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Sachverhalt

Die Gemeinde Breesen beabsichtigt, fliir den Bereich am Lindenweg im Ortsteil Kallibbe den
Bebauungsplan Nr. 8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kaliibbe“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
aufzustellen. Hintergrund der Planung ist die erforderliche planungsrechtliche Neuordnung eines
Gebietes, das bereits teilweise mit Wohngebauden bebaut ist und im nordlichen Teil dem seit 1997
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Lindenweg" unterliegt. Dessen Festsetzungen entsprechen
jedoch nicht mehr den tatsachlichen baulichen Verhiltnissen; insbesondere stimmen die damaligen
Baugrenzen nicht mehr mit der heutigen Grundstiicks- und Bebauungssituation Uiberein, da einzelne
Nebenanlagen auBerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grundstlicksflichen errichtet wurden.
Zudem wurden wesentliche Bestandteile des Ursprungsplans - darunter die vorgesehenen
Ausgleichsflachen und der geplante Wendehammer - nie umgesetzt und sind aufgrund der heutigen
Nutzungssituation nicht mehr realisierbar.

Vor diesem Hintergrund ist eine umfassende Neuordnung erforderlich, die die eingetretene
stadtebauliche Entwicklung abbildet, bestehende Anlagen planungsrechtlich sichert und veraltete,
nicht mehr vollziehbare Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ersetzt. Dies umfasst auch die
Anpassung der bislang kleinteiligen, parzellierenden Baugrenzen an die heute vorhandenen,
groReren zusammenhangenden Grundstiicksstrukturen.

Der siidliche Teil des Planungsraums liegt bisher im AuRenbereich gemal § 35 BauGB und wird als
Dauergriinland genutzt. Angesichts seiner eindeutigen funktionalen Anbindung an die bestehende
Siedlungsstruktur sowie der dorflichen Pragung des Umfelds sollen diese Flachen in den
Geltungsbereich einbezogen und einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.
Wohnbauflachen werden damit nicht neu geschaffen; vielmehr soll die planungsrechtliche Grundlage
fir eine ortsangemessene Nutzung innerhalb eines dorflich gepragten Gesamtzusammenhangs
geschaffen werden.

Flr das gesamte Plangebiet wird die Festsetzung eines Dorflichen Wohngebiets (MDW) gemaB § 5a
BauNVO angestrebt. Das MDW erméglicht eine vorrangige Wohnnutzung und gleichzeitig die
Integration gebietsvertraglicher dorflicher Nutzungsformen, ohne dass hierfiir eine gleichgewichtige
Nutzungsmischung vorausgesetzt wird. Zugleich kénnen konflikttrachtige Nutzungen, die im MDW
nur ausnahmsweise zulassig waren, planerisch ausgeschlossen werden. Die Festsetzung entspricht
der realen Entwicklung am Lindenweg, der Ortsrandlage und dem dorflich gepragten
Gebietscharakter.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgen durch die
Verwaltung. Im Zuge dieser Beteiligung werden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
mogliche Alternativen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen dargelegt und die Behdrden zur



Stellungnahme insbesondere zum Umfang der erforderlichen Umweltpriifung aufgefordert.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg -
Kallibbe" wird gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Rechtliche Grundlage:

§ 2 Abs. 1 BauGB - Aufstellungsbeschluss

§ 2 Abs. 2 BauGB - Abstimmung mit Nachbargemeinden

§ 3 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

§ 4 Abs. 1 BauGB - friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange

Die Personen, die dem Mitwirkungsverbot gem. § 24 KV M-V unterliegen, haben dies
eigenverantwortlich anzuzeigen.

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Breesen beschliel3t:

1. FUr den in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich mit einer GroRe von etwa 1,1 ha soll
der Bebauungsplan Nr. 8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg“ aufgestellt werden.
Planungsziel ist die Ausweisung eines Dorflichen Wohngebietes gemal § 5a BauNVO.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke 81/4, 81/5, 81/6, 81/7,81/8, 81/10,
81/11, 81/12, 81/17, 81/18, 81/20, 81/21 (tlw.) und 91/2 (tlw.) in der Flur 1 der Gemarkung
Kaliibbe. Die Lage des Planungsraumes ergibt sich aus dem als Anlage 1 beigefiigten
Kartenausschnitt.

2. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Breesen beschlieBt, den Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe“ bestehend aus
Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom Marz 2026 zu
billigen.

3. Die gemiR § 3 Abs. 1 BauGB erforderliche friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit sowie
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB soll nach den gesetzlichen Vorgaben durchgefiihrt werden.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 BauGB).



Finanzielle Auswirkungen

im Ifd. Haushaltsjahr:

nein
[ Jia

in Folgejahren:

nein
I:I einmalig

I:I jahrlich wiederkehrend

[ Jia

Finanzie

lle Mittel stehen:

I:I stehen zur Verfligung unter

Produktsachkonto:

Bezeichnung:

I:I stehen nicht zur Verfiigung

Deckungsvorschlag:
Produktsachkonto:

Bezeichnung:

Haushaltsmittel:

Haushaltsmittel:

Soll gesamt:

Soll gesamt:

MaBnahmesumme:

MaBnahmesumme:

noch verfiigbar:

noch verfiigbar:

Erlauterungen: Fir den B-Plan Nr. 8 entstehen der Gemeinde Breesen keine Planungskosten, diese werden geman

Antrag auf Aufstellung des Bauleitplanverfahrens vom Vorhabentrager tbernommen.

Anlage/n
1 30357 Ausgrenzung 260319 6ffentlich
2 01_Bebauungsplan_Marz 2026 o6ffentlich

3 02_Begrindung_Marz_2026 6ffentlich

|:| Deckungsmittel stehen nicht zur Verfligung
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Ubersichtskarte
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Geltungsbereich

Gemarkung Kallibbe
Flur 1

Bebauungsplan Nr. 8 "Dérfliches Wohngebiet Am
Lindenweg - Kaliibbe" der Gemeinde Breesen

Ausgrenzung




PLANZEICHNUNG TEIL A

Gemarkung Kalibbe
Flur 1

MaRstab 1: 1.000

0 50 100

;
I::—_ Meter

TEXT - TEIL B

Planungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB
1. Artund MaB der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 und 2 BauGB

11 Das Dorflche Wohngebiet (MDW) dient geméat § 5a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der

[ i von land- und und nicht wesentlich stérenden
ieben. Die i muss nicht sein. Zulissig sind gemé® § 5a

Abs. 2 BauNvVO land- und

und die und ]

mit . nicht und Anlagen fiir die Tierhaltung, die

der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
sonstige Anlagen fiir Sriliche Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke.

1.2 In dem Dérfiichen Wohngebiet (MDW) sind die nach § 5a Abs. 3 BauN\VO ausnahmsweise zuldssigen

Katastervermerk
Der afige Bestand im des mit Stand vom wird als
richtig dargestellt der Darstellus gilt der Vorbehalt,

dass die Prifung auf Grundlage der Flurkarte nur grob erfolgte. Rechisanspmche konnen hieraus nicht
abgeleitet werden.

T 1in 17087 Sffentlich werden. Die
dazu efogte ortsilch durch Abdruck m Mitteilungsblatt des Amtes Treptower Tollensewinkel ,Amiskurier”
Jahrgang . .. Ausgabe ... . sowie zusétzlich unter der o. g. Internetadresse.

In der Bekannlmachung erfolgten Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist
werden kénnen, dass Stellungnahmen elektronisch ibermittelt werden sollen, bei Bedarf aber

Offentlich bestellter

... den . Siegel
Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss
Aufgestall aufgrund des der i vom Die
der Gemeinde

der
Braesan duch Rochuck im Mitsilungsblttdos Amtes 'rrepmwer Tollensewinkel .Amtskurier" Jahrgang ..
Ir. ... Ausgabe ......... rolgt, ausétzlich erfolgte die Bekanntmachung m Intemet Uber die
F-Pléne-B-Fléine/.

auch auf anderem Weg abgegeben werden konnen, und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
bei der iber den bleiben kénnen.

Die von der Planung berthrien Behérden und sonsigen Tréger fenticher Belange sind nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom zur Abgabe einer

Breesen, den Siegel Der Biirgermeister
6. Abwigungs- und Satzungsbeschiuss

Der hat die Bedenken und Anregungen der Offenichkeit sowie die
Trager offentlicher Belange und geprift. Das

- land- und Betriebe und die dazugehdrigen Ergebnis ist mitgetsilt worden.
und sowie Tankstellen - nicht zuléssig. Der Eebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Ten B), wurde am
Breesen, den .... Siegel Der als Satzung
s i Boschiuss des Gemeindeverretung vom geblll\gt
2. an die Ziele der
. N Die fiir Stelle ist gemaR § 17 des Gesetzes iber die
Planzeichenerklarung Raumordnung und Landesp\anung des Landes MV (LPIG) am . informiert worden.. ) :
Breesen, den ............ Siegel rgermeister
I g iiber die A i der und die D: des
i (P - PlanZV vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch 7

durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

1. Art der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Dérfliches Wohngebiet § 5a BauNvO

2. MaR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
[ Zahl der Voligeschosse als Hochstmafy

GRZ 04 Grundflachenzahl

3. Baugrenzen §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze
4. Verkehrsflachen

1

5. Son:

3

B

§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
private Strallenverkehrsflache

je Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Il. Darstellung ohne Normcharakter

vorhandenes Gebaude

300 Bemafung in Meter
20y 9

816 Kataster
4 vorhandene Hahe in Meter iiber NHN im amtlichen Hohenbezugssystem DHHN2016
Nutzungsschablone

Breesen, den ... Siegel Der Biirgermeister

3. Friihzeitig iligung der & (§ 3 Abs.1 BauGB) und der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Die Beteiigung der o«enuichken nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer Verdffentiichung in der Zeit
bis

Dle von der Planung bemhrlen Behorden und sonstigen Trager Gffentiicher Belange sind nach § 4 Abs. 1
BauGB zuletzt mit Schreiben vom zur Abgabe einer

Die Genehmigung der Satzung des Bebauungsplans wurde mit Verfiigung der hdheren Verwaltungsbehdrde
vorn..... P DT

Breesen, den Siegel

Der Biirgermeister

8. Ausfertigung

Breesen, den Siegel Der Bilrgermeister

4 Entwurfsbeschluss (§ ¢ Abs. 2 BauGB)

den Entwurf des Bebauungsplans beschlossen und zur
Vemrfenmcnung besumm Der Entwrt dor Begriindung wurde gebiligt und ebenfalls zur Verbffentiichung
bestimmt.

Breesen, den .... Siegel Der Bilrgermeister

5. Beteiligungen der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behsrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Verbffentlichkeit des Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), der Begrindung und des Umweltberichts mit Anhingen sowie die bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemét § 3 Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom bis
auf der Internetseite des Amtes Treptower Tollensewinkel
https://w F-Pline-B-Fiéne/ sowio auf dem Bau- \md

dat
Zusatzlich konnten dle Planunterlagen des Entwurfes wahrend der Dlenstslunden im Amt Treptower

Der bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.

Breesen, den ... Siegel Der Biirgermeister
9. Bekanntmachung

Die Satzung des Bebauungsplans, sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.... ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der ist auf die

und Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéigung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter Falligkeit und Erlschen von Entschadigungsanspriichen (§

BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am Kraft  getreten.

Breesen, den Siegel Der Biirgermeister

Praambel

Aufgrund der § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
343) wird nach urch die vom folgende Satzung iiber

Geltungsbereich

Der raumliche des istin der im Mafstab 1: 1.000 dargestellt
und belauft sich auf eine Flache von etwa 1,1 ha. Er erstreckt sich auf die Flurstiicke 81/4, 81/5, 81/6,

Nr. 8 "Dorﬂlches Wohngebiet Am Lindenweg - Kaliibbe" der Gemeinde Breesen,
bes(ehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem Text (TEIL B) erlassen:

81/7,81/8, 81/10, 81/11, 81/12, 81/17, 81/18, 81/20, 81/21 (tiw.) und 91/2 (tiw.) in der Flur 1 der
Kallibbe.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03, November 2017 (BGBI. I. S 3634),
zuletzt geéindert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

. BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |

Hinweis

Wenn waihvend der Erdarbeiten Funde oder aufallige Bodenverférbungen entdeckt werden, ist gema § 11

(
§.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

*  Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
|'S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

DschG M - V (GVBL M - V Nr. 1 vom 140198, S. 12 ff) die untere Dy zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige

. fiir das Land -KVM-V)i.d
F. der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 270, 351) zuletzt geanden durch Artikel 4
des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136

*  Gesetz iiber und L - vom 29.

Ubersichtskarte

TS

< Breesen

Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 1 Nr. 323)

*  Gesetz des Landes zur il des

Plangrundlage

vom Marz
Lunecker Str. 289, 19059 Schwerin.

Katasterdaten sowie Geodaten des L fir innere

2026, Amt fiir und

Lagebezug: ETRS89-UTM33 (EPSG-Code 25833); Hohenbezug: DHHN 2016

- NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Mérz 2023 (GVOBL. M-V S
546)

oL (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V $.334), mehrfach geéindert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefiigt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

«  Hauptsatzung der Gemeinde Breesen in der aktuellen Fassung

Gemeinde Breesen
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Wohngebiet Am Lindenweg - Kaliibbe"
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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Gemeinde Breesen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.8 ,Dorfliches
Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe”, um die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im
Bereich des Lindenwegs planungsrechtlich zu sichern und an die tatsachlichen 6rtlichen Gege-
benheiten anzupassen. Fur die nérdlichen Grundstiicke gilt derzeit der Bebauungsplan Nr.1
,Am Lindenweg”, der am 23.10.1997 in Kraft getreten ist. Die dort getroffenen Festsetzungen
— insbesondere zu den lberbaubaren Grundstiicksflaichen — entsprechen jedoch nicht mehr
vollstandig der realen Entwicklung: Einzelne Nebenanlagen, wurden auBerhalb der bislang fest-
gesetzten Baugrenzen errichtet, sodass die Herstellung rechtmaBiger planungsrechtlicher Zu-
stande sowie eine praxistaugliche Ordnung der Grundstiicksnutzung einen zeitnahen Hand-
lungsbedarf begriinden. Dariiber hinaus ist festzustellen, dass wesentliche Elemente der Er-
schlieBungs- und Freiraumkonzeption des Ursprungsplans nicht umgesetzt wurden; insbeson-
dere wurden die vorgesehenen MaBBnahmenflachen nicht realisiert und auch der im Ursprungs-
plan vorgesehene Wendehammer ist nicht hergestellt worden. Zugleich ist die im Ursprungs-
plan beabsichtigte kleinteilige Eigenheimstruktur nicht in der geplanten Weise eingetreten: In-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1 wurden lediglich vier der urspriinglich
vorgesehenen zwolf Eigenheime verwirklicht. In der Folge haben sich die Anwohner die be-
nachbarten Flachen teilweise hinzugekauft und nutzen heute gréBere, zusammenhdngende
Grundstiickseinheiten, was den tatsachlichen Gebietscharakter deutlich verandert und die ur-
spriingliche Planungsabsicht einer kleinteiligen Parzellierung faktisch Gberholt. Vor diesem
Hintergrund ist eine Neuordnung erforderlich, die die eingetretene Entwicklung abbildet, die
planungsrechtliche Situation konsolidiert und die nicht mehr tragfahigen oder nicht vollzoge-
nen Planbestandteile ersetzt.

Der sudliche Teilbereich des Plangebiets liegt bislang im planungsrechtlichen AuBenbereich
gemaB § 35 BauGB und wird derzeit als Dauergriinland genutzt. Vor dem Hintergrund der dorf-
lichen Pragung des Umfeldes sowie der eingetretenen Grundstiicks- und Nutzungsstruktur soll
fur den gesamten Geltungsbereich ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) gemal3 §5a BauNVO
festgesetzt werden. Diese Gebietskategorie ist darauf ausgerichtet, dorflich gepragte Sied-
lungsbereiche planungsrechtlich zu ordnen, in denen das Wohnen im Vordergrund steht, zu-
gleich jedoch auch weitere gebietsvertragliche Nutzungen ermdglicht werden kdnnen, die ty-
pischerweise in dorflichen Gemengelagen vorkommen; die Nutzungsmischung muss dabei
nicht gleichgewichtig sein. Die Festsetzung als MDW tragt damit nicht nur dem stadtebaulichen
MaBstab und der Ortsrandlage Rechnung, sondern spiegelt auch die tatsachliche Entwicklung
hin zu gréBeren Grundstlickszuschnitten und einer weniger kleinteiligen Struktur wider, die
dem Leitbild eines dorflichen Wohnumfeldes eher entspricht als der urspriinglich vorgesehe-
nen, starker parzellierten Eigenheimkonzeption. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans
werden keine neuen Wohnbauflachen ausgewiesen; vielmehr werden die bestehenden Struk-
turen gesichert und die planungsrechtlichen Voraussetzungen so geordnet, wie es fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bebauungsplan Nr. 8 Begriindung Stand Marz 2026
.Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe”
der Gemeinde Breesen
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Grundlagen der Planung
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:
1.000 dargestellt und belauft sich auf eine Flache von etwa 1,1 ha. Er erstreckt sich auf die
Flurstiicke 81/4, 81/5, 81/6, 81/7,81/8, 81/10, 81/11, 81/12, 81/17, 81/18, 81/20, 81/21 (tlw.)
und 91/2 (tlw.) in der Flur 1 der Gemarkung Kaltbbe.

2.2

Planungsgrundlagen

Katasterdaten sowie Geodaten des Landesamtes fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vor-
pommern vom Marz 2026, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Liibe-
cker Str. 289, 19059 Schwerin.

Lagebezug: ETRS89-UTM33 (EPSG-Code 25833); Hohenbezug: DHHN 2016

2.3

@)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt gedandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I S. 1802)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) i. d. F. in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Hauptsatzung der Gemeinde Breesen in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Der Planungsraum befindet sich am siidlichen Rand des Ortsteils Breesen und weist eine Uber-
gangslage zwischen dem bestehenden Siedlungsgefiige und den angrenzenden landwirt-
schaftlich gepragten Freiraumen auf. Die nérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bereiche sind durch eine Gberwiegend kleinteilige Wohnbebauung gepragt. Hier befinden
sich Einfamilienhauser in offener Bauweise, die den bebauten Siedlungskorper des Ortsteils
fortfihren und den Charakter eines dorflich gepragten Wohnumfeldes bestimmen.

Ostlich schlieBen unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Ackerflaichen an, die den Ubergang
in die freie Landschaft markieren und den landlichen Charakter des Ortsteils unterstreichen.
Sudlich des Plangebiets erstrecken sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen, die dem
offenen Landschaftsraum zuzuordnen sind und eine raumliche Abgrenzung der Ortslage bil-
den.

Die sudlich des Bestandswohngebiets gelegene Flache, auf der erganzende Nutzungen im
Sinne einer dorflich gepragten Gemeinlage — hierzu kénnen auch Anlagen und Nutzungen der
Tierhaltung gehoren — grundsatzlich ermdglicht werden sollen, ist derzeit im Feldblockkataster
als Dauergriinland ausgewiesen. Die bestehende Nutzung entspricht damit einer landwirt-
schaftlich gepragten Griinlandbewirtschaftung und unterstreicht die Ubergangslage des Plan-
gebiets zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft.

Westlich des sudlichen Plangebietsbereichs befindet sich ein Gewerbegebiet in Aufstellung.
Auf den betreffenden Grundstiicken stehen aktuell zwei Hallen, die zuvor durch einen land-
wirtschaftlichen Betrieb genutzt wurden. Mit der beabsichtigten Entwicklung hin zu einem Ge-
werbegebiet befindet sich dieser Bereich in einem funktionalen Wandel von ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Betriebsflachen hin zu kiinftig gewerblich orientierten Strukturen. Dieser
Transformationsprozess verleiht dem Planungsraum eine besondere Schnittstellenfunktion
zwischen Wohnnutzung, doérflich gepragten erganzenden Nutzungen, gewerblichen Nachnut-
zungen und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Insgesamt ist der Planungsraum durch eine Mischsituation aus dérflicher Wohnnutzung, land-
schaftlich gepragten Agrarflachen sowie sich wandelnden gewerblichen Strukturen gekenn-
zeichnet. Die stadtebauliche Einordnung als Dérfliches Wohngebiet (MDW) tragt dieser Uber-
gangslage Rechnung und ermdglicht eine geordnete Weiterentwicklung des Bereichs unter
Berticksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche.

Ebenso befinden sich im Planungsraum keine nationalen oder europaischen Schutzgebiete. Bei
dem nachstgelegenen europdischen Schutzgebiet handelt es sich um das Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung DE 2245-302 ,Tollensetal mit Zuflissen”, welches sich Ostlich in einer
Entfernung von ca. 2.700 m erstreckt.
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Abbildung 1: Luftbild GAIA (Planungsraum rot gestrichelt)
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3.2 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundesléander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Entwicklung von Siedlungsstruktu-
ren.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale so-
wie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen. Sofern dies nachweislich nicht um-
setzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfol-
gen. LEP 4.1 (5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. LEP 4.1 (6) (Z)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhangende Bebauung, eine Be-
bauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig
beeinflusst und einen Ansatzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBBenbereich bildet sowie
das Zusammenwachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf zu beschranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, an den stei-
genden Wohnflachenanspriichen der Bevolkerung und an der Haushaltsstruktur. Bei der Fest-
legung des Wohnraumbedarfes durch die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch ort-
liche Besonderheiten der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen ei-
ner Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang
vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan Nr.8 ,Doérfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe” der Gemeinde
Breesen steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Mit der Planung werden keine neuen Wohnbauflachen ausgewie-
sen, sondern ausschlieBlich bestehende Wohnnutzungen gesichert und notwendige Nebenan-
lagen planungsrechtlich geordnet. Die Anpassung der Festsetzungen erfolgt damit innerhalb
des bestehenden Siedlungsgefiiges und dient der stadtebaulichen Klarstellung sowie der Kon-
fliktvermeidung.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS)
beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersied-
lungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.
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Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. (Ziel 4.1 [4] RREP
MS).

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefiihrt, dass die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat. (Ziel 4.1 [6] RREP MS).

A, e
D727 <

ind

und L

Tourismusschwerpunktraum

/ Tourismusentwicklungsraum

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Fischerei

ET]  vormoostietTinkwasser

Vorbehaltsgebiet Trinkwasser

Abbildung 2: Auszug der Festlegungskarte des RREP MS — Planungsraum roter Kreis

In der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische
Seenplatte wird der Planungsraum in der Ortslage Kallibbe als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
dargestellt.

Die Planung des Bebauungsplans Nr.8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kaltibbe” be-
ricksichtigt die verbindlichen Ziele des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP MS) zur Siedlungsentwicklung und Flachennutzung. Das RREP MS
verfolgt das Ziel, der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung bestehender
Siedlungssplitter entgegenzuwirken. Hierzu zahlt insbesondere, dass die Wohnbauflachenent-
wicklung auf die zentralen Orte zu konzentrieren ist, wie es Ziel 4.1(4) des RREP MS vorgibt.
Die Gemeinde Breesen verfligt tiber keine zentralortliche Funktion und darf neue Wohnbaufla-
chen daher ausschlieBlich im Rahmen ihres Eigenbedarfs entwickeln. Der vorliegende Bebau-
ungsplan weist jedoch keine neuen Wohnbauflachen aus, sondern sichert lediglich bestehende
Wohnstandorte und passt veraltete Festsetzungen an. Damit entsteht kein siedlungsstruktu-
reller Impuls, der die zentralortliche Gliederung des Raums beeinflusst oder den Entwicklungs-
vorgaben widerspricht.

Nach Ziel 4.1(6) des RREP MS sind neue Wohnbauflachen grundsatzlich in Anbindung an be-
stehende Ortslagen zu entwickeln, um eine Ausfransung der Siedlungskanten und ein Fort-
schreiten der Bebauung in den AuBenbereich zu verhindern. Diese Vorgabe wird erfillt, da der
Bebauungsplan den baulichen Bestand lediglich innerhalb der bereits vorhandenen Siedlungs-
struktur am Lindenweg regelt und keine Erweiterung des Siedlungskorpers vornimmt.
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Auch die geplante Pferdehaltung im sidlichen Teilbereich fihrt nicht zu einer Siedlungsaus-
weitung, da dort keine Wohnnutzung vorgesehen ist und lediglich Anlagen entstehen, die der
tierhaltenden Nutzung dienen. Eine Verfestigung oder Neubildung einer Splittersiedlung findet
somit nicht statt.

Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt gemalB der Karte des RREP MS innerhalb eines Vorbehaltgebietes Land-
wirtschaft, in welchem der landwirtschaftlichen Bodennutzung und der Sicherung leistungsfa-
higer landwirtschaftlicher Produktionsbedingungen besondere Bedeutung zukommt. Der siid-
liche Bereich, der fir die Pferdehaltung vorgesehen ist, wird derzeit im Feldblockkataster als
Dauergriinland mit einer Bonitat von 48 Bodenpunkten gefiihrt. Dabei handelt es sich um eine
landwirtschaftlich wertvolle Flache im mittleren Bonitatsbereich, die grundsatzlich als erhal-
tenswerter Bestandteil der Agrarstruktur einzustufen ist. Die Inanspruchnahme dieser Flache
erfolgt jedoch in einem sehr begrenzten Umfang und bleibt funktional an den bestehenden
Siedlungsrand angebunden. Die geplante Nutzung als Pferdehaltung stellt keine vollstandige
bauliche Inanspruchnahme dar, sondern ermdglicht weiterhin eine im Landschaftsbild inte-
grierte Grunlandfunktion, da die Flachen als Auslauf und Stallbereiche nur in Teilen Gberbaut
werden. Die Bodenwertigkeit bleibt damit Uberwiegend erhalten, und der Charakter des agra-
risch gepragten Landschaftsraums wird nicht wesentlich beeintrachtigt.

Der Umfang der geplanten Nutzung ist so gewahlt, dass die Gbergeordneten Funktionen des
Vorbehaltgebiets Landwirtschaft nicht berlhrt werden. Weder entstehen neue dauerhafte
Wohnnutzungen noch wird eine groBflachige Versiegelung vorgenommen. Vielmehr wird die
Nutzungsintensitat gegentber einer moglichen alternativen landwirtschaftlichen Flachennut-
zung lediglich geringfugig verandert. Die Pferdehaltung ist als dorflich gepragte, ortstypische
Nutzung einzustufen und flgt sich funktional in die vorhandenen Strukturen aus Wohnnut-
zung, angrenzendem Gewerbegebiet in Aufstellung und offenen Agrarflachen ein. Eine Beein-
trachtigung der groB3flachigen landwirtschaftlichen Nutzung oder der regionalen Agrarproduk-
tionsbedingungen ist nicht zu erwarten.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen des RREP MS, da sie weder zu einer Erweiterung
der Siedlungsflachen noch zu einer Zersiedlungswirkung fihrt, die zentralortliche Gliederung
nicht berthrt und die Belange der Landwirtschaft — trotz punktueller Inanspruchnahme von
Dauergriinland — in ihrer regionalen Bedeutung respektiert. Der Bebauungsplan stellt eine
maBvolle, bestandsorientierte und funktional eingebundene Entwicklung am Ortsrand von
Breesen dar und ist mit den raumordnerischen Vorgaben vollumfanglich vereinbar.

Nach Einschdatzung der Gemeinde Breesen entspricht die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 8 ,,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kaliibbe” den Vorgaben der iiber-
geordneten Planungen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan dient als vorbereitender Bauleitplan der Gemeinde und stellt die an-
gestrebte stadtebauliche Entwicklung des gesamten Gemeindegebietes in ihren Grundziigen
dar. Die Gemeinde Breesen ist derzeit jedoch nicht in der Lage, ein umfassendes Flachennut-
zungsplankonzept flir das gesamte Gemeindegebiet zu erarbeiten. Ungeachtet dessen besteht
fur den hier betroffenen Bereich ein dringendes Erfordernis, die stadtebaulichen Voraussetzun-
gen zeitnah zu schaffen, um eine geordnete Entwicklung sicherzustellen. In solchen Fallen er-
laubt §8 Abs.4 BauGB die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans, sofern die Planung
fur die stadtebauliche Entwicklung notwendig ist, dringende Griinde vorliegen und der Bebau-
ungsplan der beabsichtigten gesamtgemeindlichen Entwicklung nicht entgegensteht.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfillt. Fir den nérdlichen Teilbereich ist die
Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.1 ,Am Lindenweg” aus dem Jahr 1997
erforderlich, da diese nicht mehr den tatsachlichen baulichen Verhaltnissen entsprechen. Ins-
besondere befinden sich einzelne Nebenanlagen auBerhalb der bislang festgesetzten Baugren-
zen, sodass die Herstellung rechtmaBiger planungsrechtlicher Zustande und die Sicherung der
bestehenden Wohnnutzung einen zeitnahen Handlungsbedarf begriinden, der nicht auf die
Erarbeitung eines gemeindeweiten Flachennutzungsplans verschoben werden kann.

Auch fur den sidlichen Bereich besteht ein stadtebauliches Erfordernis, da hier erganzende, in
dorflich gepragten Gemengelagen typischerweise vorkommende Nutzungen innerhalb eines
planungsrechtlich geordneten Rahmens ermdéglicht und zugleich konfliktarm in die vorhande-
nen Strukturen eingebunden werden sollen. Die planungsrechtliche Steuerung ist erforderlich,
um die Belange der angrenzenden Wohnnutzungen sowie der Landwirtschaft und des Land-
schaftsbildes angemessen zu berlcksichtigen und einer ungeregelten Inanspruchnahme des
AuBenbereichs entgegenzuwirken. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans bestiinde die
Gefahr einer unkoordinierten Entwicklung, die zu stadtebaulich unerwiinschten Auswirkungen
fuhren koénnte.

Der Bebauungsplan dient damit der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
ohne dass eine Erweiterung des Siedlungskdrpers oder die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
erforderlich ware. Die Planung bewegt sich im Rahmen der zu erwartenden gemeindlichen Ent-
wicklung und steht einer spateren Fortschreibung eines Flachennutzungsplans nicht entgegen.
Vielmehr schafft sie einen klar definierten, ortlich begrenzten Ordnungsrahmen und verhindert
mogliche Fehlentwicklungen, die bei einer Verzogerung der Bauleitplanung auftreten kdnnten.
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Gemal §8 Abs.2 Satz2 BauGB bestiinde grundsatzlich auch die Moglichkeit der Aufstellung
eines selbststandigen Bebauungsplans. Ein solcher setzt jedoch voraus, dass Uber den Gel-
tungsbereich hinaus kein weiterer stadtebaulicher Koordinierungs- und Steuerungsbedarf be-
steht. Aufgrund der geringfligigen GroBe des Plangebiets im Verhaltnis zur Gesamtgemeinde-
flache ist der vorliegende Bebauungsplan nicht geeignet, den libergeordneten stadtebaulichen
Koordinierungs- und Steuerungsbedarf der Gemeinde Breesen abzudecken. Die grundsatzliche
Absicht der Gemeinde Breesen, perspektivisch einen Flachennutzungsplan aufzustellen, bleibt
hiervon unberihrt.

4. Planungsinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan Nr.8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg
- Kalibbe" in der Gemeinde Breesen ist als bestandsorientiertes Ordnungs- und Sicherungs-
konzept angelegt, das die vorhandene Siedlungsstruktur am Lindenweg stabilisiert, den Orts-
rand klar konturiert und zugleich die fir dorflich gepragte Lagen typische Nutzungsdurchmi-
schung im Rahmen eines Dorflichen Wohngebiets (MDW) ermdglicht.

Ausgangspunkt ist die bereits vorhandene Wohnbebauung im nérdlichen Plangebiet, die wei-
terhin die siedlungsstrukturelle Pragung bestimmt; die Planung setzt hier vor allem an der
rechtlichen und raumlichen Ordnung an, indem Uberbaubare Grundstlcksflachen so gefasst
werden, dass die bestehenden Wohngebaude und die dazugehdrigen Nebenanlagen, insbe-
sondere Garagen und sonstige untergeordnete bauliche Anlagen, rechtssicher in das Planungs-
geflige eingebunden werden und Konflikte aus nicht mehr zeitgemaBen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr.1 ,Am Lindenweg” (1997) vermieden werden. Der Lindenweg bleibt dabei
das tragende ErschlieBungselement; das Konzept verfolgt den Grundsatz, die vorhandene Er-
schlieBung zu nutzen und zusatzliche Eingriffe zu minimieren, sodass Durchbindungen in die
freie Landschaft oder flachenintensive ErschlieBungsanlagen nicht erforderlich werden.

Die besondere Qualitat des Planungsraums ergibt sich aus seiner Ubergangslage: Wahrend
nordlich und westlich die kleinteilige Wohnbebauung anschlieBt, grenzen 6stlich und sudlich
landwirtschaftlich genutzte Flachen an, wodurch eine Schnittstelle zwischen Wohnen und Ag-
rarraum entsteht. Vor diesem Hintergrund zielt das Konzept darauf ab, die Randlage stadte-
baulich vertraglich auszubilden, indem bauliche Entwicklungen auf das notwendige Mal3 be-
grenzt, der Freiraumbezug gesichert und die Ortsrandsilhouette nicht ausgefranst wird.
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Der slidliche Bereich, der derzeit im Feldblockkataster als Dauergriinland gefiihrt wird, wird im
Konzept nicht als Wohnbaulandentwicklungsflache verstanden, sondern als Bestandteil eines
dorflich gepragten Gesamtzusammenhangs, in dem neben dem Wohnen auch weitere gebiets-
vertragliche Nutzungen, wie sie in dorflichen Gemengelagen typischerweise vorkommen, pla-
nungsrechtlich abgebildet werden kénnen; dazu kénnen —im Rahmen der Gebietsvertraglich-
keit und unter Beachtung gesunder Wohn- und Arbeitsverhadltnisse sowie des bauplanungs-
rechtlichen Rucksichtnahmegebots — auch Anlagen und Nutzungen der Tierhaltung zahlen,
ohne dass hierflr eine Uberbetonte Schwerpunktsetzung im Plan erforderlich ist.

Das Konzept setzt damit auf einen robusten, aber nicht Gbersteuernden Rahmen: Es ordnet die
Bestandsgrundstiicke, schafft praxistaugliche Mdglichkeiten fir Nebenanlagen, vermeidet zu-
satzliche Wohnbauflachen, hélt den Flachenverbrauch und die Versiegelung gering.

Erganzend tragt das Konzept dem wasserwirtschaftlichen Grundsatz Rechnung, Niederschlags-
wasser moglichst ortsnah zu bewirtschaften, indem — soweit die ortlichen Boden- und Stand-
ortverhaltnisse dies zulassen — eine Riickhaltung bzw. Versickerung auf den Grundstticken vor-
gesehen werden kann, um Abfluss zu reduzieren und den Wasserhaushalt zu unterstitzen. Ins-
gesamt gewahrleistet das stadtebauliche Konzept eine geordnete Weiterentwicklung des Be-
reichs am Lindenweg, indem es die vorhandene Wohnnutzung rechtlich und raumlich stabili-
siert, die dorfliche Pragung des Siedlungsrandes erhalt, Schnittstellen zu Landwirtschaft und
gewerblicher Entwicklung konfliktarm gestaltet und die Planung auf eine flachensparende, be-
standssichernde und ortsangemessene Ordnung konzentriert.

4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr.8 ,Dorfliches Wohngebiet am Lindenweg - Kallibbe” wird die Art der
baulichen Nutzung fur den gesamten Geltungsbereich als Dorfliches Wohngebiet (MDW) fest-
gesetzt. Rechtsgrundlage hierfiir ist § 5a BauNVO (nicht BauGB); das MDW dient dem Wohnen
sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss. Diese Gebietsfestsetzung tragt der vorhandenen dorflichen Siedlungsstruktur am
Lindenweg und der Ubergangslage zum AuBenbereich Rechnung und schafft einen planungs-
rechtlich tragfahigen Rahmen, der neben der Wohnnutzung auch solche gebietsvertraglichen
Nutzungen zuldsst, die typischerweise in dorflich gepragten Gemengelagen auftreten kdnnen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet liber die Grundflachenzahl (GRZ) differen-
ziert geregelt. Fir den nordlichen, bereits wohnbaulich gepragten Bereich wird die GRZ mit 0,4
als Obergrenze festgesetzt. Dies entspricht dem MalBstab eines allgemeinen Wohnumfeldes
und knulpft zugleich an die bisherige Regelung des Ursprungsbebauungsplans an, sodass die
planerische Kontinuitat gewahrt und der Charakter der bestehenden Wohnbebauung gesichert
wird.
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Die Festsetzung bewegt sich innerhalb der Orientierungswerte der BauNVO, die fir Wohnge-
biete eine GRZ von 0,4 als Obergrenze vorsehen. Die Festsetzung der GRZ dient der stadte-
baulich erforderlichen Steuerung der Bodennutzung und ist als Bestandteil des ,MaBes der
baulichen Nutzung” im Bebauungsplan ausdrticklich zulassig.

Fur den sudlichen Bereich wird die GRZ hingegen auf 0,6 festgesetzt. Diese hohere Grundfla-
chenzahl ist stadtebaulich plausibel, weil dieser Teilraum am Ortsrand aufgrund seiner Lage
und der beabsichtigten Nutzungsoptionen typischerweise einen erhéhten Bedarf an funktio-
nalen, nicht ausschlieBlich wohnbezogenen Neben- und Betriebsflachen aufweist, etwa fir un-
tergeordnete Gebaude, Giberdachte Abstell- und Unterstellmdglichkeiten, Lager- und Betriebs-
bereiche, Zufahrten, Stellplatze sowie befestigte Bewegungs- und Rangierflachen.

Eine hohere GRZ ermdglicht es, solche baulichen Anlagen und Flachen im erforderlichen Um-
fang innerhalb eines klar definierten Rahmens zu blindeln und damit eine geordnete Entwick-
lung zu sichern, anstatt durch zu restriktive MaBe planungsrechtliche Ausweichreaktionen oder
konflikttrachtige Einzelfallldsungen zu beglinstigen. Zugleich bleibt auch die GRZ 0,6 innerhalb
der bauplanungsrechtlichen Orientierungswerte fiir Dorfgebiete, Mischgebiete und doérfliche
Wohngebiete (MDW), fiir die § 17 BauNVO eine GRZ von 0,6 als Obergrenze vorsieht. Damit
wird der sidliche Bereich zwar gegeniiber dem ndérdlichen Wohnbereich maBvoll intensiver
nutzbar, ohne jedoch den Rahmen der BauNVO zu Uberschreiten oder eine fir die Ortsrand-
lage untypische Verdichtung zu ermdglichen.

Hinsichtlich der im MDW ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO wird
festgelegt, dass diese nicht Bestandteil des planerischen Leitbildes sind und daher im Plange-
biet nicht zugelassen werden. §5a Abs.3 BauNVO eroffnet zwar die Mdglichkeit, ausnahms-
weise Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Woh-
nungen und Wohngebaude, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zuzulassen. Gleichwohl ist
die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung befugt und verpflichtet, die stadtebaulich ge-
winschte Nutzungsstruktur durch Festsetzungen zu steuern und nicht erforderliche oder kon-
flikttrachtige Nutzungsoptionen auszuschlieBen, soweit dies zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung geboten ist; die Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung ist hierfir ein
zentrales Instrument.

Der Ausschluss der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe im Sinne des § 5a
Abs.3 Nr.1 BauNVO ist stadtebaulich begriindet, weil solche Wirtschaftsstellen regelmaBig mit
einem deutlich erhdhten Flachen- und Betriebsbedarf, einem hoheren Verkehrsaufkommen
(Liefer- und Betriebsverkehre), betrieblichen Funktionsflachen sowie immissionsrelevanten Ab-
laufen verbunden sein kdnnen und damit ein Konfliktpotenzial gegeniliber der im Plangebiet
vorhandenen, kleinteiligen Wohnstruktur begriinden. Der planerische Schwerpunkt liegt hier
auf der Sicherung des bestehenden Wohnumfeldes und einer geordneten, maBstablichen Wei-
terentwicklung am Ortsrand; eine Offnung fiir vollwertige land- oder forstwirtschaftliche Be-
triebsstellen wiirde das MaB3 moglicher Nutzungskonflikte erheblich erhéhen und die stadte-
bauliche Zielrichtung des Bebauungsplans Gberschreiten.

Bebauungsplan Nr. 8 Begriindung Stand Marz 2026
.Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe”
der Gemeinde Breesen



Seite |13

Dass diese Nutzungen im MDW nur ,ausnahmsweise” vorgesehen sind, unterstreicht bereits,
dass sie nicht zum Regelfall der Gebietscharakteristik gehdren und daher — sofern stadtebaulich
nicht erforderlich — konsequent ausgeschlossen werden kénnen.

Auch der Ausschluss von Gartenbaubetrieben (§5a Abs.3 Nr.2 BauNVO) ist sachgerecht, da
Gartenbaubetriebe typischerweise mit einem erheblichen Flachenbedarf flir Gewachshauser,
Folientunnel, Lager- und Aufbereitungsflachen sowie regelmaBigen Liefer- und Kundenverkeh-
ren verbunden sein kdnnen und im Ergebnis eine betriebliche Pragung erzeugen, die mit dem
MaBstab des Lindenweg-Bereichs und der angestrebten geordneten Ortsrandentwicklung
nicht in Einklang steht.

Zudem besteht im Plangebiet kein stadtebauliches Erfordernis, solche Betriebe ausnahmsweise
zu ermoglichen, da mit dem Bebauungsplan keine neuen Entwicklungsflachen geschaffen wer-
den, sondern eine Bestandsordnung und -sicherung verfolgt wird. Der Ausschluss dient somit
der Wahrung der Gebietsvertraglichkeit und der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse im
Sinne einer vorausschauenden Konfliktvermeidung.

Der Ausschluss von Tankstellen (§ 5a Abs.3 Nr.3 BauNVO) ist ebenfalls stadtebaulich zwingend,
weil Tankstellen regelméaBig durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, langere Betriebszeiten,
Beleuchtung, An- und Abfahrvorgdnge sowie betriebstypische Emissionen gepragt sind und
damit gerade in kleinteiligen Ortsrandlagen mit Giberwiegender Wohnnutzung ein deutliches
Storpotenzial entfalten kdnnen. Eine Tankstelle wiirde zudem eine Standortfunktion begrin-
den, die Uber die Versorgung des Plangebiets hinausweist, zusatzliche Verkehrsanreize setzt
und den Siedlungsrandbereich funktional Uberpragt. Da ein entsprechender Versorgungsbe-
darf im Plangebiet weder stadtebaulich begriindet noch fiir die Zielerreichung des Bebauungs-
plans erforderlich ist, ist der Ausschluss zur Vermeidung unverhaltnismaBiger Nutzungskon-
flikte folgerichtig.

In der Gesamtschau wird mit der Festsetzung des MDW nach § 5a BauNVO ein Gebietstyp ge-
wahlt, der die dorfliche Pragung und die vorhandene Wohnstruktur aufnimmt und zugleich
eine gebietsvertragliche Nutzungsbandbreite er6ffnet. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
durch die differenzierte Festsetzung der GRZ so gesteuert, dass der nordliche Wohnbereich im
bewahrten Rahmen bleibt (GRZ 0,4), wahrend der sidliche Ortsrandbereich innerhalb der zu-
lassigen Orientierungswerte (GRZ 0,6) ausreichend Spielraum fiir funktional erforderliche Ne-
ben- und Betriebsflachen erhalt. Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach §5a Abs.3 BauNVO stellt sicher, dass keine gebietsfremden oder Gberpragenden Nutzun-
gen mit erhdhtem Konfliktpotenzial in das Plangebiet hineingetragen werden und der Bebau-
ungsplan seine bestandsorientierte, konfliktarme und ortsangemessene Zielrichtung dauerhaft
erfillt.
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Flachenbilanz:

Geltungsbereich 11.051 m?
Dorfliches Wohngebiet (GRZ 0,4) 6.021 m?
Dorfliches Wohngebiet (GRZ 0,6) 4.471 m?
Festgesetzte Verkehrsflache 559 m?

Erganzend zur Grundflachenzahl wird die Zahl der Vollgeschosse als weiteres MaB der bauli-
chen Nutzung im Plangebiet einheitlich auf | (ein Vollgeschoss) festgesetzt. Damit wird die
vorhandene, kleinteilige Bebauungsstruktur am Lindenweg aufgenommen und der dorfliche
MaBstab des Ortsrandbereichs gesichert. Die Festsetzung dient zugleich der Begrenzung der
Baukdrperhdhe und der Vermeidung einer stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung, die das
Orts- und Landschaftsbild in der Ubergangslage zum AuBenbereich beeintrachtigen kénnte.
Die Festsetzung der Geschossigkeit ist als Bestimmungsmerkmal des MaBes der baulichen Nut-
zung ausdricklich zuldssig; das MaB der baulichen Nutzung kann im Bebauungsplan unter an-
derem durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden. Zudem ist bei der
Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung neben der Grundflachenzahl regelméaBig auch
die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn andernfalls
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kon-
nen. Die Festsetzung auf ein Vollgeschoss stellt damit ein geeignetes und verhaltnismaBiges
Mittel dar, um die stadtebauliche Einfligung in die Umgebung zu gewahrleisten und einen
einheitlichen, ortsangemessenen Gebdaudemalstab im gesamten dorflichen Wohngebiet zu si-
chern.

Da im Bebauungsplan Nr.8 keine Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen getroffen
wird, ergibt sich deren Zulassigkeit auBerhalb der Baugrenzen unmittelbar aus der gesetzlichen
Systematik der BauNVO. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - also untergeordnete bau-
liche Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Grundstiicke dienen und der
Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen — sind grundsatzlich zulassig; zugleich stellt § 14
BauNVO klar, dass ihre Zulassigkeit nur dann eingeschrankt oder ausgeschlossen ist, wenn dies
im Bebauungsplan ausdriicklich geregelt wird. Fiir die Lage solcher Nebenanlagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen enthalt §23 Abs.5 BauNVO eine eindeutige Grundre-
gel: Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden.
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Vor diesem Hintergrund dient die Neuplanung der baurechtlichen Ordnung und Bestandsab-
sicherung, ohne eine zusatzliche Festsetzung zu bendtigen: Im Plangebiet bestehen bereits
Nebenanlagen auBerhalb der im Bebauungsplan Nr.1 ,Am Lindenweg” (1997) festgesetzten
Baugrenzen; der Ursprungsplan hatte deren Zuldssigkeit insoweit ausgeschlossen. Durch die
Neuaufstellung wird diese Einschrankung nicht fortgefiihrt, sodass die BauNVO-Regelwirkung
wieder greift und Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen im gesetzlichen Rahmen zu-
lassig bzw. zulassungsfahig sind. Damit wird eine praxistaugliche Grundstlicksnutzung ermog-
licht und zugleich vermieden, dass fiir typische, untergeordnete Nebenanlagen wiederholt Ein-
zelfallentscheidungen erforderlich werden, obwohl die BauNVO hierfir bei fehlender abwei-
chender Planregelung gerade eine generelle Losung vorsieht.

Die im Bebauungsplan Nr.1 ,Am Lindenweg” urspriinglich vorgesehene kleinteilige Abgren-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde an die tatsachlich eingetretene Bestandssi-
tuation angepasst. Hierzu wurden die bisherigen, stark parzellierenden Baugrenzen Uberarbei-
tet und so gefasst, dass groBere, zusammenhangende liberbaubare Grundstiicksflachen ent-
stehen, innerhalb derer sich die vorhandenen Gebdude und Nebenanlagen stadtebaulich
schlissig einordnen und kiinftige, gebietsvertragliche bauliche Erganzungen ohne wiederkeh-
rende Einzelfallbefreiungen ermoéglicht werden kénnen. Baugrenzen sind das planungsrechtli-
che Instrument zur Bestimmung der tGberbaubaren Grundsticksflachen; ihre Anpassung dient
damit unmittelbar der Herstellung einer konsistenten und vollzugsfahigen stadtebaulichen
Ordnung. Die Neuordnung tragt zugleich dem Umstand Rechnung, dass sich im Plangebiet —
abweichend von der urspriinglichen kleinteiligen Eigenheimkonzeption — groBere, zusammen-
hangende Grundstiickszuschnitte herausgebildet haben. Diese Entwicklung entspricht in ihrer
raumlichen Struktur und Nutzungslogik eher einem dorflich gepragten Wohnumfeld als einer
kleinteilig verdichteten Siedlungsanlage und wird mit der Festsetzung als Dorfliches Wohnge-
biet (MDW) planungsrechtlich stimmig abgebildet; das MDW ist gerade darauf ausgerichtet,
dorfliche Siedlungsbereiche mit einer nicht zwingend gleichgewichtigen Nutzungsmischung
und einem entsprechenden MaBstab zu ordnen.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Dorfliche Wohngebiet (MDW) dient gemaR § 5a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen so-
wie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein. Zuldssig sind gemal § 5a Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
hoérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude
mit entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die
Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, An-
lagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
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2. In dem Dorflichen Wohngebiet (MDW) sind die nach §5a Abs.3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen — Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude, Gartenbaubetriebe so-
wie Tankstellen — nicht zulassig

3. Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten Plan-
gebiet auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen auf den nicht lberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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4.3  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde Breesen ber § 9
Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Moglichkeit, landschaftspflegerische MaBnahmen bzw. Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Im Bebauungsplan Nr.1 ,Am Lindenweg” waren entlang der westlichen Plangebietsgrenze Fla-
chen bzw. MaBBnahmen zum Ausgleich vorgesehen, insbesondere in Form von Anpflanzungen
von Baumen und Strauchern. Solche Kompensationsfestsetzungen sind grundsatzlich ein zu-
lassiges Instrument der Bauleitplanung, da der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen im
Rahmen der Eingriffsregelung Uber geeignete Festsetzungen nach §9 BauGB erfolgen kann. Im
Zuge der Bestandsaufnahme zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.8 wurde jedoch fest-
gestellt, dass die im Ursprungsplan festgesetzten AnpflanzmaBnahmen tatsachlich nicht um-
gesetzt wurden und die hierflir vorgesehenen Flachen teilweise bereits durch Nebenanlagen
in Anspruch genommen bzw. (iberbaut sind. Vor diesem Hintergrund sind die damaligen Mal3-
nahmeflachen in ihrer vorgesehenen Funktion faktisch nicht mehr verfligbar und die urspriing-
liche Kompensationskonzeption lasst sich am festgesetzten Ort nicht mehr realisieren. Die Her-
ausnahme der MaBnahmeflachen aus dem neuen Bebauungsplan dient daher der Herstellung
einer stadtebaulich und tatsachlich nachvollziehbaren Planlage und vermeidet Festsetzungen,
die dauerhaft nicht vollzugsfahig waren.

Die Anpassung ist zugleich unter dem Gesichtspunkt der Eingriffsregelung sachgerecht. Nach
§ Ta Abs. 3 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes in der Abwagung zu berlcksichtigen; der
Ausgleich erfolgt dabei grundsatzlich durch Flachen oder MaBnahmen, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden koénnen. Im vorliegenden Fall wird mit dem Bebauungsplan Nr.8 jedoch
keine Ausweisung neuer Wohnbauflachen vorgenommen, sondern vorrangig eine bestands-
orientierte Ordnung und Sicherung bestehender Nutzungen verfolgt. Soweit bauliche Inan-
spruchnahmen, insbesondere durch bereits vorhandene Nebenanlagen, bereits erfolgt sind,
sind diese Gegebenheiten bei der Abwagung als Bestand zu bericksichtigen; § 1a Abs.3 BauGB
stellt zudem klar, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Herausnahme der bislang nicht
umgesetzten MaBnahmefestsetzung flihrt daher nicht zu einer ,zusatzlichen” Verschlechterung
gegenliber dem realen Ist-Zustand, sondern korrigiert eine Planfestsetzung, die tatsachlich nie

wirksam geworden ist und vor Ort nicht mehr umsetzbar erscheint.
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Gleichzeitig wird mit der Neuplanung dem Grundsatz Rechnung getragen, Ausgleichs- und
Grunordnungsfestsetzungen nur dort vorzusehen, wo sie rechtlich und tatsachlich auch reali-
sierungsfahig sind und dauerhaft gesichert werden kdnnen. Da die urspriinglich vorgesehenen
Pflanzflachen infolge der zwischenzeitlichen Nutzungssituation nicht mehr in der intendierten
Weise zur Verfliigung stehen, wiirde ein unverandertes Festhalten an der MaBnahmefestset-
zung zu einer Diskrepanz zwischen Planinhalt und ortlicher Realitat fihren und die Klarheit
sowie Vollziehbarkeit des Bebauungsplans beeintrachtigen. Die Gemeinde tragt mit der Her-
ausnahme der MaBnahmeflachen somit zu einer konsistenten, vollzugsfahigen Planung bei
und stellt sicher, dass die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz im Bebauungsplan auf einer belastbaren
Grundlage erfolgt, wie es § 1a BauGB fur die bauleitplanerische Abwagung verlangt.

4.4  Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan Nr.8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe” enthalt keine 6rt-
lichen Bauvorschriften mehr. Zwar hatte der Ursprungsplan gestalterische Regelungen u.a. zu
Fassaden, Nebenanlagen, Dacheindeckungen, Dachaufbauten, Einfriedungen und Dachfarben
aufgenommen, die Gemeinde macht von dieser Moglichkeit im Rahmen der Neuaufstellung
jedoch bewusst keinen Gebrauch. Ortliche Bauvorschriften sind nach Landesrecht fakultativ;
die Gemeinde kann solche Vorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen und zu Ein-
friedungen durch Satzung erlassen und sie — soweit landesrechtlich vorgesehen — auch als Be-
standteil eines Bebauungsplans festsetzen. Gerade weil es sich um ein optionales Steuerungs-
instrument handelt, ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob gestalterische Detailvorgaben fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung tatsachlich erforderlich sind oder ob sie Gber das zur
Ordnung des Gebietes notwendige Mal3 hinausgehen. MaBgeblich ist dabei der allgemeine
Grundsatz, dass Bauleitplane (und damit auch ihre inhaltlichen Steuerungselemente) nur ,so-
bald und soweit” aufzustellen bzw. auszugestalten sind, wie es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Im vorliegenden Planungsraum besteht ein solcher stadtebaulicher Erforderlichkeitsgrund fiir
detaillierte Gestaltungsvorgaben nicht. Der Bebauungsplan verfolgt vorrangig ein bestandsori-
entiertes Ordnungsziel: Die vorhandene Wohnbebauung am Lindenweg soll planungsrechtlich
gesichert und an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden, insbesondere durch die
Aktualisierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die rechtliche Absicherung bereits
bestehender Nebenanlagen. Ein dariber hinausgehender gestalterischer Steuerungsbedarf,
der zwingend eine einheitliche Fassaden- oder Dachgestaltung oder verbindliche Farb- und
Materialvorgaben verlangen wiirde, ergibt sich aus der Gebietssituation nicht.
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Die Umgebung ist durch kleinteilige, dorflich gepragte Bebauung mit tblichen, in der Praxis
ohnehin vielfaltigen Gestaltungsformen gekennzeichnet; die stadtebauliche Einfligung und
MaBstablichkeit wird bereits durch die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nut-
zung (MDW, GRZ, Geschossigkeit) sowie durch die Regelungen zu Baugrenzen und Nebenan-
lagen hinreichend gesichert. Damit ist das stadtebauliche Regelungsziel erreicht, ohne zusatz-
liche Gestaltungsvorschriften zu bendtigen.

Hinzu kommt, dass ortliche Bauvorschriften, insbesondere zu Fassaden, Dachmaterialien, Dach-
aufbauten und Einfriedungen, regelmaBig einen hohen Detaillierungsgrad aufweisen und da-
mit die Gestaltungs- und Anpassungsfahigkeit von Grundstiickseigentiimern erheblich ein-
schranken kénnen. Vor dem Hintergrund aktueller Anforderungen an kostensparendes Bauen,
energetische Modernisierung und die Moglichkeit zeitgemaBer baulicher Anpassungen (z.B.
SanierungsmaBnahmen, Austausch von Dacheindeckungen, Anpassungen von Nebenanlagen)
ist ein zurtickhaltender Umgang mit gestalterischen Bindungen stadtebaulich sachgerecht. Der
Verzicht auf ortliche Bauvorschriften erhoht die Flexibilitat fir Bestandserhalt und notwendige
Modernisierungen, ohne dass dadurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung gefahrdet
wird, weil die bauplanungsrechtlich relevanten Steuerungsparameter bereits verbindlich fest-
gesetzt sind.

Der Verzicht ist schlieBlich auch deshalb folgerichtig, weil die gesetzlichen Moéglichkeiten fir
ortliche Bauvorschriften zwar eine Vielzahl von Regelungsgegenstanden umfassen (u.a. Gestal-
tung der unbebauten Grundstuicksflachen, Einfriedungen, Begriinung), ihre Anwendung aber
stets eine ortsbildpragende Schutz- oder Gestaltungsabsicht voraussetzt, die im vorliegenden,
kleinrdumigen und stark bestandsgepragten Bereich nicht in einer Weise konflikttrachtig ist,
dass sie nur durch verbindliche Detailvorgaben bewaltigt werden kdnnte. Die Gemeinde ent-
scheidet daher im Rahmen ihrer planerischen Gestaltungsfreiheit, die Ordnung des Plangebiets
auf das stadtebaulich Notwendige zu konzentrieren und auf zusatzliche ortliche Bauvorschrif-
ten zu verzichten. Dies steht im Einklang mit der Konzeption des Baugesetzbuches, wonach die
Gemeinde ihre Planungsinstrumente nach MaBgabe der Erforderlichkeit auswahlt und nicht
mehr Regelungsdichte schaffen muss als zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erforder-
lich ist.
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5. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Nach §2 Abs.4 BauGB ist im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.8 ,Dorfliches
Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe” eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden; hierbei ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und dient der Darlegung der aufgrund der Um-
weltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maB §4 Abs. 1 BauGB - einschlieBlich der Aufforderung zur AuBerung zum erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (,Scoping”) — werden die Ergebnisse der Um-
weltprifung in dem Umweltbericht entsprechend dem Stand des Verfahrens zusammenge-
fuhrt und dokumentiert. Die Umweltpriifung dient dazu, vorhersehbare erhebliche Beeintrach-
tigungen der Umwelt einschlieBlich ihrer Wechselwirkungen systematisch zu erfassen und als
Abwagungsmaterial bereitzustellen; sie bezieht sich dabei auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand, allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad

des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Gegenstand der Umweltprifung ist vorliegend ein bestandsorientierter Bebauungsplan, der
keine neuen Wohnbauflachen ausweist, sondern insbesondere die planungsrechtliche Ord-
nung der bestehenden Wohnnutzung und die Anpassung der tUberbaubaren Grundsticksfla-
chen an die tatsachliche Bestandssituation (u.a. Nebenanlagen) in einem als Dorfliches Wohn-
gebiet (MDW) festgesetzten Bereich vorbereitet. Vor dem Hintergrund der Ortsrandlage sowie
der Einbindung in landwirtschaftlich genutzte Flachen (einschlieBlich als Dauergriinland ge-
fuhrter Bereiche) und der westlich angrenzenden gewerblichen Entwicklung (Gewerbegebiet in
Aufstellung) sind die voraussichtlichen Umweltauswirkungen dennoch planbezogen zu prifen
und nachvollziehbar zu bewerten. Zur Abgrenzung des Untersuchungsraums fiir Bestandsauf-
nahme und Bewertung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans zuzliglich eines zweck-
maBigen Umfeldes herangezogen, soweit dies fir die Beurteilung der voraussichtlichen Aus-
wirkungen auf die Schutzguter erforderlich ist; der Umfang und Detaillierungsgrad werden im
Ergebnis des Scopings festgelegt.

Aufgrund der Standortsituation und der mit der Planung verbundenen Nutzungsoptionen ist
insbesondere fiir die Schutzgiiter Mensch/Gesundheit, Boden/Flache, Tiere und Pflanzen sowie
Landschaftsbild ein vertiefter Betrachtungsbedarf abzuleiten. MaBgebliche Konfliktfelder erge-
ben sich dabei vor allem aus der méglichen Flacheninanspruchnahme und (Teil-)Versiegelung
im Plangebiet, die insbesondere das Schutzgut Boden/Flache betreffen kénnen, sowie aus bau-
und betriebsbedingten Immissionen, die hinsichtlich Mensch/Gesundheit und der tier- und
pflanzenbezogenen Schutzguter zu wiirdigen sind.
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Darlber hinaus ist die Wahrnehmbarkeit der baulichen Entwicklung in der Ortsrandlage im
Hinblick auf das Landschaftsbild sowie mdgliche Wechselwirkungen mit benachbarten Nut-
zungen in die Bewertung einzustellen. Die Umweltprifung schafft damit die Grundlage, poten-
ziell erhebliche Auswirkungen friihzeitig zu erkennen, Vermeidungs- und Minimierungsansatze
zu prifen und die Ergebnisse als Grundlage der Abwagung bereitzustellen

Von einer Kartierung des im Planungsraum vorkommenden Artenbestandes wird unter Beach-
tung der bisherigen Nutzung und der damit verbundenen anthropogenen Vorpragung abge-
sehen.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Erkenntnisse zu
artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem Hintergrund der &rtlichen
Gegebenheiten sichere Riickschliisse auf das Vorhandensein bzw. Fehlen bestimmter Arten zu-

lassen.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbreitet ist und sich
dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-Betrachtung). Die Diskussion der Be-
troffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden erfolgt in einem gesonderten
Fachbeitrag.

5.2 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen,
um insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu wahren und die Wohnbevoélkerung vor unzumutbaren Beldstigungen zu schitzen. Fir den
Bebauungsplan Nr.8 ,Dorfliches Wohngebiet Am Lindenweg - Kallibbe” erfolgt die immissi-
onsschutzfachliche Einordnung vor dem Hintergrund der doérflich gepragten Gemengelage aus
bestehender Wohnnutzung, angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen sowie der westlich
geplanten gewerblichen Entwicklung.

Die Gemeinde steuert potenzielle Konflikte bereits auf Planungsebene, indem sie fiir den Gel-
tungsbereich ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) festsetzt, die zuldssigen Nutzungen im Ge-
bietstyp ordnet und konflikttrachtige, nur ausnahmsweise zulassige Nutzungen (z.B. Tankstel-
len) ausschlieBt; dadurch werden Nutzungen mit regelmaBig erhéhtem Verkehrs- und Emissi-
onspotenzial im Plangebiet planungsrechtlich ausgeschlossen. MaBBgebliches Instrument der
Konfliktbewaltigung bleibt dartiber hinaus das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot:
Nach § 15 BauNVO sind Vorhaben im Einzelfall unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder
Stoérungen ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Gebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen unzumutbaren Belastigungen aus-
gesetzt waren.
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Damit ist sichergestellt, dass im nachfolgenden Genehmigungsverfahren die konkrete Ausfiih-
rung einzelner Anlagen — insbesondere hinsichtlich Lage, Umfang und Betriebsweise — am
MaBstab der Zumutbarkeit geprift und erforderlichenfalls begrenzt werden kann. Fur anlagen-
bezogene Gerauschimmissionen ist dabei im Regelfall die Systematik der TA Larm heranzuzie-
hen, die Immissionsrichtwerte u.a. in Abhangigkeit von der Gebietsart vorgibt und damit eine
sachverstandige Orientierung fiir die Zumutbarkeitsbewertung bietet.

Insgesamt ist aufgrund der bestandsorientierten Planungsziele (keine Neuausweisung von
Wohnbauflachen) sowie der vorgesehenen planungsrechtlichen Steuerung davon auszugehen,
dass erhebliche immissionsschutzrechtliche Konflikte durch die Planung nicht ausgeldst wer-
den; gleichwohl werden Immissionsschutzbelange im Rahmen der Umweltpriifung und der Ab-
wagung berticksichtigt und verbleibende Einzelfallkonflikte iber die Anwendung des Riick-
sichtnahmegebots nach § 15 BauNVO sowie die einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Re-
gelwerke im Vollzug sachgerecht bewaltigt.

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldassigen Nutzungen ist eine Anpassung des be-
stehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Allgemeine Vorgaben

Vor Baubeginn ist das bauausfihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim Versorger nach
dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

Trinkwasser und Hdéusliches Abwasser

Neu geplante Gebaude innerhalb des Planungsraumes sind an die &ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und Schmutzwasserentwasserung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und Entsorgungs-
trager zu vereinbaren.

Niederschlagswasser

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist ent-
sprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen.

Auf der Grundlage des § 55 Abs. 2 WHG wird das unbelastete Niederschlagswasser ortsnah der
Versickerung zugefiihrt. Ungefasstes und nicht belastetes Niederschlagswasser, welches un-
mittelbar am Ort des Anfalls groBflachig versickert, ist kein Gewassernutzungstatbestand und
damit nicht erlaubnispflichtig.
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Leitungsbestand
Innerhalb der Vorhabenflache befinden sich Trink- und Abwasserleitungen.
Energie

Bei Einbau einer Warmepumpe: GemaB § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) sind
Erdaufschliisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasser-
behorde unverziglich anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium (Wasser, Erdwarme) zu be-
nennen (Anzeigenformular auf der Internetseite des Landkreises erhaltlich).

Fur Bohrungen, flr das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen (Grundwas-
seranschnitt), Erdwarmesonden und -kollektoren ist ein separates wasserrechtliches Verfahren
erforderlich, das mit Prifung und Bearbeitung mindestens 2 Monate in Anspruch nimmt. Dies
ist bei der Antragstellung zu beachten.

54 Brandschutz

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) fiir mind. 2 Stunden eine Loschwasser-
menge von 48 m*/h in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwassermenge
muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Als Einrichtungen fir die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

o Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222
Teil 1),

o Loschwasserteiche (DIN 14210),
o Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

o unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

5.5  Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt weiterhin tiber die vorhandene, in Privateigentum ste-
hende StraBe. Im Rahmen des Bebauungsplans wird diese BestandsstraB3e lediglich geringfligig
in Richtung Siiden erweitert, um den Anschluss und die Erreichbarkeit der stdlich gelegenen
Grundstticksteile zu verbessern; die Erweiterung betrifft das Flurstlick 91/2. Damit wird keine
neue ErschlieBungsstraBBe im Sinne einer zusatzlichen, vom Bestand unabhdngigen Verkehrs-
struktur geschaffen, sondern die vorhandene ErschlieBungssituation zielgerichtet und flachen-
sparend weitergefihrt. Flr die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist maBgeb-
lich, dass die ErschlieBung gesichert ist; der Bebauungsplan knipft insofern an die vorhandene
ErschlieBungsfunktion an und starkt diese durch die stdliche Ergdnzung, ohne eine neue Ver-
kehrsfiihrung oder zusatzliche Anbindungen an das tibergeordnete Netz zu eréffnen.
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Vor diesem Hintergrund wird die im Ursprungsplan enthaltene, weitergehende Verkehrsfla-
chenkonzeption an die tatsachliche Entwicklung angepasst. Das Flurstlick 81/18 war urspriing-
lich als Verkehrsflache vorgesehen bzw. festgesetzt, ist jedoch aufgrund der heute eingetrete-
nen Grundstlcks- und Nutzungssituation nicht mehr erforderlich. Die im Ursprungsplan ange-
strebte kleinteilige Parzellierung wurde — wie dargelegt — nicht umgesetzt; stattdessen haben
sich groBere, zusammenhangende Grundstlckseinheiten herausgebildet, und das Flurstiick
81/18 wird bereits als Hofflache genutzt. Vor dem Hintergrund der Bestandssicherung, der feh-
lenden Notwendigkeit einer zusatzlichen inneren ErschlieBung und des planerischen Leitbildes,
die Verkehrsflachen auf das stadtebaulich Erforderliche zu beschrénken, wird auf eine weitere
Festsetzung bzw. Vorhaltung dieser Flache als Verkehrsflache verzichtet. Verkehrsflachen kon-
nen zwar im Bebauungsplan festgesetzt werden und kénnen auch als private Verkehrsflachen
ausgestaltet sein; gleichwohl setzt dies eine stadtebauliche Erforderlichkeit voraus, die ange-
sichts der vorhandenen, funktionierenden ErschlieBung tber die Bestandsstralle und der fakti-
schen Nutzung als Hofflache nicht (mehr) gegeben ist.

Entsprechend entfallt auch der im Ursprungsplan vorgesehene Wendehammer auf dem Flur-
stick 81/20. Ein Wendehammer ist stadtebaulich typischerweise dort erforderlich, wo eine
StraBe als Sackgasse endet und das sichere und ordnungsgemafBe Wenden — insbesondere fir
groBere Fahrzeuge (z.B. Millabfuhr, Rettungsdienst) — nicht anderweitig gewahrleistet werden
kann. In der aktuellen Situation wird eine solche, zusatzliche Wendeanlage jedoch nicht mehr
bendtigt, weil der Bebauungsplan keine neue, kleinteilige ErschlieBungsstruktur vorbereitet,
keine zusatzliche ErschlieBungsstraBe anlegt und auch keine neuen Wohnbauflachen ausweist,
die ein erhdhtes ErschlieBungs- und Wendeerfordernis auslsen wirden. Vielmehr basiert die
ErschlieBung auf der vorhandenen Bestandsstral3e, die durch die geringfuigige stidliche Erwei-
terung ihre Funktion als Zufahrt und Erreichbarkeitstrager erfillt, ohne dass damit eine neue,
dauerhaft zu bedienende SackgassenerschlieBung mit eigenstdandigem Wendezwang geschaf-
fen wird. Damit reduziert sich der stadtebauliche Nutzen eines Wendehammers gegentiber
dem Ursprungsplan erheblich, wahrend zugleich die Vorhaltung einer Wendeanlage zusatzli-
che Flachenbindung und potenziell weitere Versiegelung bedeuten wiirde. Unter Berlicksichti-
gung der Grundentscheidung, die Planung bestandsorientiert, flachensparend und auf das Er-
forderliche beschrankt auszugestalten, ist der Verzicht auf den Wendehammer daher konse-
quent und verhaltnismaBig. Die Sicherung der ErschlieBung bleibt hiervon unberihrt, da die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben weiterhin an die gesicherte ErschlieBung an-
knlpft und diese Uber die bestehende (privat betriebene) ErschlieBungsanlage gewahrleistet

wird.
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Erganzend ist hervorzuheben, dass der im Ursprungsplan vorgesehene Wendehammer auf
dem Flurstick 81/20 seit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr.1 ,Am Lindenweg” am
23.10.1997 tatsachlich nie umgesetzt wurde. Dieser Umstand bestatigt, dass die damalige Er-
schlieBungskonzeption in wesentlichen Teilen nicht realisiert worden ist und der Wendeham-
mer fur die ErschlieBungsfunktion in der Praxis offenbar nicht erforderlich war. Vor dem Hin-
tergrund der inzwischen eingetretenen Entwicklung (keine Umsetzung der kleinteiligen Parzel-
lierung, Bestandsorientierung, Nutzung gréBerer zusammenhangender Grundstlicke, Erschlie-
Bung weiterhin Uber die vorhandene Privatstrale) besteht heute kein stadtebaulich belastbarer
Anlass, eine zusatzliche Wendeanlage planerisch vorzuhalten, zumal der Bebauungsplan Nr.8
keine neuen Wohnbauflachen ausweist und keine zusatzliche, dauerhaft zu bedienende Sack-
gassenerschlieBung begriindet, die ein Wendeerfordernis neu ausldsen wirde. Der Verzicht auf
den Wendehammer dient damit einer realitatsgerechten, vollzugsfahigen Planung und ent-
spricht zugleich dem Grundsatz, Verkehrsflachen nur insoweit festzusetzen bzw. vorzusehen,
wie sie zur gesicherten ErschlieBung im Sinne des Bauplanungsrechts tatsachlich erforderlich
sind.

5.6 Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeit-
zeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Daruber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmale oder Ver-
dachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
sind diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverdandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht flr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).
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5.7 Bodenschutz

Gemal § 1 LBodSchG M-V ist grundsatzlich bei ErschlieBungs- und BaumaBnahmen mit Boden
sparsam und schonend umzugehen. Die Funktionen des Bodens sind zu sichern bzw.
wiederherzustellen, schadliche Bodenverunreinigungen sind abzuwehren.

Insbesondere bei bodenschddigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen
ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen.

Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden.

Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem maoglichst geringen
Flachenverbrauch zu erhalten.

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und somit die
Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu bertcksichtigen.

Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen
ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenverdnderungen zu treffen.
Bodenverdichtungen, Bodenverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden.
Das Bodengefiige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem maoglichst geringen
Flachenverbrauch zu erhalten.

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Plangebiet die Lagerung von Baustoffen
flachensparend erfolgt. Baustellenzufahrten sind soweit wie moglich auf vorbelastete bzw.
entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz von Fahrzeugen, Maschinen
und Technologien, die den technischen Umweltstandards entsprechen, sind die Auswirkungen
auf den Boden so gering wie mdglich zu halten. Nach Beendigung der BaumaBnahme sind die
Flachen, die temporar als Baunebenfldchen, Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen
genutzt wurden wiederherzurichten. Das betrifft insbesondere die entstandenen
Bodenverdichtungen.

Soweit im Rahmen der Bauarbeiten Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial oder
Recyclingmaterial, auf Grundstiicken auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen, die Standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ab dem 01.08.2023 die Forderungen gemaB §8§ 6 bis 8 der
novellierten gultigen Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten
sind. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial
5/1998) wird besonders hingewiesen.

Beim Einsatz von mineralischen Ersatzbaustoffen sind die Vorschriften der Ersatzbaustoff-
verordnung einzuhalten.
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Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu in-
formieren.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Verdanderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen. (§ 14 Abs. 1 BNatSchG)

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlas-
sen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnah-

men).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gemal § 18 BNatSchG uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die folgende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der Hinweise zur
Eingriffsregelung in der Neufassung vom Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt Meck-
lenburg-Vorpommern (gultig seit 01.06.2018; redaktionell Gberarbeitet am 01.10.2019).

@

< Flachenbilanz:

Geltungsbereich 11.051 m?
Dérfliches Wohngebiet (GRZ 0,4) 6.021 m?
Dérfliches Wohngebiet (GRZ 0,6) 4471 m?
Festgesetzte Verkehrsflache 559 m?

®

% Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird aus der Anlage 3 die Wertstufe ermittelt. Das sidliche
Dérfliche Wohngebiet mit einer GRZ von 0,6 wird aktuell als Dauergriinland genutzt und ist
somit dem Biotoptyp ,Intensivgriinland auf Mineralstandorten” zuzuordnen.
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Die Wertstufe fir ,Intensivgriinland auf Mineralstandorten” (GIM) ist 1. Der durchschnittliche

Biotopwert betragt 1,5.

Die nordlichen Flachen sind mit Einzelwohnhausern bebaut am Rand der Ortslage Kallibbe. Die
Flachen werden dem Biotoptyp ,Landlich gepragtes Dorfgebiet” (ODF) zugeordnet.

Die Wertstufe fir ,Landlich gepragtes Dorfgebiet” (ODF) ist 0. Der durchschnittliche Biotopwert
betragt 1.

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Sobald der Abstand zu vorhandenen Stérquellen weniger als 100 m betragt, ist ein Lagefaktor
von 0,75 anzunehmen. Bei Abstanden von 100 m bis 625 m betragt der Lagefaktor 1,00. Bei
Abstdanden >625 betragt der Lagefaktor 1,25.

Als vorhandene Storquellen sind die Wohnbebauung und die westlich befindlichen gewerbli-
chen Flachen anzunehmen.

Der Lagefaktor betragt somit 0,75.

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflacheniquivalents fir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverande-
rung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Der Eingriff findet auf den stdlichen Flachen des Doérflichen Wohngebiets statt. Flr das beste-
hende Wohngebiet erfolgt keine erneute Eingriffsbewertung. Da keine naturschutzrechtlich re-
levanten Veranderungen im Bestand ausgelOst werden, wird fir diese Flachen weder ein Bio-
topwert noch ein Lagefaktor nach HzE M-V 2018 angesetzt.

) w _ Flache * Biotopwert * Eingriffsflachen-
Biotoptyp FI.aCh? des be Biotop- Lage- squivalent
eintrachtigten Lagefaktor aquivalen
. S wert faktor .
Biotops in m [m? EFA]
9.3.2 Intensivgrun-
land auf Mineral- 4471 1,5 0,75 4471+*1,5*0,75 5.030
standorte
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 5.030
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Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrédchtigung von Biotopen

Zu berlcksichtigen ist, ob neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen in der Nahe
des Eingriffes gelegene gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe
von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, d.h. dass sie nur eingeschrankt funktionsfahig sind. In
der Nahe der Vorhabenflache befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguiter, so dass zusatzliche KompensationsmaBnahmen entstehen.

Der Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5. Der Zuschlag fir Teilversiegelung betragt 0,2.

Bei einer GRZ von 0,6 fur das sudliche Dorfliche Wohngebiet ist eine maximale Versiegelung
von 2.683 m? méglich. Fir die Erweiterung der ErschlieBungsstraBe werden voraussichtlich 205
m? versiegelt.

Teil-/Vollversiegelte bzw. iiberbaute Fl4- Zuschlag fiir Teil-/Voll- Eingriffsflachen-
che X versiegelung _ aquivalente
[in m2] 0,2/0,5 [m2 EFA]
2.683 0,5 1.342
205 0,5 103
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 1.445

Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachendquivalenten ergibt sich durch Addition der multifunkti-
onale Kompensationsbedarf.

, , Multifunktiona-
) ek e o m? EFA fir Funkti- EFA fur Teil-/Vollver- urtiunktiona
m* EFA fur Biotop- . . ler Kompensa-
. + onsbeeintrachti- + siegelung bzw. . )
beseitigung N tionsbedarf [m
gung Uberbauung )

EFA]

5.030 - 1.445 6.475

Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m? EFA: 6.475
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