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BEL/SG Bauamt

Frau Farclas TOP:

Beratungsfolge:

0 21.06.2021 Ausschuss fiir Bauwesen und Territorialentwicklung
(0] 04.08.2021 Gemeindevertretung Broderstorf

Beratungsergebnis des Ausschusses:

D der Ausschuss stimmt dem Beschlussvorschlag zu D der Ausschuss lehnt den Beschlussvorschlag ab

Sachverhalt/Problemstellung:

Der Gemeindevertretung lag ein Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 vor. Zur
stadtebaulichen Ordnung soll ein privates Grundstiick als allgemeines Wohngebiet anstelle einer
offentlichen  Grinflache mit naturschutzrechtlicher Ausgleichsfunktion festgesetzt werden.
AusgleichsmalRnahmen wurden an dieser Stelle nie umgesetzt und werden an anderer Stelle vom
Grundstiickseigentiimer durch den Kauf von Okopunkten erfiillt. Dem vorgelegten Antrag wurde in der
Sitzung der Gemeindevertretung am 04.09.2019 nach pflichtgemaRen Ermessen zugestimmt. Die
Gemeinde unterstutzt die Ziele dieses Antrages durch Einleitung des Bauleitplanverfahrens.

Der nun vorliegende Entwurf ist zur Beteiligung der Offentlichkeit auszulegen und an die betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme zu versenden.

Die Gemeindevertretung fasst den Aufstellungsbeschluss, billigt den vorliegenden Entwurf und
beschliel3t damit die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchzufihren.

Alternative

Keine, zur Durchfilhrung des Verfahrens ist die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gesetzlich
vorgeschrieben. Der Beschluss dokumentiert den Gemeindewillen und die Zustimmung zur
vorliegenden Planung.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Brodestorf beschlief3t in ihrer Sitzung am 04.08.2021 den

Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7/8 der Gemeinde Broderstorf fiir
das Wohngebiet auf der Flache zwischen Broderstorf und Neu Broderstorf mit folgenden Punkten:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Broderstorf beschlieRt die Aufstellung der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7/8 fir das Wohngebiet auf der Flache zwischen Broderstorf und Neu
Broderstorf gemaR § 2 und 8i.V.m. § 13a BauGB.

Der etwa 1.100 m? groRe Anderungsbereich bezieht sich auf wesentliche Teile des Flurstiickes
240, Flur 1 in der Gemarkung Broderstorf. Er umfasst damit die stdostlichen Flachen des
Geltungsbereiches der Ursprungsplanung. Es wird begrenzt im Norden und Osten durch
landwirtschaftliche Flachen, im Sidden durch Wohnbebauung, im Westen durch einen Fuf3-
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/Radweg bzw. einen landwirtschaftlichen Weg und im Nordwesten durch einen Graben mit
anschlieBenden Wiesenflachen, die Bestandteil der Ausgleichsflachen sind.

Der Geltungsbereich ist auf dem Ubersichtsplan in der Anlage dargestellt. Die Anlage ist
Bestandteil des Beschlusses.

2. Das Planungsziel besteht in der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA nach § 4
BauNVO) anstelle einer Grinflache mit naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen.

3. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Broderstorf billigt den vorliegenden Entwurf der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 und den Entwurf der Begriindung dazu. Die Anlage ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

4. Der Entwurf einschlieBlich der Begriindung ist gemafl § 13a Abs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der
Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme nach § 13a Abs. 2i.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB aufzufordern.

5. Die Blrgermeisterin wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss sowie die 6ffentliche Auslegung
gemal Hauptsatzung der Gemeinde Broderstorf ortstblich bekannt zu machen.

Begriindung )
Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 wird die slddstliche Flache des

Geltungsbereiches der Ursprungsplanung betrachtet. Anstelle einer Griinflache, die Teil einer nordlich
angrenzenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache ist, soll fir ein Grundstiick die Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet ermdglicht werden. Durch die gegebene naturraumliche Trennung mit einem
Graben zwischen den noérdlichen, grof¥flachigen Ausgleichsflachen und der hier betrachteten
Teilflache mit der angrenzenden Wohnbebauung, ist ein funktionaler Zusammenhang nicht gegeben.
Die Umwandlung der Grinflache in ein Baugebiet greift die umgebende und die vorhandene Nutzung
sowie die privaten Grundstlicksverhaltnisse auf.

Das Verfahren wird nach der Mallgabe des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Ausfihrungen unter ,Finanzielle Auswirkungen“ sind Bestandteil des Beschlusses.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Die Kosten der Planung und der Ausgleichsmaflnahmen werden vom
Antragsteller/Flacheneigentimer tGbernommen. Die Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag mit
der Gemeinde.

Auswirkungen auf Liegenschaftsangelegenheiten:
Keine.

Anlagen: )
Ubersichtsplan zur Lage des Anderungsbereiches,

Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 mit Begriindung, Bearbeitungsstand
02.06.2021

Abstimmungsergebnis:

__Ja- Stimmen __Nein - Stimmen __ Stimmenthaltung(en)

Sichtvermerk / Datum

iLA. iLA. iLA.
Sachbearbeitung Amtsleiter Kenntnisnahme durch Haushalt und Finanzen
iA.

Kenntnisnahme durch Liegenschaftsamt
Hinweis: Die Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen ist Bestandteil der Beschlussfassung.
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SATZUNG DER GEMEINDE BRODERSTOREF Uber die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7/8 fur das Wohngebiet auf der Flache zwischen Broderstorf und Neu Broderstorf
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRzZ Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
TH zulassige Traufthdhe in m als Hochstmald (iber Oberkante der Fahrbahn

der zugehdrigen ErschlieBungsstralle

OK zulassige Gesamthdhe der Gebaude in m als Hochstmal} Gber
Oberkante der Fahrbahn der zugehdrigen ErschlieRungsstralle

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o} offene Bauweise

Baugrenze

A nur Einzelhduser zulassig

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. | S. 1728), wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Broderstorf vom ..................... folgende
Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 fir das Wohngebiet auf der Flache zwischen

Broderstorf und Neu Broderstorf®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), erlassen:

Unverbindliche Planerlauterung

Gegenstand der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 der Gemeinde Broderstorf sind

= die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten anstelle von Griunflaichen, die dem

naturschutzrechtlichen Ausgleich dienten,

= die Bestimmung von neuen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen,

= die geringfligige Erweiterung des Geltungsbereiches zur Berlicksichtigung des tatsachlichen
Katasterbestandes sowie

= die geringfligige Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Hinweise

Alle Ubrigen Festsetzungen einschlief3lich der ortlichen Bauvorschriften, Hinweise und Kennzeichnungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7/8 in der Fassung der 4. Anderung gelten uneingeschrénkt

weiterhin fort.

Fur die Uberplanung einer Griinflache, die urspriinglich der Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft diente, werden 504 Okopunkte aus dem Okokonto LRO-036 ,Naturwald Pélchow* der

Landesforst Mecklenburg-Vorpommern zum Ausgleich bezogen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bau- und Entwicklungsamt des Amtes

Carbak, Moorweg 5 in 18184 Broderstorf, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf Grundlage dieses

Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

240 Flursticksnummern
o 00 Bemalung in m
® 381 vorhandene Gelandehéhen in m tber NHN

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Hansch und Bernau, Rostock, Stand: Januar 2019;
topographische Karte im Maf3stab 1:10.000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern,

© GeoBasis DE/M-V 2021; rechtskraftiger Bebauungsplan; eigene Erhebungen.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ............... . Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses st durch Verdffentlichung im
Mitteilungsblatt des Amtes Carbdk am ............... und im Internet erfolgt.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom ............... beteiligt
worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am............... den Entwurf der 5. Anderung des

10.

Bebauungsplanes Nr. 7/8 mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A),
sowie die Begriundung dazu haben in der Zeit vom ............... bis zum ............... wahrend der
Dienststunden im Bauamt des Amtes Carbdk nach §13a Abs.2 Nr.2 iV.m. §3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass von einer Umweltpriifung
abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben kénnen, durch
Veréffentlichung im Mitteilungsblatt des Amtes Carbadk am ............... und im Internet bekannt
gemacht worden.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, sind mit Schreiben vom ............... Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.

Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ............... gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), wurde
am ............... von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde gebilligt.

Broderstorf, den
(Siegel) Die Blirgermeisterin

Der katastermafRige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ............... wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt,
dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mal3stab 1: .......... vorliegt.
Regressanspriche kdnnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel)

Die Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7/8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), wird hiermit ausgefertigt.

Broderstorf, den
(Siegel) Die Blirgermeisterin

Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veroéffentlichung im Mitteilungsblatt des Amtes Carbdk am ............... und im Internet bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzungistam ............ in Kraft getreten.

Broderstorf, den
(Siegel) Die Blirgermeisterin

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LUbsche StraBe 25
H A 23966 Wismar
j Tel. 03841 2240700

info@srp-wismarde wwuw.sip-wismar.de
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Gemeinde Broderstorf - 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 - Entwurf

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 7/8 fur das Wohngebiet zwischen Broderstorf und Neu Bro-
derstorf wurde im Jahr 1997 rechtskraftig. Das Ziel des Bebauungsplanes bestand da-
rin, bendtigten Wohnraum bereitstellen zu kénnen.

Die Gemeinde Broderstorf hat im Jahr 2017 die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes aufgestellt, die auch Flachen der vorliegenden 5. Anderung beinhaltet.

Ziel dieser 3. Anderung war es, eine Flache, die urspriinglich fur die Abwasserbeseiti-
gung vorgesehen war, kinftig als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Das zu-
nachst geplante Abwasserpumpwerk wurde zwischenzeitlich im angrenzenden 6ffent-
lichen StraBenraum auf viel kleinerer Flache errichtet. Der Anderungsbereich sollte
sich daher mit einer Wohnnutzung in die ndhere Umgebung einfugen.

Der nordwestliche Teil dieses nun wieder zu betrachtenden Grundstiicks wurde im
Rahmen der 3. Anderung nicht tberplant und blieb weiterhin Bestandteil einer Aus-
gleichsmalRnahme, die sich weiter nordwestlich erstreckt und die Wohnbebauung
nordlich des Moorweges sowie 6stlich des Kottwiesenringes landschaftlich einbindet.
Aufgrund der gegebenen naturraumlichen Trennung durch einen Graben zwischen der
grol3en Ausgleichsflache und der hier beleuchteten Teilflache mit der angrenzenden
Wohnbebauung, ist ein funktionaler Zusammenhang nicht gegeben. Diese nordwest-
lichen Grundsticksflachen, die zudem privat verauf3ert und nicht offentlich gesichert
worden sind, sollen daher im Rahmen der vorliegenden 5. Anderung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Damit stehen sie fir die dazugehorige Wohnnutzung
z.B. fir Nebenanlagen zur Verfiigung.

Die Aufstellung der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 erfolgt
entsprechend der Mal3gaben des § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Dieses Instrument
des beschleunigten Verfahrens dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereichs und anderer MaRnahmen der
Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung sollen Flachen fir eine Nachverdichtung vorbereitet wer-
den. Da besondere Schutzguter von der Planung nicht betroffen sind, werden die Vo-
raussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfullt. Fur die
Anwendung des 8§ 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zuldssigen Grundflache
erforderlich. Die zulassige Grundflache innerhalb des Plangebietes liegt weit unter
dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Es besteht keine Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Im beschleunigten Verfahren
wird von einer Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Umweltbelange
sind jedoch angemessen zu bertcksichtigen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Broderstorf liegt im Nordosten des Landkreises Rostock. Die Flachen
des Gemeindegebietes erstrecken sich auf Flachen nérdlich und sudlich der Bun-
destral3e B 110. Das Plangebiet in Broderstorf liegt im Osten des Moorweges. Es wird
begrenzt im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen, im Stden durch
Wohnbebauung, im Westen durch einen Ful3-/Radweg bzw. einen landwirtschaftlichen
Weg und im Nordwesten durch einen Graben mit anschlieBenden Wiesenflachen, die
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Gemeinde Broderstorf - 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 - Entwurf

Bestandteil der Ausgleichsflachen sind. Stddstlich, aul3erhalb des Plangebietes, lie-
gen Kleingarten.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung bezieht sich auf wesentliche Teile
des Flurstlickes 240, Flur 1 in der Gemarkung Broderstorf. Er umfasst damit die sud-
Ostlichen Flachen des Geltungsbereiches der Ursprungsplanung.

1.3 Flachennutzungsplan und Planungsrecht

Die Gemeinde Broderstorf verfligt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der
1995 durch das Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und
durch die 6ffentliche Bekanntmachung am 21.12.1995 wirksam wurde. Seither wurden
mehrere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das
Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Wohnbauflache mit der Ifd. Nr. 7 im Flachennut-
zungsplan. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 wird gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 7/8 wurde am 05.11.1997 seitens der Ge-
meindevertretung als Satzung beschlossen. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der
erteilten Genehmigung trat der Bebauungsplan am 21.07.1998 in Kraft.

Die 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 7/8 wurde von der Gemein-
devertretung am 03.11.1999 als Satzung beschlossen. Mit dieser Anderung entfielen
die in der Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern, die
sich bei der Umsetzung der Planung als Hindernis erwiesen haben. Die Satzung tber
die 1. (vereinfachte) Anderung trat nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Beschlus-
ses am 23.11.1999 in Kraft.

Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 7/8 wurde am 01.11.2006
von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Wesentliche Ziele waren die
Anderungen zur Zulassigkeit von Garagen und Carports, zur Begriinung von Carports,
von AulRenwéanden von Garagen und Gebaudefassaden mit einem Tur- und Fenster-
anteil unter 10 % sowie die Anderung einer 6rtlichen Bauvorschrift zur Begrenzung der
Hohe der Einfriedungen gegenuber dem o6ffentlichen StralRenraum. Mit erfolgter orts-
ublicher Bekanntmachung des Beschlusses, trat die Satzung Uber die 2. (vereinfachte)
Anderung mit Ablauf des 20.11.2006 in Kraft.

Die 3. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 7/8 wurde von der Gemein-
devertretung am 01.11.2017 als Satzung beschlossen. Ziel war, wie oben bereits aus-
gefiihrt, die Anderung einer kleinen Flache im siidostlichen Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, fur die bisher eine Nutzung fir die Abwasserbeseitigung fest-
gesetzt war, in eine dem Gebietscharakter entsprechende Wohnnutzung. Das bislang
vorgesehene Abwasserpumpwerk wurde tatsédchlich im angrenzenden offentlichen
Verkehrsraum errichtet. Somit besteht keine Notwendigkeit, weiterhin Flachen fur die
Abwasserbeseitigung vorzuhalten. Die Satzung tiber die 3. Anderung ist mit ortiibliche
Bekanntmachung seit dem 18.11.2017 rechtskraftig.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 wurde am 05.09.2018 von der Ge-
meindevertretung als Satzung beschlossen. Nach Aufgabe einer gewerblichen
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Nutzung erfolgte die Festsetzung von Verkehrsflachen fir die Errichtung einer neuen
ErschlieRungsstrae. Damit soll die verkehrliche und technische Erschliel3ung von
kleinteiligeren Grundstticken und damit eine sinnvolle Nachnutzung innerhalb eines
Mischgebietes ermdglicht werden. Des Weiteren wurde die Zahl der zuléassigen Voll-
geschosse auf zwei erhdht, um eine bessere bauliche Ausnutzung zu ermdglichen.
Damit reagierte die Gemeinde aul3erdem auf die aktuell nachgefragten Bauformen
auch fur gewerbliche Einrichtungen und die in den zuriickliegenden Jahren gednderten
Regelungen der Landesbauordnung M-V im Hinblick auf die Anforderungen an ein
Vollgeschoss. Nach Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses trat die Satzung tber
die 4. Anderung am 17.11.2018 in Kraft.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bau- und Entwick-
lungsamt des Amtes Carbak, Moorweg 5 in 18184 Broderstorf, wahrend der Offnungs-
zeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiro Hansch und
Bernau, Rostock, Stand: Januar 2019, die topographische Karte im Mal3stab 1:10.000,
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2021, der rechtskraftige Bebauungsplan einschlieRlich der Anderungen sowie eigene
Erhebungen.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Der Bereich der 5. Anderung liegt in Broderstorf, nérdlich des Moorweges. Er bezieht
sich auf wesentliche Teile des Flurstiickes 240, Flur 1 in der Gemarkung Broderstorf,
fur welches der Bebauungsplan Nr. 7/8 in der Fassung der 3. Anderung gilt.

Der tatsachliche Grundsttickszuschnitt weicht kleinteilig von der bisherigen, ndrdlich
gelegenen Bebauungsplangrenze ab.

Das Wohngebaude wurde zwischenzeitlich im dstlichen Grundstucksteil errichtet, da-
bei gab es eine geringfugige Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache.
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Abbildung 1: Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 mit Darstellung
des aktuellen Katasterbestandes und des Geltungsbereiches der 5. Anderung
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2.2  Stadtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Gegenstand der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 der Ge-

meinde Broderstorf sind

= die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten anstelle von Grinflachen, die
dem naturschutzfachlichen Ausgleich dienten,

= die Bestimmung von neuen naturschutzfachlichen Ausgleichsmalinahmen,

= die geringfugige Erweiterung des Geltungsbereiches zur Berticksichtigung des tat-
sachlichen Katasterbestandes sowie

= die geringfligige Erweiterung der Gberbaubaren Grundstticksflache.

Wesentliches Ziel der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 ist es,
die Grundstucksflachen zwischen Graben und bisher festgesetztem Allgemeinen
Wohngebiet ebenfalls dieser Wohnnutzung zuzuordnen. Damit entféllt eine urspring-
lich festgesetzte Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Naturbestimmter Land-
schaftspark®, die gleichzeitig dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen soll, aber
bisher nicht umgesetzt wurde.

Nach Einschatzung der Gemeinde erfolgt durch den Graben als naturrdumliche
Grenze eine rdumliche Trennung zwischen Ausgleichsflachen und Flachen fir eine
Wohnnutzung, so dass hier eine AusgleichsmalRnahme nicht zwingend umzusetzen
und damit an dieser Stelle entbehrlich ist. Der entfallende Ausgleichswert ist ander-
wartig zu ersetzen, siehe dazu unter Punkt 5. der Begrindung.

Aufgrund der aktuellen Katastersituation werden Abweichungen zwischen dem Flur-
stiick 240 und dem Verlauf der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes deut-
lich. Im Rahmen der vorliegenden Anderung erfolgt daher die geringfligige Erweiterung
des Geltungsbereiches gemal Katasterbstand.
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Des Weiteren wurde die Uberbaubare Grundstucksflache mit der stidéstlichen Gebau-
dekante geringfligig um etwa 1,20 m uberschritten. Die Baugrenze wird dem baulichen
Bestand angepasst und halt zur Geltungsbereichsgrenze einen Abstand von 1,80 m
ein. Die erforderlichen Abstandsflachen zum Nachbargrundstick werden nicht unter-
schritten, da sich das tatsachliche Flurstiick noch weiter nach Stiden erstreckt. Diese
Teilflachen sind bereits Bestandteil der Innenbereichssatzung und wurden daher be-
reits bei der Ursprungsplanung von der Bebauungsplanung ausgenommen.

In Bezug auf Art und MaR der baulichen Nutzung gelten die bestehenden Festsetzun-
gen der 3. Anderung uneingeschrankt fort.

Alle Gbrigen Festsetzungen einschlief3lich der drtlichen Bauvorschriften, Hinweise und
Kennzeichnungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7/8 in der Fassung der
4. Anderung gelten uneingeschrankt weiterhin fort.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt tiber den Moorweg. Die
Stellplatze sind auf den Grundstuicksflachen unterzubringen.

2.4  Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 7/8 betragt rund 1.100 m2. Diese Flachen werden vollstandig als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

3. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen fiir die technische Ver- und Entsorgung innerhalb des Anderungsberei-
ches wurden bereits vollstandig hergestellt.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Das Grundstick innerhalb des Anderungsbereiches liegt im Privateigentum. Die
Kosten der Planung und der AusgleichsmalRnahmen werden durch den betroffenen
Grundstuickseigentiimer getragen. Die Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

5. Umweltbelange
5.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird im Planverfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt. Eine Umweltprifung gemall 8 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des
Umweltberichtes wird innerhalb des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a BauGB
nicht durchgefiihrt. Da die zuldssigen Grundflachen der Bebauungspléane, die in einem
engen sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang stehen unter dem
zulassigen Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt,
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entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin
gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig. Jedoch sind die Umweltbelange nach
allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten.

Da die Flachen, die nun als Allgemeines Wohngebiet tberplant werden, urspringlich
dem Ausgleich dienten, muss dieser Verlust des Ausgleichswertes ermittelt werden
und auf andere Weise erbracht werden. Die Planungsziele der Grunflache, wie sie in
der Ursprungsplanung dargestellt und festgesetzt sind, wurden auf der Teilflache im
Anderungsbereich bisher nicht umgesetzt. In den letzten 15 Jahren wurde dieser Be-
reich in die privaten Gartenflachen des angrenzenden Grundstlcks einbezogen, wie
historischen Luftbildern (Geodaten-Portal M-V) zu entnehmen ist.

Um den Ausgleichswert fur die betroffene Grunflache zu ermitteln, musste die Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung der Ursprungsplanung herangezogen werden, die der
Gemeinde jedoch nicht mehr vorliegt.

Daher ist als Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichserfordernisses das Aus-
gangsbiotop zum Zeitpunkt der Ursprungsplanung zu ermitteln sowie die Planungs-
ziele der Ursprungsplanung fir diese Teilflache.

Als Richtlinie fur die Bilanzierung werden hilfsweise die Hinweise zur Eingriffsregelung
von 1999 verwendet, da in Ermangelung der urspriinglichen Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung keine Bezlige zu damals ermittelten Biotoptypen und -werten, Wirkfaktoren
etc. hergestellt werden kbnnen. Aul3erdem sind die damals in Ansatz gebrachten Maf3-
nahmen teilweise nicht im Katalog der aktuellen Hinweise zur Eingriffsregelung von
2018 enthalten.

Ausgangsbiotope

Der Ursprungsplan ist seit dem Jahr 1997 rechtskréftig. Zur Ermittlung des urspringli-
chen Biotoptyps werden die historischen Orthophotos (Geodaten-Portal M-V) heran-
gezogen. Auf dem Orthophoto von 1991 ist ersichtlich, dass der Anderungsbereich
ursprunglich aus drei unterschiedlichen Biotoptypen gepragt wurde:
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Abbildung 2: Lageplan der im Anderungsbereich anzutreffenden Biotoptypen im Jahr 1991;
digitales Orthophoto 1991 CIR (40 cm), © GeoBasis DE/M-V 2021

Tabelle 1: Eckdaten Ausgangsbiotope

Nr. Code Name Biotopwert FlachengroéRe | Festsetzung im Ur-
in m2 sprungsplan bzw.
der 3. Anderung
9.3.2 GIM Intensivgrinland auf | 1,5 280 Grunflache Land-
Mineralstandorten schaftspark
13.8.4 | PGZ Ziergarten 1 765 Allgemeines Wohn-
gebiet
14.7.3 | OVU Wirtschaftsweg, un- | 1 80 Grinflache Land-
versiegelt schaftspark
Summe 1.025 Gesamt
360 Grinflache Land-
schaftspark

Fur die Bilanzierung sind nur die beiden Biotoptypen Intensivgrinland (GIM) und Wirt-
schaftsweg (OVU) mit einer Gesamtgré3e von 360 m2 heranzuziehen, da Regelungen
fur das Allgemeine Wohngebiet im 6stlichen Grundstiicksbereich bereits im Rahmen
der 3. Anderung erfolgt sind.

Es ist anzunehmen, dass die beiden Biotoptypen fur die Ausgleichsbilanzierung mit
herangezogen wurden, da diese sich fir eine 6kologische Aufwertung eignen.
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Zielbiotope

Die betroffene Teilflache ist in der Ursprungsplanung Teil der offentlichen Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Naturbestimmter Landschaftspark®. Ziel ist es, den dort
vorzufindenden Niederungsbereich nérdlich der Ortslage von Broderstorf von Bebau-
ung freizuhalten und eine naturnahe Entwicklung der landwirtschaftlichen Flachen in
der Niederung zu fordern.

Die betroffene Teilflache ist in der Ursprungsplanzeichnung der MaRnahme Nr. 4 fir
Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (im Ursprungsplan: Erhaltungs-, Pflege- und Entwicklungsmal3-
nahmen fur spezielle Anpflanzungen und Biotopstrukturen) (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
zugeordnet.

Die MalRBhahme Nr. 4 beinhaltet gemal Planzeichenerklarung Ursprungsplan:
Extensive Wiese, Sukzessions- und Geholzflachen im Verhaltnis 60-25-25 anlegen
Aus der textlichen Festsetzung im Teil B - Text der Ursprungsplanung geht fur diese

MaRnahme hervor:

Auf der Malnahmenflache Nr. 4 sind extensive Wiesen- und Sukzessionsflachen
als Landschaftsrasen bzw. als standortspezifische Graser- und Krautermischung
anzulegen. Fir jede 2.000 m? ist ein Baum einzeln oder in Gruppen anzupflanzen.
Geholzflachen sind aus Strauchern (je 1 m2 ein Gehdlz) sowie je 100 m2 ein Baum
und vorrangig als Gehdlzinseln und am Siedlungsrand anzupflanzen.

Die Griunfestsetzung beinhaltet somit die Entwicklung unterschiedlicher Biotoptypen.

Tabelle 2: In Ansatz zu bringende MalRnahmentypen fir die Ausgleichsbilanz

Festsetzun Wertstufe
9 Mogliche MaRnahme gemal HzE 1999 nach HzE
Ursprungsplan
1999
. MalRnahme | VegetationsmalRnahmen, Nr. 6: Anlage :

%Lesneswe von naturnahen Wiesen und Weiden auf ehemaligen MlttSI?er;.V\éert

Acker- und Wirtschaftsgrinlandflachen '

Mafinahme Il Selbststandige Vegetationsentwicklung,
Sukzessionsfla- | Nr. 2: Zulassung der Sukzession in bislang durch na-

N : ; 2

che turfremde Nutzungen gepragten Vegetationsbestan-

den

MaRnahme | Vegetationsmal3nahmen, Nr. 4. Anpflan-
Geholzgruppen | zung von Gehdlzen, freiwachsenden Hecken und 2

Waldsdumen

Zwar besteht keine Kenntnis tber die genauen Entwicklungsabsichten bezuglich der
lagemafigen Anordnung innerhalb der betroffenen Teilflache. Allen urspriinglich an-
gedachten Malinahmentypen bzw. Ziel-Biotoptypen ist gemein, dass sie eine Wert-
stufe von 2 haben. Dieser Wert wird somit fir die Bilanzierung zugrunde gelegt.

Aufgrund der Siedlungsrandlage der Teilflache ist dabei noch ein geminderter Leis-
tungsfaktor zu berlcksichtigen. Die Teilflache lag und liegt innerhalb der Wirkzone 1
der umliegenden Siedlungsflachen, wodurch Stérwirkungen bestehen, die durch einen
geminderten Leistungsfaktor berlcksichtigt werden. Durch die Siedlungsrandlage
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besteht jedoch noch eine Verbindung zur Offenlandschaft. Es wird ein geminderter
Leistungsfaktor von 0,7 in Ansatz gebracht.

Tabelle 3: Ausgleichsbilanz fir die Grinflache im Anderungsbereich

Leis- Kompensati-
Flachen- Wert- onsflachen-
MalRnahmen - tungs- .
groiRe stufe aquivalent
faktor A
inm
Grunflache naturbestimmter Land-
schaftspark (MaRnahmenelemente:
Extensive Wiese, Sukzessionsfla- 360 2 0.7 204
che und Gehdlzanpflanzungen)

Der Ausgleichswert fur die Teilflache betragt 504 m? KFA und ist angesichts der an-
gestrebten Uberplanung entsprechend auszugleichen.

Der ermittelte Ausgleichswert von 504 m2 KFA wird durch das Okokonto LRO-036 ,Na-
turwald Pdlchow” der Landesforst M-V ausgeglichen. Die MalRnahme beinhaltet den
dauerhaften flachigen Nutzungsverzicht (99 Jahre) eines mittelalten Laubwaldes. Die
Malnahmenflache liegt im Naturschutzgebiet ,Unteres Warnowland®, im FFH-Gebiet
DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen® und im Vogelschutzgebiet DE 2137-
401 ,Warnowtal, Sternberger See und untere Mildenitz“. Es umfasst einen Teil der
Warnow-Bruchwaélder. Der Wald wird im Wesentlichen von 30- bis 90-jahrigen Roter-
len (Alnus glutinosa) und Weil3erlen (Alnus incana) gebildet. Durch die weite Alter-
spanne und die breite Durchmesserstreuung ergibt sich ein strukturreicher und 6kolo-
gisch wertvoller Waldbestand, welcher, nicht zuletzt aufgrund seiner Nahe zur
Warnow, auf kréftigen organischen Nassstandorten stockt.

In der Vergangenheit wurden die Waldbesténde regular forstlich bewirtschaftet. Durch
die dauerhafte Aufgabe jedweder fortwirtschaftlicher Nutzung werden sich in den
Waldbestanden mdglichst naturnah ablaufende Okosystemprozesse etablieren. Ins-
besondere der Anteil an Tot- und Altholzstrukturen wird weiter steigen. Damit verbun-
den werden sich zuséatzliche Lebensrdume fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten ent-
wickeln und weitere positive Wirkungen auf den Waldstandort und die Verjingungsdy-
namik des Waldes eintreten (Landesforst M-V 2016).

5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete und Schutzobjekte sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Der nord-
westlich angrenzende Graben ist als Biotoptyp Graben mit intensiver Instandhaltung
(FGB) einzustufen.

Ostlich, auRerhalb des Anderungsbereiches in einer Entfernung von mindestens 40 m
erstrecken sich die Flachen des Landschaftsschutzgebietes (LSG Nr. 102) ,Wolfsber-
ger Seewiesen®. Negative Auswirkungen auf den Schutzzweck des LSG sind nicht zu
erwarten, da die betroffene Teilflache raumlich eher dem Siedlungsgebiet von Broder-
storf, als dem noérdlich angrenzenden Niederungsgebiet zuzuordnen ist. Im bzw. im
Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V ge-
schitzten Biotope. Geschitze Baume nach 8 18 bzw. 8§ 19 NatSchAG M-V sind eben-
falls nicht von der Planung betroffen.
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6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Mit der vorliegenden 5. Anderung ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf die
Belange des Immissionsschutzes. SchutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Sonstiges

Alle Gbrigen Festsetzungen einschlief3lich der drtlichen Bauvorschriften, Hinweise und
Kennzeichnungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7/8 in der Fassung der

4. Anderung gelten uneingeschrankt weiterhin fort.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Broderstorf, den ....................
Die Burgermeisterin
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