1.3 ,Elsterstrat".
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Gemeinde Rovershagen . 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.3 ,Elsterstrat* . Begrundung

Wahrend fur den Bebauungsplan Nr. 1.3 ,Elsterstrat® ein Defizit von insgesamt 139.770 Punk-
ten errechnet wurde, ergab die Bilanz fiir den Bebauungsplan Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund*
einen Uberschuss von 478.940 Punkten. In der Gesamtbilanz ergab die Rechnung fiir beide
Bebauungsplane einen Uberschuss von 339.170 Punkten. Auf Grund des Kompensationsde-
fizits fur ,Elsterstrat®, wurden die sudlich der Baugebiete WA 13 bis WA 16 gelegenen Aus-
gleichsflachen im B-Plan ,Swager sin Grund“ dem B-Plan ,Elsterstrat zugeordnet. Der B-Plan
~owager sin Grund* trifft unter Nr. 37 hierzu folgende Festsetzung:

»Die Kosten der Bereitstellung und Herrichtung der Fldchen siidlich der Baufelder 13 — 16 sind
gleichméflig den Eingriffsflachen des Bebauungsplans Nr. 1.3 ,Elsterstrat” zuzuordnen.”

In der nachfolgenden grafischen Darstellung sind diese Flachen Rot markiert.

1
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Abb. 2: Auszug aus dem B-Plan Nr. 1.2/4 ,Swager sind Grund“ mit Darstellung der dem B-
Plan Nr. 1.3 ,Elsterstrat® zugeordneten Ausgleichsflache

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Swager sin Grund“ sind diese Flachen
detaillierter betrachtet worden. Statt einer urspriinglich geplanten vollflachigen extensiven
Wiese (textliche Festsetzung Nr. 25) ist nunmehr eine strukturreiche Wiese mit einzelnen Ge-
holzpflanzungen und integrierten Wasserflachen festgesetzt und zwischenzeitlich realisiert
worden. Dies hat zu einer weiteren Aufwertung der Flache gefiihrt, ohne das dies in die Ge-
samtbilanz eingegangen ware. Die gednderten Festsetzungen sind nachfolgend dargestellt.
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TEIL A: PLANZEICHNUNG

Abb. 3: Auszug aus der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund*

Unabhangig von der Aufwertung der Ausgleichsflache fir ,Elsterstrat” spiegelt die in Abb. 1
gezeigte Bilanz beider Bebauungsplane nicht mehr die aktuelle Situation wider. Im Rahmen
der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund* ist die als Griinflache ,ex-
tensive Wiese“ festgesetzte Ausgleichsflache zwischen der B 105 und dem SO ,Einkaufszent-
rum® in eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgrin“ geandert worden. Auler-
dem ist ein Teil dieser Grinflache ,extensiven Wiese" in das festgesetzte Baugebiet SO “Ein-
kaufszentrum“ einbezogen worden. Darlber hinaus ist zwischen der Stral’e Rosengrund und
dem straRenbegleitenden Rad- und Gehweg an der B 105 anstelle der Grinflache ,extensive
Wiese* ein Fuld- und Radweg festgesetzt worden.

empfohlener Querschnitt FuB- und Radweg
M 1:100

5 R B F = g

iz R = Radfahrer
¥ 1 8 = Banket
o0 2% oz

Abb. 4: Auszug aus der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Swager sin Grund®

Mit diesen Festsetzungen ist in die urspriingliche Bilanzierung beider Bebauungsplane einge-
griffen worden. Die erneuten Eingriffe wurden entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung“ bilanziert und ergaben ein Eingriffsflachenaquivalent (EFA) von 13.417 m?".

" Lammel Landschaftsarchitektur, 30.08.2014
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Dadurch verringerte sich der urspriinglich ermittelte Kompensationsiberschuss fir den B-Plan
»Swager sin Grund“ entsprechend. Im Rahmen der Bilanzierung wurde die damalige Punkte-
bewertung in heutige Flachenaquivalente argumentativ ,umgerechnet®. Nachfolgend hierzu
ein Auszug aus der Bilanz zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Swager sin Grund*:

,Der rechtskréftige Bebauungsplan weist einen Uberschuss von 339.170 Punkten aus. Fiir die
betroffenen Malinahmeflachen wurde dabei ein Faktor von 21 angesetzt. Wenn man verein-
facht diesen Faktor fiir die Gesamtbetrachtung ansetzt, ergibt sich eine Malinahmefldche von
16.151 m2 Der Biotopwert nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung betrégt fiir die Frisch-
wiese 3 bei einem Fldchenéquivalent von 4 (...). Damit betrégt der Uberschuss aus heutiger
Sicht 64.604 m? Fldchen&quivalent. Nach Abzug der Differenz in Héhe von 13.417 m? verbleibt
ein Uberschuss von 51.187 m? Flachenéquivalent.

Die sich aus der Anderung des Bebauungsplanes ergebenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft kénnen vollstandig kompensiert werden.

Danach ergibt sich aktuell eine Kompensationstberschuss von 51.187 m? Flachenaquivalent
fur den Bebauungsplan Nr. 1.2/4 ,Swager sin Grund®. Dieser Kompensationsuberschuss soll
nunmebhr firr die 2. Anderung des Bebauungsplans 1.3 ,Elsterstrat® anteilig angerechnet wer-
den. Diese Verfahrensweise erscheint gerechtfertigt, weil bereits bei Aufstellung der Bebau-
ungsplane eine gemeinsame Bilanzierung flir beide Bebauungsplane vorgenommen wurde.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Elsterstrat‘ wurde eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz
nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern* erstellt (sieche An-
hang). Darin wurde ein Kompensationsbedarf flir den Fortfall der privaten Grinflachen mit
Pflanzgebot von 4.018 m? Flachenaquivalent ermittelt.

Damit verringert sich der Kompensationsiberschuss im B-Plan ,Swager sin Grund® auf 47.169
m? Flachenaquivalent. Durch eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung in der 2. Anderung
des B-Plans 1.3 ,Elsterstrat” wird dieser Sachverhalt festgeschrieben.

Urspriinglich war beabsichtigt, den Ausgleich fiir das durch die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1.3 ,Elsterstrat* entstehende Kompensationsdefizit durch den Kompensationsiber-
schuss im B-Plan ,Swager sin Grund®, flichenkonkret auf die in Abb. 2 dargestellte Ausgleichs-
flache anzurechnen. Hierzu gab es bereits eine Zustimmung durch die untere Naturschutzbe-
horde. Mit dieser Verfahrensweise wiirde die Gemeinde aber den bereits mit der 4. Anderung
des B-Plans ,Swager sin Grund“ eingeschlagenen Weg verlassen, den Ausgleich fir zusatzli-
che Eingriffe mit dem Kompensationsliberschusses zu verrechnen. Im Sinne von einheitlichen
Regelungen im Rahmen von Plananderungen beider Bebauungsplane soll das bisherige Ver-
fahren, welches sich als zweckmafig erwiesen hat, beibehalten werden.

9 STAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

9.1 Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Hierzu missen die nachfol-

genden Voraussetzungen erfullt sein.

Kriterium: Wiedernutzbarmachung von Flachen / Nachverdichtung / andere MaBnahmen
der Innenentwicklung

Mit der Plananderung werden Teilflachen, die bisher von einer baulichen Nutzung ausgenom-
men waren, einer Nutzung zugefluhrt. Ziel der Plananderung ist eine Nachverdichtung inner-
halb bestehender Bebauung. Die Flachen befinden sich innerhalb des Siedlungsgebietes der
Gemeinde Révershagen. Von daher ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Seite - 13 -



Gemeinde Révershagen . 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.3 ,Elsterstrat* . Begriindung

Kriterium: zuldssige Grundfliche

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofde der Grundfla-
che von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Bei zulassigen Grundflachen von 20.000 m? bis weni-
ger als 70.000 m? ist eine Uberschlagige Prifung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Mit der Plananderungen werden ca. 3.150 m? Baugebietsflache festgesetzt. Bei einer GRZ
von 0,4 errechnet sich eine zulassige Grundflache von insgesamt 1.260 m?. Diese Grundflache
unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m? deutlich. Die Mdglichkeiten der Uberschreitung
der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO bleiben dabei aulter Be-
tracht. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen oder rdumlichen Zusammen-
hang stehen, sind derzeitig nicht in Aufstellung.

Kriterium: Umweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet wird, ist das beschleunigte Ver-
fahren nicht anwendbar. Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls nicht anwendbar, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines nach Anlage 1 Landes-UVP-Gesetz M-V
UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet werden soll.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, fiir die nach
dem UVPG oder dem LUVPG M-V eine allgemeine oder standortbezogene Vorprufung erfor-
derlich ist, darf das beschleunigte Verfahren nur angewandt werden, wenn im Ergebnis der
Vorprifung das Vorhaben keiner Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.3 werden lediglich erweiterte Méglich-
keiten flr die Errichtung von Nebenanlagen und fiir die Geschossflachen der Hauptgebaude
im Rahmen der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten geschaffen. Alle in allgemeinen
Wohngebieten zulassigen oder ausnahmsweise zulassungsfahigen Anlagen sind nicht UVP-
pflichtig. Das beschleunigte Verfahren ist aus Sicht der Umweltvertraglichkeitspriifung daher
anwendbar.

Kriterium: Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen.

Die Entfernungen zum nachstgelegenen Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung ,Walder
und Moore der Rostocker Heide® (DE 1739-304) betragt ca. 1,9 km. Die nachstgelegenen EU-
Vogelschutzgebiete liegen mehr als 12 km entfernt (,Warnowtal, Sternberger Seen und untere
Mildenitz“ DE 2137-401, 12 km sidwestlich, Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdli-
cher Strelasund“ DE 1542-401, 14 km norddstlich). Allein auf Grund der groRen Entfernung
kénnen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.
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Kriterium: Gefahr von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind.

Nach § 50 Abs. 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU (Richtlinie 2012/18/EU des EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RA-
TES vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unféalle mit gefahrlichen Stof-
fen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates) in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6f-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichts-
punkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6f-
fentlich genutzte Gebaude so weit wie mdglich vermieden werden.

Unter die Richtlinie fallen Betriebe, in denen gefahrliche Stoffe in einer oder in mehreren An-
lagen, einschliellich gemeinsamer oder verbundener Infrastrukturen oder Tatigkeiten vorhan-
den sind. Hierzu gehdrt die Firma Schréder Gas, nérdlich des Waldweges in Révershagen.
Allerdings betragt die Entfernung bis dahin ca. 2 km, so dass sich aus groRen Entfernung keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen erge-
ben.

9.2 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung hat am 22.06.2020 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1.3 ,Els-
terstrat® im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) aufzustellen. Im Aufstellungsbeschluss sind folgende Planungs-
ziele genannt worden:
- Verzicht auf die festgesetzten Pflanzgebotsstreifen auf den privaten Grinflachen im
Osten des Baugebietes WA 6, im Studen der Baugebiete WA 7 und WA 8 und im Wes-
ten des Baugebietes WA 10,
- Einbeziehung der privaten Grinstreifen in die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
des jeweiligen Baugebietes.

Im weiteren Aufstellungsverfahren ist eine offentliche Auslegung (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 in Anwen-
dung § 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Beteiligung der von den Anderungen berihrten Behérden

und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 13 Abs. 2 Nr. 3 erster Halbsatz BauGB) vorge-
sehen.

10 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens werden hier schwerpunktmafig die Ergebnisse

der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und der Umgang mit den vorgebrachten Belan-
gen dargelegt.

11 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
11.1 Bodenordnende MaRBRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.
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11.2 Vertrage

Mit den Begiinstigten sind stadtebauliche Vertrédge zur Ubernahme der Planungskosten ge-
schlossen worden. Weitere stadtebauliche Vertrage sind nicht erforderlich.

11.3 Kosten und Finanzierung

Die fur die Plananderung anfallenden Kosten werden von den Beglinstigten getragen.
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