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1) Grundsitze / Ausgangslage
1.1) Lage / Umfang der Anderung

Die 1. Anderung und Erganzung erstreckt sich hinsichtlich des Anderungsbereichs auf den gesam-
ten Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungsplans. Ergénzt wird der Geltungsbereich
durch die Einbeziehung der Flst. 308 und 309 der Flur 1 Gemarkung Géhren mit 435 gm.

Fur das Plangebiet werden geandert in der Planzeichnung (Teil A):

e die innere ErschlieBung des WA 4 im 6stlichen Abschnitt wird durch Verschiebung der
Planstralie B verbessert, die Abgrenzung der Baufenster wird zur Sicherung eines Ab-
stands zu den neuen Verkehrsflachen sinngemaR angepasst,

e die MaRnahmeflache wird flichenmaRig angepasst, um die Bildung einer Waldflache im
Siedlungsbereich auch zukiinftig auszuschlieRen,

e die Wasserflache (Loschteich) wird lagemé&Rig angepasst, um die bestehenden Leitungen
sowie den Gelandeverlauf zu beriicksichtigen.

In den textlichen Festsetzungen (Teil B) wird geandert:

e die Festsetzungen zur Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO sowie zur Zulassigkeit von
Nebengebéuden auf den Baugrundstiicken werden tberarbeitet,
e auf die Zulassigkeit einer Reet- / Rohrdeckung wird verzichtet.

Zudem werden redaktionelle Anderungen im Textteil vorgenommen, die die Eindeutigkeit und
Rechtssicherheit der Festsetzungen verbessern sollen.

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskréaftigen Bebau-
ungsplans. Der Katasterbestand wurde zum Stichtag August 2018 aktualisiert.
1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Durch die 1. Anderung und Erganzung soll die ziigige Umsetzung des Bebauungsplans im Sinne
der urspringlichen Planungsziele unterstiitzt werden, indem die Erkenntnisse der Erschlieungs-
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planung sowie der ersten Hochbauentwiirfe beriicksichtigt werden. Dabei werden im Wesentlichen
zwei Ziele verfolgt:

e Reduzierung des ErschlieBungsaufwands: Die bisher am nérdlichen Rang zur Erschlieung
des 6stlichen Abschnitts des WA 2 vorgesehene Planstralle B wirde auf einer Héhenlage
von rund 47 m HN liegen und ist damit zur ErschlieBung der sudlich anliegenden Bauplét-
ze, deren Baufenster auf einer Héhenlage von 40 bis 42 m HN angeordnet sind, nur
schlecht geeignet. Durch Verschiebung der Planstralle B in das Baugebiet hinein wird der
ErschlieRungsaufwand reduziert. Die bisherige Trasse der Planstrafte A wird als Grlnstrei-
fen mit FuRweg auch zukinftig freigehalten.

e Sicherung der Bebaubarkeit: Mit dem Ausschluss der Uberschreitungsmoglichkeit nach
§ 19 (4) BauNVO wurde eine rechtlich fragwiirdige, in einigen Bereichen nicht umsetzbare
Vorgabe verankert. Die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung soll daher rechtssi-
cher im Sinne der ursprtnglichen Konzeption angepasst werden.

Von der Ermachtigung zur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens darf nach § 13 (1) BauGB
Gebrauch gemacht werden, wenn durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die
Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden. Das ist der Fall, wenn die Anderung das der bisheri-
gen Planung zugrunde liegende Leitbild nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke
erhalten bleibt. Abweichungen von minderem Gewicht, die die Planungskonzeption des Bebau-
ungsplans unangetastet lassen, berlihren die Grundzige der Planung nicht. Dies ist hier der Fall,
da das stadtebauliche Konzept (Bebauungsstruktur) sowie die generellen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung sowie zum Umfang der Bebauung bzw. zur Kapazitdt des Wohngebiets
beibehalten werden.

Die Anderung und Erganzung wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB bearbeitet.
Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst.
b BauGB genannten Schutzguter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte
dass bei der Planung Piflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren. Storfallbe-
triebe sind in der Gemeinde Ostseebad Géhren sowie den Nachbargemeinden nicht vorhanden.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

Fur die Gemeinde Ostseebad Géhren liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Fir den Plan-
bereich wird geméaR 3. Anderung des Flachennutzungsplans eine Wohnbauflache dargestelit.

Da die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht verandert wurden, gibt es bezlglich des
Entwicklungsgebotes nach § 8 (2) BauGB hinsichtlich der 1. Anderung und Ergénzung keine neu-
en Aussagen.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus dem Standort des ehemaligen Urlauberdorfes |, dessen Altbebauung
bereits vor Jahren bis auf die Bodenplatten berdumt wurde.

Der bestandskraftige Bebauungsplan setzt fur das gesamte Plangebiet ein Allgemeines Wohnge-
biet fest, wobei auer Wohngeb&uden ergéanzend nur nicht stérende Handwerksbetriebe zugelas-
sen wurden. Das Baugebiet soll von locker zueinander stehenden Einzelhdusern und ihren Haus-
garten geprégt sein. Als MaR der baulichen Nutzung wurde fur die nérdlichen und mittleren Ab-
schnitte (WA 1 bis WA 3) daher eine vergleichsweise geringe eine GRZ von 0,2, fur das sudliche
WA 4 eine zulassigen Grundflache von gundstiicksweise 120 gm oder 144 gm zugelassen (ent-
spricht bezogen auf das WA 4 insgesamt einer GRZ von 0,25). Die zulassige Grundflachenzahl
bzw. die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen darf jedoch abweichend von § 19 (4) Satz 1
BauNVO von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen tberschritten werden. Allgemein wurde
eine Zweigeschossigkeit zugelassen, wobei die Anzahl der Vollgeschosse in den WA 1 bis WA 3
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durch ein Staffelgeschoss mit einer Grundflache von bis zu 2/3 der Grundflache des darunterlie-
genden Geschosses Uberschritten werden darf. Die zulassigen Gebaudehéhen wurde angesichts
des hangigen Geléndes in absoluten Werten tiber HN festgesetzt, wobei als Regel fur die WA 1 bis
WA 3 eine Firsthohe von 10,6 m iber Geldnde sowie fiir das WA 4 eine Firsthéhe von 8,5 m Uber
Gelénde zugrunde gelegt wurde.

Um die Bebauung méglichst kompakt zu halten, wurde erganzend die Zulassigkeit von selbststan-
digen bzw. angebauten Garagen und (berdachten Stellplatzen ausgeschlossen. Garagen und
Uberdachte Stellplatze sind in das jeweilige Wohngebaude einzubeziehen und damit nur als Be-
standteil der jeweiligen Hauptanlage zuldssig. Fur das WA 1 wurde in der Planzeichnung eine
Uberbaubare Grundstiicksflache fur die Errichtung einer Tiefgarage ausgewiesen.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das B-Plangebiet befindet sich vollstédndig innerhalb des Biosphérenreservates Stdost-Riigen,
hier ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet ,Stidost-Riigen (Biosphéarenreservat)“.

Im naheren Umfeld des Plangebietes liegen die folgenden Schutzgebiete des Natura 2000-
Systems:

e FFH-Gebiet ,Kistenlandschaft Stdostrigen* (EU-Nr. DE 1648-302)
e EU-Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 34: ,Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund® (EU-
Nr. DE 1742-402)

Die FFH-Vertraglichkeit des Vorhabens wurde in gebietsbezogenen Vorpriifungen nachgewiesen.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Anderungen

ErschlieBung

Die bisher am nérdlichen Rang vorgesehene Planstrale B ist aufgrund der topographischen Ge-
gebenheiten nur schlecht zur ErschlieBung des 6stlichen Abschnitts des WA 2 zu nutzen. Die
PlanstraRe B wirde in der bisherigen Trasse auf einer Héhenlage von rund 47 m HN liegen, so
dass zu den sudlich anliegenden Bauplatze, deren Baufenster auf einer Hoéhenlage von 40 bis
42 m HN angeordnet sind, ein Héhenunterschied von rund 5 bis 7 m zu tberwinden wire. Durch
Verschiebung der Planstralle B in das Baugebiet hinein wird der ErschlieBungsaufwand reduziert.
Insgesamt verringern sich die ausgewiesenen Verkehrsflachen.

Die bisher zur ErschlieBung der mittleren Bauplatze (Parzellen 14 bis 17) vorgesehenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte kdnnen ersatzlos entfallen, da diese direkt am neuen Wohnweg anlie-
gen.

Die bisherige Trasse der Planstrale A wird als Grinstreifen mit FuBweg auch zukunftig freigehal-
ten. Durch Ergénzung eines zusétzlichen FuBweges am Ostlichen Rand wird die Erlebbarkeit des
neuen Quartiers fur Fullgénger verbessert. Es entsteht eine fuBlaufige Verbindung von der Hévt-
stral3e zum geplanten Aussichtspunkt und weiter bis zur Max-Dreyer-Straf3e | Friedrichstral3e.

MaR der baulichen Nutzung / Zulédssigkeit von Nebenanlagen

Mit Ausnahme des Baugebiets WA 1 sieht der Ursprungsplan im stark hangigen Gelande Grund-
stlicke mit grofRziigigem Zuschnitt fur eine Villenbebauung mit bis zu zwei Wohnungen je Wohnge-
baude vor. Um die Versiegelung méglichst gering zu halten, wurde die Zulassigkeit selbstandiger
Garagen und Uberdachter Stellplatze ausgeschlossen sowie abweichend von § 19 (4) Satz 1
BauNVO die Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ / GR mit Garagen, Stellplatzen und Neben-
anlagen aufgehoben.

§ 19 (4) Satz 3 BauNVO erlaubt in Bebauungsplanen grundsatzlich abweichende Bestimmungen,
bei der Anwendung miissen aber die Grundsétze des § 1 (5, 6) BauGB berticksichtigt werden. Fur
einen pauschalen generellen Ausschluss der Anrechnungsbestimmungen des § 19 (4) Satz 1
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BauNVO 1990 gibt es damit keine gesetzliche Ermachtigungsgrundlage. Der vollstéandige Aus-
schluss (bei entsprechender Beriicksichtigung der Nebenanlagen durch eine entsprechend hohere
GRZ) stellt eine Umgehung der gesetzlichen Regelung dar und ist unzuldssig. Eine stadtebauliche
Begriinung fur eine Abweichung von der gesetzlichen Regelung wurde im Ursprungsplan nicht
gegeben.

Bei der Ausarbeitung der Bauantrédge wurde erkannt, dass die Regelung bei Erflllung der bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen auch nicht sinnvoll umsetzbar ist.

Geht man von einem zuldssigen Zweifamilienhaus aus, sind nach Stellplatzsatzung der Gemeinde
Ostseebad Gaéhren vier Stellplatze erforderlich (2 Stpl. je Wohnung). Bei einem Abstand von bis zu
9 m zwischen Baufenster und Hévtstralle sowie zwei offenen Stellplatzen vor den in das Hauptge-
baude zu integrierenden Garagen sind rund 48 gm versiegelte Hof- und Zufahrtsfléachen erforder-
lich. Berticksichtigt man dartiber hinaus eine nicht Uberdachte Terrasse von 12 gm, bleibt bei einer
zulassigen GR von 120 gm nur noch 60 gm Grundflache fiir das Wohnhaus, wobei das halbe Erd-
geschoss als Garage auszubilden wére. Konzipiert man die Bebauung als Einfamilienwohnhaus,
vergroRert sich die rechnerisch mégliche Gebaudegrundflache lediglich auf rund 75 gm (bei 15 gm
Garage). Die Baufenster im zweiter Reihe (14 bis 17), fur die Zufahrten von teilweise tber 30 m
erforderlich sind, wéren bei einer zulassigen Grundflache von 120 gm kaum mehr bebaubar. Der-
art kleine Wohngebaude waren nicht Ziel der gemeindlichen Konzeption, die auf Schaffung von
Wohnraum fur Einwohner abzielte und eine Ferienwohnnutzung, bei der in der Regel kleinere Ein-
heiten Ublich sind, ausdriicklich ausschloss.

Die inzwischen erarbeiteten Bauantrage fur die ersten Villen bestétigen diese Erwégungen. Bei
angestrebten Gebdudegréfen von 96 bis 104 gm fur das Wohnhaus (zuziglich 15 gm nicht tber-
dachte Terrasse) entsteht je nach Lange und Ausformung der Zufahrt eine Gesamtversiegelung in
der Gréfenordnung von 170 gm bis 195 gm.

Im Zuge der Anderung wird daher der rechtlich fragliche Ausschluss der Regelung nach § 19 (4)
BauNVO aufgegeben. Damit ergibt sich fur die Grundstlicke im WA eine zuldssige Gesamtversie-
gelung von 216 gm (bei GR 144 gm) bzw. 180 gm (bei GR 120 gm).

Uber die generelle Regelung nach § 19 (4) BauNV hinausgehend wird fur das Baugebiet WA 1
eine Uberschreitung fir die dort geplante zentrale Tiefgarage berucksichtigt (vgl. die daftr in der
Planzeichnung festgesetzte Flache). Dabei wird durch ergénzende textliche Regelung bestimmit,
dass fur Garagengeschosse unterhalb des Erdgeschosses eine Uberschreitung bis zu einer GRZ
von 0,45 zugelassen ist, sofern diese Anlagen ein intensiv begriintes Flachdach erhalten (durch-
wurzelbare Aufbaudicke mindestens 35 cm). Bei 35 cm durchwurzelbare Aufbaudicke ist sicherge-
stellt, dass die unterbauten Flachen geeignet fur hohe Stauden und Straucher bleiben, was Vo-
raussetzung dafr ist, dass die unterbauten Flachen spater optisch nicht in Erscheinung treten.
Zudem liegt die Wasserriickhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbeiwert / Versie-
gelungsfaktor 0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag), so dass erhebliche Auswirkungen auf die
belebte Bodenzone und die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten sind.

Zur Unterstiitzung der urspriinglichen Idee, die raumbildenden Geb&ude auf ein einziges Volumen
je Grundstiick zu reduzieren und den Bau selbsténdiger Garagen und Uberdachungen neben dem
jeweiligen Wohnhaus zu verhindern, wird zudem ergénzend auch die bisher nicht geregelte Zulas-
sigkeit von Nebengebsuden ausgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass die zusatzliche Ver-
siegelung ausschlieRlich fur Zufahrt und Vorbereich zur Verfiigung steht und eine Vergréfierung
der Gebaude ausgeschlossen bleibt.

Zur Verbesserung der Systematik der Festsetzungen wird dariiber hinaus die Beschrankung auf
nur einen offenen Stellplatz je Wohnhaus aufgegeben, da bei zuldssigen Zweifamilienhausern von
zwei offenen Stellplatzen vor den beiden notwendigen Garagen ausgegangen werden muss.

Wasserfléche Loschteich

Auf die im Ursprungsplan vorgesehene Wasserflache (Loschteich) wird lagemaRig angepasst, um
die im nordlichen Béschungsbereich bestehenden Leitungen sowie den tatsachlichen Gelandever-
lauf zu berticksichtigen. Nach derzeitiger Planung ist eine Loschwasserversorgung jedoch in Hohe
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des Grundschutzes von 48 m? fiir zwei Stunden fur das gesamte Plangebiet ausreichend, so dass
evil. auf die Anlage eines Loschteichs génzlich verzichtet werden kann. Nach den Richtwerten fiir
den Léschwasserbedarf (qm/h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung nach den technischen Regeln des DVGW: Arbeitsblatt W 405 sind far allgemei-
ne Wohngebiete bei einer Bebauung mit nicht mehr als drei Vollgeschossen und einer GFZ von bis
zu 0,6 bei feuerbestandiger oder feuerhemmender Umfassung und harter Bedachung eine Losch-
wasserversorgung von 48 m? fur zwei Stunden ausreichend. Die Zuléssigkeit einer weichen Beda-
chung (Rohr- / Reetdach) wird im Zuge der Anderung aufgehoben. Eine Léschwassermenge von
48 m® fUr zwei Stunden kann Uber die Hydranten im Bereich der Friedrichstrale / Max-Dreyer-
Stral3e zur Verfugung gestellt werden.

MaBnahmefldche

Der Ursprungsplan sieht im Nordwesten eine MaRnahmefléche zum Erhalt bzw. zur ungelenkten
Entwicklung des dortigen Gehélzbestands mit einer GréRe von insgesamt rund 2.450 gm vor.

Der urspriinglich Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V darstellende Gehélzbestand wurde im Zuge der
Planung zur Umwandlung vorgesehen. Die Waldumwandlung wurde in Vorbereitung der Erschlie-
Bung durch Rodung volizogen (gem. Bescheid vom 22.01.2018). Um die Waldeigenschaft dauer-
haft zu beseitigen, dirfen Gehélzflachen zukiinftig eine GréRe von 2.000 gm nicht mehr erreichen.
Die MaRnahmeflache wird daher flachenmaRig auf 1.860 gm verringert, die ausgegliederten
Randbereiche werden neu als Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Redaktionelle Anpassungen

Neben den inhaltlichen Anderungen werden im Textteil (Teil B) redaktionelle Anpassungen vorge-
nommen:

e In Punkt 2 der Textlichen Festsetzungen wird der Satz ,Die Mindestabstande gem. § 6 und
§ 32 (2) LBauO M-V zwischen den Geb&uden sind einzuhalten® ersatzlos gestrichen, da die
Anwendung bauordnungsrechtlicher Vorschriften kein Inhalt des Planungsrechts ist; § 9 (1)
Nr. 2a BauGB ermachtigt lediglich zur Festsetzung vom Bauordnungsrecht abweichenden
MaRe der Abstandsflachen.

e In Punkt 3 wurde als Bezugsflache fur die festgesetzte zuléssige Grundflache (GR) statt
der Formulierung ,innerhalb der jeweils festgesetzten Baugrenzen* neu je Bezugsflache
genommen, da die zuladssige Grundflache auch auRerhalb des Baufensters liegen kann.
Die Bezugsflachen sind in der Planzeichnung durch Planzeichen 15.14 abgegrenzt.

e In Punkt 6.3 wird die Festsetzung zur Anlage dezentraler Versickerungsanlagen auf den
Grundstucken gestrichen, da die ErschlieRungsplanung zum Schutz der nahen Kliffkante
eine Sammlung und Ableitung des abfallenden Niederschlagswassers vorsieht: hierzu wird
in den Planstrallen sowie weiterfilhrend in der HévtstralSe ein Regenwasserkanal angelegt.

o Der Hinweis, dass die Bestimmungen des Artenschutzes nicht der gemeindlichen Abwa-
gung unterliegen, ist richtig, aber nicht sinnvoller Gegenstand eines Hinweises fiir die Um-
setzung.

e Die externen KompensationsmaRnahmen kénnen, da auRerhalb des Geltungsbereichs
(sowie auch auRerhalb des Gemeindegebiets) liegend, nicht festgesetzt werden, sondern
nur als Hinweis auf notwendige externe KompensationsmaRnahmen berlcksichtigt werden.
Eine Zuordnungsfestsetzung im Sinne § 135 BauGB ist nicht erforderlich, da die MaRnah-
men im stadtebaulichen Vertrag gesichert und durch den Vorhabentrager bereits realisiert
wurden.

* Angesichts der unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich auf dem Flst. 316 bereits
bestehenden Doppelhaushalfte werden ausnahmsweise Doppelhauser zugelassen. Als Vo-
raussetzung wird bestimmt, dass nur an ein auRerhalb des Geltungsbereichs bestehendes
Gebaude angebaut werden darf.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet nur vergleichs-
weise geringfiigig. Durch die neue ErschlieBungsstrale reduziert sich die Baugebietsflache mode-
rat um 528 gm, allerdings nimmt die zulassige Versiegelung angesichts der neu zulassigen Uber-
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schreitung nach § 19 (4) BauNVO um 2.592 gm zu. Zu einem gewissen Umfang wird die Zunahme
der zulassigen Versiegelung durch die Verringerung der Verkehrsflachen ausgeglichen, es ent-
steht damit im Saldo nur eine Zunahme von 2.284 gm.

Die landschaftlichen Flachen (Griin- und MaRnahmeflachen) wachsen nicht zuletzt wegen der Ver-
ringerung der Verkehrsflachen in Summe um 1.271 gm.

Ursprungsplan* 1. Anderung und Ergénzung
Nutzung Flache zuldssige zuldssige. Fldche zuléssige. zuléssige.
Grundfldche Versiegelung Grundfliche Versiegelung
Gebaude Gebdude

WA 23.540 gm 5.192 gm 5.192 gm 23.012 gm 5.189 gm 7.784 gqm

13.720 gm 2.744 gm 2.744 gm 13.705 gm 2.741 gm 4112 gm*

9.820 gm 2.448 gm 2.448 gm 9.307 gm 2.448 gm 3.672 gm

Grinflachen 625 gm -- -- 2.457 gm -- --
(mit Wasserflache)

MaRnahmeflachen 2425 gm -- - 1.864 gm - --

Verkehrsflachen 2.818 gm -- 2.818 gm 2.510 gm -- 2.510 gm

Gesamtgebiet 29.408 gm 5.192 qm 8.010 gm 29.843 qm 5.189 qm 10.294 gm

* zuzlglich 1.356 gm intensiv begrunte Tiefgarage

2.3) ErschlieBung

Angesichts unveréndert belassener Festsetzungen zur Nutzungsart sowie zur Kapazitat des neuen
Wohngebiets bleiben die Anforderungen an die ErschlieRung unverandert. Die Planstrafe B wirde
in der bisherigen Trasse auf einer Hohenlage von rund 47 m HN liegen, so dass zu den stdlich
anliegenden Bauplétze, deren Baufenster auf einer Héhenlage von 40 bis 42 m HN angeordnet
sind, ein Hohenunterschied von rund 5 bis 7 m zu Uberwinden ware. Zur Reduzierung des Auf-
wands fir die innere ErschlieBung wird die bisher am nérdlichen Rang vorgesehene Planstralle B
in das Baugebiet hinein verschoben. Damit liegen die zukinftigen Bauplatze nur vergleichsweise
wenig ober- bzw. unterhalb der erschlieRenden Verkehrsflache.

Zum Schutz der nahen Kliffkante sieht die ErschlieRungsplanung zudem abweichend von den ur-
spriinglichen Uberlegungen eine Sammlung und Ableitung des abfallenden Niederschlagswassers
vor. Hierzu wird in den PlanstralRen sowie weiterfiihrend in der Hévistralle ein Regenwasserkanal
angelegt. Die bisherige Festsetzungen zu Versickerungsanlagen kénnen folglich entfallen.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung bertihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuw&gen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des vergleichsweise eingeschrankten Anderungsumfangs sind daher in der
Abwagung zu beriicksichtigen:

- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind von der 1. Anderung und Ergénzung durch die Zunahme der zulassigen Versie-
gelung um 2.284 gm (Eingriffe) und die entsprechende Verringerung der kompensations-
mindernden MaRnahmen betroffen. Die landschaftlichen Flachen (Grin- und Malinah-
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meflachen) wachsen in Summe um 1.271 gm.

Die zusatzlichen Eingriffe werden bilanziert und durch Verrechnung mit dem gemafR Ur-
sprungsplanung entstehenden Uberschuss kompensiert..

Allgemein besteht fir das Plangebiet bereits Baurecht nach § 30 BauGB. Die Gesamtkapa-
zitat wird beibehalten. Grundsétzlich wurden die durch eine Bebauung entstehenden Um-
weltauswirkungen bereits im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans umfassend un-
tersucht und seinerzeit im Umweltbericht dargestellt.

Private Belange werden durch die Anderung der Nutzungsméglichkeiten nicht erheblich negativ
berthrt. Der Bereich ist derzeit unbebaut und in der Hand eines Vorhabentragers. Die Plandnde-
rung wurde durch den Grundstiickseigentiimer angestoRen, um einen besseren Ubergang zu der
bereits bestehenden Bebauung sicherzustellen.

Grundsatzlich entsprechen die zuldssigen Nutzungen hinsichtlich Art und Umfang den in der Ur-
sprungsfassung bericksichtigten, so dass fur die bereits bebauten Grundstiicke in der Umgebung
keine geanderten bzw. zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 1. Anderung und Erganzung erstreckt sich auf einen seit Aufgabe der friiheren Nutzung brach-
liegenden Bereich mit Baurecht nach § 30 (1) BauGB. Die Anderung beriihrt nicht die Grundzige
der Planung, so dass die grundsétzlichen Aussagen des urspringlichen Bebauungsplans zu den
Auswirkungen auf Natur und Umwelt weiterhin giiltig bleiben.

Durch die Zulassung der Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO sowie Anpassung der Festset-
zungen zur zulassigen Grundfléache nimmt die zuldssige Versiegelung in den Baugebieten zulasten
der Hausgarten zu (3.358 gm). Dabei ist die Entlastung durch die zusatzlichen Griinflachen
(1.271 gm) zu berticksichtigen, die eine &hnlich kompensationsmindernde Wirkung wie die Haus-
garten haben werden. In Summe sind damit eine zuséatzliche Versiegelung von 2.284 gm, der
Wegfall von 2.087 gm Kompensationsminderung sowie eine Reduzierung deren Wirksamkeit im
Bereich der intensiv begriinte Tiefgarage (1.356 qm) nachzubilanzieren.

Die Reduzierung der Baugebietsflache um 528 gm wird nicht als Eingriff bewertet, da die Reduzie-
rung zugunsten von Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage erfolgt, so dass der zu-
klinftige Biotopwert der Flache nicht sinkt.

Eingriffsermittiung (naturschutzfachlich)

Die Eingriffsermittiung Ubernimmt die in der Bilanzierung der Ursprungsplanung vorgenommene
Bewertung des Ausgangszustands.

Dabei wurde bereits die gesamte Baugebietsflache als Funktionsverlust beriicksichtigt, so dass
hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung nur noch der Versiegelungszuschlag zu beriicksichtigen
ist.

Zur Bericksichtigung des Korrekturfaktors der Freiraumbeeintrachtigung wurde das Baugebiet
tberschlagig entsprechend der Absténde zu bestehenden Siedlungsbereichen / StraRen aufgeteilt;
demnach befinden sich 86% innerhalb der Zone 1 (bis 50 m) und die tbrigen 14 % in der Zone 2
(bis 200 m), was gemittelt einen Faktor von 0,785 ergibt.

Voll- bzw. Teilversiegelung (als Zuschlag zu bereits bilanziertem Funktionsverlust)

Biotoptyp Code gem. |[Flachen- |Wert- Zuschlag Korrekturfak- [Flachenaqui-
Schlussel |verbrauch |stufe Versiegelung |tor Freiraum- |valent fir
des Landes [(m?) beeintrachti- |Kompensati-
M-V gung on

2.284 - 0,5 0,785 896

Gesamt: 2.284 896

Verringerung Kompensationsminderung

Zudem ist die Verringerung der Kompensationsminderung auf entfallenden 2.087 gm Grundstiicks-
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flache sowie eine Reduzierung der Wirksamkeit im Bereich der intensiv begrinte Tiefgarage
(1.356 gm) auf einen Leistungsfaktor von 0,5 anzusetzen.

Biotoptyp Flache (m?) |Wertstu- |Leistungs- |Kompensationswertzahl Flachenaqui-

fe faktor valent
Hausgarten in Wohngebiet 2.087 0,5 1 0,5 1.044
intensiv begrunte Tiefgarage 1.356 0,5 0,5 0,25 339
Gesamt: 2.087 1.383

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust
Reduzierung Konpensationsminderung

896 Kompensationsflachenpunkte (Zuschlag)
1.383 Kompensationsflachenpunkte

Gesamteingriff 2.279 Kompensationsflaichenpunkte

KompensationsmalBnahmen (naturschutzfachlich)

Dem zusatzlichen Eingriff im rechnerisch ermittelten Umfang von 2.279 Kompensationsflachen-
punkten steht ein Uberschuss an KFA aus der Gesamtbilanz des Ursprungsplans von 55.724
Kompensationsflachenpunkten gegentiber, so dass auch der zusatzliche Eingriff bereits kompen-
siert ist. Der verbleibende Uberschuss verringert sich auf 53.445 Kompensationsflachenpunkte.
Die vorgesehenen externen Kompensationsmalnahmen wurden bereits umgesetzt.

Da seinerzeit von den Vorhabentragern nur der Anteil der fir die Ursprungsplanung erforderliche
Anteil an der SammelmaRnahme gesichert wurde, ist der durch die Anderung entstehende Kom-
pensationsbedarf durch ergdnzende Abbuchung nachzuweisen.

Vorgesehen ist eine Abbuchung vom Okokonto Saiser Bach | in Lietzow (bei Kosten von rund 3,- €
/ Okopunkt netto).

Gemeinde Ostseebad Goéhren, Mérz 2019
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