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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:
Die zzt. noch unbebaute Flache ndrdlich der StraBe ,Am Stidwesthang' / Ecke Schlaager StraBe im

Petschower Baugebiet ,Am Siidwesthang*“ soll einer Einfamilienhausbebauung zugefihrt werden. Die
Gemeinde reagiert damit auf einen dahingehenden Antrag des Grundstickseigenttimers und méchte die-
ses erschlossene Baulandpotenzial nutzbar machen.

Planungserfordernis:
Die Grundsticksflache ist zzt. als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Extensivwiese” festge-

setzt. Eine bauliche Nutzung ist deshalb aufgrund des bestehenden B-Plans nicht zuléssig. Die zugelas-
sene Bodennutzung hat sich nach Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 2 als funktionslos erwiesen. Im
Sinne einer vorrangigen Nutzung vorhandener Baulandpotenziale ist eine Ausweisung der Nutzungsbra-
che als Baugrundsttick zweckmaBig und entspricht der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist zur Umsetzung des Planungsziels erforderlich zur Herstellung der
notwendigen Rechtsgrundlage gem. § 30 BauGB.

Rechtsgrundiagen:

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB. Fir
die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954);

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Plangebiet (Anderungsbereich) ist 3-seitig von bebauten Grundstticken umgeben und grenzt nord-
ostseitig an Siedlungsgriinflachen; die Plandnderung ist deshalb der Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB
zuzurechnen und wird im beschleunigten Verfahren unter Verzicht auf eine Umweltpriifung und auf eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden / T6B vorgenommen.

Vorgaben ibergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1(4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern 2005 (LEP M-V) und im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP MM/R)
festgesetzt.

Die Umwandlung der funktionslosen privaten Griinflache in ein Baugrundstlick entspricht als Nachver-
dichtungsmaBnahme dem Grundsatz gem. Pkt. 4.1 (3) LEP, wonach der Innenentwicklung Vorrang vor

AuBenentwicklungen einzuraumen ist.
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Sonstige Fachplanungen:
Das Plangebiet wird vom Bodenordnungsverfahren ,Lieblingshof* bertihrt. Das Verfahren wurde von der

Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH gefiihrt und wurde mit der Flurneuordnungskarte vor-
laufig abgeschlossen. Danach geht das Flst. 22/4 (Petschow Flur 3) unter; das Surrogat hat im neuen Be-
stand die Nr. 106 (Petschow Flur 6) mit einer Flache von 1897 m2. Eine rechtskraftige Ubernahme in das
Liegenschaftskataster ist wegen noch laufender Widerspruchsverfahren nicht erfolgt. Im Anderungsplan
wird deshalb das bisherige (zzt. noch rechtskraftige) Liegenschaftskataster als auch der Neuordnungs-
plan als Plangrundlage dargestellt.

Schutzgebiete:
Das Plangebiet liegt innerhalb des LSG ,Wolfsberger Seewiesen”; nach § 2 (2) der Schutzgebietsverord-

nung sind Flachen innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplénen jedoch von den Schutzvor-
schriften ausgenommen. Das LSG ist insoweit fiir das Anderungsverfahren unbeachtlich. Dariiber hinaus
werden keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete des Naturschutzrechts von der Plananderung
bertihrt. Das Naturschutzgebiet ,Kosterbeck” ist > 2.500 m entfernt und das FFH-Gebiet Nr. DE 2138-302
,Warnowtal mit kleinen Zufliissen" liegt in einer Entfernung von > 1.800 m zur Ortslage Petschow. Auf-
grund der Entfernung sind nachteilige Auswirkungen auf die vg. Schutzgebiete nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Oberflachenwasserschutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes
,Warnow-Rostock". Die Nutzungsbeschrankungen der gem. § 136 Landeswassergesetz (LWaG) fortgel-
tenden Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 sind zu beachten. Die Lagerung von wassergefahrden-
den Stoffen ist der unteren Wasserbehtrde gem. § 20 (1) LWaG, § 49 (1) WHG anzuzeigen

2. Geltungsbereich, Bestand

Geltungsbereich / Bestand:

Der Anderungsbereich ist zzt. als Nutzungsbrache anzusprechen. Die Flache weist eine stark zerfahrene
Grasnarbe auf und ist zzt. als Gerate-Abstellfliche genutzt. Auf dem Grundsttick befinden sich keine
Baume. Zu den beiden nordlich benachbarten Wohngrundstticken ist der Anderungsbereich durch eine
Hecke — z.T. mit Uberhaltern — abgegrenzt. Auf dem 6stlichen Nachbargrundstick befindet sich eine He-
ckenpflanzung und ein 6ffentlicher FuBweg. Im Stiden liegt die GemeindestraBe ,Am Slidwesthang' an;
sie ist mit einer ca. 5 m breiten Asphalt-Fahrbahn und stidseitig mit einem ca. 1,8 m breiten Gehweg aus-
gebaut. Im Westen grenzt die GemeindestraBe nach Schlaage mit einer niedrig wachsenden Hecken-
pflanzung im Randbereich an den Anderungsbereich an.

Die Anderungsfléche ist allseitig von Bebauungen umgeben. Westlich befindet sich der Betriebshof der
Landwirtschafts GmbH Petschow im Stiden befinden sich Einfamilienh&user die auf der Grundlage des B-
Plans ,Am Stidwesthang" neu errichtet wurden. Norddstlich befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz. Weiter
nordlich und dstlich des Anderungsbereichs befindet sich ebenfalls Wohnbebauungen der Ortslage

Petschow.

Die festgesetzte Abgrenzung des Plangeltungsbereichs bleibt von der Plandnderung unberthrt. Die Ande-
rungssatzung beschrénkt sich in der Planzeichnung (Teil A) auf das Flurstlick 106 (gemaB Flurneuord-
nungsplan) und auf die Erganzung der Textfestsetzungen (Teil B) Nr. 8 und 19.

3. Grundziige der Planung

Die planerischen Grundziige des B-Plans bleiben von der 3. Anderung unberuhrt. Die mit der 3. Anderung
des B-Plans verfolgte Uberplanung des Flurstiicks 106 (gemé&B Flurneuordnungsplan) als allgemeines
Wohngebiet entspricht dem in den urspriinglichen Planungszielen verankerten Grundzug, einer Wohn-
baunachfrage gerecht zu werden. Die bisher hier festgesetzte private Grinflache nahm ausweislich der
Planbegriindung vom 01.11.95 nicht an der tragenden Grundkonzeption der Planung teil. Sie diente je-
doch dem naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich; diese urspriinglich konzipierte Funktion ist wertgleich

Zu ersetzen.
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4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der Nutzung, iberbaubare Grundstticksfléchen, Bauweise:

Art der Nutzung:

An Stelle der bisher zugelassenen Nutzung des Flurstiicks 106 (gemaB Flurneuordnungsplan) als private
Griinflache mit der Zweckbestimmung extensive Wiese wird die Grundstticksflache nach § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet WA/14 festgesetzt. Damit werden hier die in der (fortgeltenden) Textfestsetzung
Teil B Nr. 1 geregelten Nutzungsarten zulassig.

Ein bisher als Verkehrsflache festgesetzter, ca. 62 m2 groBer GrundstUcksteil bleibt von der Plananderung
unberihrt; die Verkehrsflachenfestsetzung des Ursprungsplans gilt fort.

Die Festsetzung des zulassigen MaBes der Nutzung fiir das Baugebiet WA/14 orientiert sich explizit an
den MabBfestsetzungen fiir die neu bebauten Flachen auf der gegeniiberliegenden Seite der StraBe ,Am
Stdwesthang' — ein Vollgeschoss, Grundflachenzahl 0,3. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
wird dabei verzichtet: sie ist bei einem zuldssigen Vollgeschoss inhaltsleer, wenn eine Anrechnung von
Geschossflachen in Nicht-Vollgeschossen so wie im vorliegenden Plan nicht festgesetzt ist.

Firr die Grundstiicksbebauung wird die offene Bauweise mit einer Beschrankung auf Einzelhduser festge-
setzt (§ 22 BauNVO). Als drtliche Bauvorschrift nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V wird die zulas-
sigen Firstrichtung von Gebauden auf die Orientierungen senkrecht oder parallel zur Strae ,Am Sudwest-
hang' beschrankt. Damit wird der Ordnungsgedanke des Ursprungsplans auch bei der Gebaudeausrich-
tung fur das neue Baugrundsttick bruchlos weitergeflhrt.

5. ErschlieBung des Plangebietes

Verkehr
Die Plananderung ist ohne Auswirkungen auf die verkehrliche ErschlieBung. Der Ausbauzustand beider

angrenzenden GemeindestraBen ist fir die Grundstiicksanbindung ausreichend. Die Grundstlicksecke
Schlaager StraBe / Am Stidwesthang wird als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt geregelt, um Gefahrdungen
durch Querverkehre in dem Einmiindungsbereich der StraBe ,Am Stdwesthang' zu vermeiden und um die
Heckenanpflanzung auf dem als Verkehrsflache festgesetzten Grundstlcksteil aus Flst. 106 nicht zu ge-
fahrden. Von der Schlaager StraBe aus verbleibt ein ausreichender, ca. 8 m breiter Einfahrtbereich; eben-
so kann eine Grundstickszufahrt im tbrigen Verlauf de StraBe am Stidwesthang (mit Zustimmung der

Gem,einde als StraBenbaulasttréagerin) angelegt werden.

Technische Infrastruktur

Die Plananderung ist ohne Auswirkungen auf die Versorgungsinfrastruktur. Die Ver- und Entsorgung des
Grundstiicks ist tiber die bestehende Trinkwasserleitung und eine Schmutzwasser-Freigefélleleitung so-
wie eine Niederspannungs-Versorgungkabel im &ffentlichen Raum der StraBe ,Am Stdwesthang' gesi-
chert. Die Entsorgung hauslicher Abfalle ist durch Anschluss des Plangebietes an das kommunale Ab-
fallentsorgungssystem des Landkreises gewahrleistet. Zum Anschluss des Baugrundsticks WA 14 sind
bei der Eurawasser Nord GmbH die entsprechenden Antréage auf Anschluss an die &ffentliche Wasserver-
sorgung und die 6ffentliche Abwasseranlage einzureichen.

Im Planbereich gibt es kein dffentliches Niederschlagswassernetz; das in der StraBe Am Stdwesthang
bestehende Regenwassernetz dient nur zur StraBenentwasserung. Das anfallende Regenwasser ist nach
§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf dem Grundstiick zu versickern. Ggf. sind geeignete technische
MaBnahmen zur Verbesserung der Versickerungsféhigkeit des anstehenden Baugrunds erforderlich. Ein
offentliches Regenwassernetz wird in dem Plangebiet nicht betrieben.

Auf die Lage des Baugebietes in der Trinkwasserschutzzone Il wird hingewiesen (sh. Pkt. 1).

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

Das Griin- und Freiflachenkonzept des B-Plans wird von der 3. Anderung des B-Plans nicht berlhrt. We-
der die bisherige private Griinflache ,Extensivwiese” noch die hier bisher mit Erhaltungsgebot festgesetz-
ten 3 B&aume waren nach den Darlegungen in Pkt. G der Planbegriindung zum Ursprungsplan Bestandteil
dieses Konzeptes.

Mit der Uberplanung des Flurstiicks 106 (geméaB Flurneuordnungsplan) sind jedoch die nach dem Ur-
sprungsplan hier beabsichtigten AusgleichsmaBnahmen wertgleich zu ersetzen. Die Intensivierung des
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zusétzlichen naturschutzrechtlichen Eingriffs aufgrund der Uberplanung als Wohnbaufléche gilt hingegen
gem. § 13a (2) BauGB ausgeglichen; ein zusétzliches Ausgleichserfordernis entsteht dadurch nicht.

Zur Ermittlung des Umfanges entfallender AusgleichsmaBnahmen wird der Biotopwert der betroffenen
Ausgleichsfestsetzungen des Ursprungsplans nach den Ansétzen der Bilanzierung zum Ursprungsplan
ermittelt:

Biotoptyp [ Wertpunkte / m2 | Flachenanteil | Biotopwert |
Biotopwertverlust:

02.400 Heckenpflanzung 27 -40 m2 -1.080
(Grundstiickszufahrt WA/14, Schlaager Strae)

09.130 extensive Wiese (privat) 15 - 1.590 m2 -23.850
((Uberplanung als WA 14)

Biotopwertersatz: 0

11.221 Ziergarten artenarm 14 + 875 m2 12.243
(unverbaubare Flachen aus WA/14; (1- GRZ 0,45)

Biotopwertdifferenz: -12.687

Die 3. Anderung des B-Plans bewirkt im Zusammenhang mit der Uberplanung des Flst. 106 eine Reduzie-
rung des Biotopwertes der bisher festgesetzten AusgleichsmaBnahmen um 12.687 Wertpunkte. Dies ent-
spricht nach den verwendeten Bilanzierungsansatzen einer Anpflanzung von 470 m2 Hecken-
/Geblschflachen oder der Anlage von 409 m? Extensivgriinland auf bisheriger Intensivackerflache.

Eine entsprechende ErsatzmaBnahme wird auf Flachen auBerhalb des Planbereichs vorgesehen.
Dazu stellte der von der 3. Plananderung begtinstigte Grundsttickseigentimer eine 409 m? groBe Flache
aus dem Flst 88, FI. 5, Gmk. Petschow (Angaben gem. Zuteilungsplan im BOV) zur Gestaltung eines Ge-
wasserentwicklungsstreifen bereit (Extensivierung landwirtschaftlicher Intensivgriinlandflachen).
Die Flache ist Bestandteil des Projektes ,Okol. Sanierung der Késterbek" im Rahmen des BOV Lieblings-
hof (Genehmigung durch das Land M-V, Az. VI 340d/5433.3/ B51-035). Der Gewasserentwicklungsstrei-
fen wird mit folgenden Zielen ausgewiesen: Reduzierung von Nahrstoffeintrdgen, Migrationskorridor,
Raum flr eigendynamische Gewasserentwicklung.
Der begtinstigte Grundstiickseigentimer hat bzgl. der Extensivierungsflache eine Gestattungsvereinba-
rung mit der Landgesellschaft M-V geschlossen und einer beschrankt pers. Dienstbarkeit an moglichst
rangerster Stelle mit folgendem Inhalt zugestimmt:
- Einrdumung des Rechts zur Ausweisung eines Gewéasserrandstreifens zugunsten des Landes M-
V; das Flst darf dabei unter Hinnahme der eigendyn. Gewasserentwicklung der Késterbek land-
wirtsch. ausschlieBlich als extens. Dauergriinland genutzt werden
- Verpflichtung des Eigentiimers, alle MaBnahmen zu unterlassen, die zur Einschréankung der Funk-
tion als Gewasserentwicklungsstreifen fiihren (Veranderungen des Bodenreliefs, Umbruch der
Grunlandnarbe, Ausbringung von Diinger und PSM)
- Berechtigung des Landes M-V, die Ausibung der Dienstbarkeit einem Dritten zu Gberlassen.
Die Vereinbarung wurde am 05.11.2014 vom StALU MM als Flurbereinigungsbehtrde angenommen.



