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(Entscheidung)

Sachverhalt

Auf Grund der aktuellen Nachfrage besteht Anlass fUr die Ausweisung von Flachen flr den
Wohnungsbau (§ 1 Abs. 3 BauGB), da die Gemeinde Staven den Bedarf an
Eigenheimgrundstiicken anderweitig nicht decken kann. Es wurden daher unbebauten
Flachen im Ort Rossow herausgearbeitet, die an den Innenbereich des Dorfes angrenzen
und derzeit als AuBenbereich zu betrachten sind.

Mitwirkungsverbot:
Aufgrund des § 24 (1) Kommunalverfassung ist kein Mitglied des Gremiums von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Staven beschlieRt:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Staven beschlieSt die Einleitung
des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung der Satzung Uber den
Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen in Rossow".

2. Das Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fur 15 Eigenheime, um der
Nachfrage nach Baustandorten nachzukommen. Das vorliegende Konzept
(Anlage 1 und 2) wird durch die Gemeindevertretung gebilligt.

3. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13bi. V. m. § 13a BauGB.
Im beschleunigtem Verfahren wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 abgesehen; § 4 c ist
nicht anwendbar. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
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4. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsublich bekannt zu machen. Die
Verwaltung wird beauftragt, die Planungsanzeige nach § 17 LPIG M-V zu

veranlassen.

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsrechtliche Auswirkungen?

Nein (nachfoglende Tabelle kann geléscht werden)

finanzwirksa
Ja ergebniswirksam m
Deckung durch
Planansatz in Hohe
a. bei planmaBigen Ausgaben: von: 0,00 €
im Produktsachkonto ( PSK | 00000.0000000
Gesamtkosten: 00,00 €| ): 0
b.) bei nicht planmaRBigen Ausgaben: Deckung erfolgt iiber:
Gesamtkosten: 00,00 € | 1. folgende Einsparungen :
im PSK 00000.00000000
zusatzliche Kosten: 00,00 € | in HOhe von: 00,00 €
im PSK 00000.00000000
in Hohe von: 00,00 €
im PSK 00000.00000000
in Hohe von: 00,00 €
2. folgende Mehreinnahmen:
im PSK 00000.00000000
in Hohe von: 00,00 €
im PSK 00000.00000000
in Hohe von: 00,00 €
Bemerkungen: im PSK 00000.00000000
in Hohe von: 00,00 €
Folgekosten (zu a.) und b.))
Nein
Ja fr Jahr ‘i.H.v.
Anlage/n
1 Anlage 1 - Planzeichnung_Konzept (6ffentlich)
2 Anlage 2 - Begrundung_Konzept (6ffentlich)
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PLANZEICHNUNG (TEIL A-Stavener Str.)

TEXT (TEILB)

PLANZEICHNUNG (TEIL A-Nord) M 1:1.000

-,

AN/1 40/6 /

M1:1.000

l. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB
1. Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

T =
- aal J’— i

P g ~e
Mafstab 1 : 1

UrT

PLANZEICHNUNG (TEIL A-Sud) M 1:1.000

ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen
1. Art und Mal} der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete i. V. m. textlicher Festset-
zung Nr. 1
0,3 Grundflachenzahl

' Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

2. Bauweise, Baugrenzen
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

3. Verkehrsflachen

l ] StralRenverkehrsflachen

4. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
EZIZE men, Strauchern und sonstigen Bepfanzungen
Anpflanzen:  Straucher

5 Sonstige Planzeichen
uuuuuuuuuuuu Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 5
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§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 4 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr, 1 BauNVO
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§ 23 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB |-

. ™
9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 j\

auGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB
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BEGRUNDUNG
1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.
1353) geéndert worden ist,

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist,

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

2. Einfuhrung
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vier Teilbereiche einen im Norden, einen an der Hofstral3e, einen
nahe der Stavener Straf3e und einen im Stiden von Rossow. Die beiden Teilbereiche Nord
und Sid liegen an der Kreisstrale MSE73.

Das nordliche 1,2 ha gro3e Gebiet umfasst die Flurstiicke 7/14, 20/14, 20/15 und 206/3 (alle
teilweise) der Flur 1 Gemarkung Rossow.

Die Kreisstralle MSE73 durchquert das Gebiet. Im Stidosten grenzt ein Wohngrundstiick
(DorfstralRe 1a, Bestandteil von Wohnflachen nach Flachennutzungsplan) und im Stidwesten
ebenfalls Wohngrundstiicke (DorfstralRe 33, welches jedoch wegen dem benachbarten Car &
Bike Service Michael Zierl, wie im Flachennutzungsplan dargestellt, einem Mischgebiet zuzu-
ordnen ist) an das Gebiet an. Im Osten, Westen und Norden wird der Planbereich von Acker-
flachen begrenzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die KreisstraRe MSE73 und Ackerflachen (Flurstiicke 7/14,
20/14, 20/15 und 206/3),

im Osten: durch Ackerflachen (Flurstiick 20/14),

im Suden: durch die KreisstraRe MSE73 und Wohngrundstiicke (DorfstralRe 1a
und 33) (Flursticke 7/11, 15/3 und 206/3) und

im Westen: durch Ackerflachen (Flurstiick 58 der Flur 6).

Das 0,17 ha groRRe Gebiet an der Hofstral3e umfasst die Flursticke 219 und 220 (beide teil-
weise) der Flur 1, Gemarkung Rossow.
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Der Bereich wird von der HofstralRe erschlossen, die diesen im Norden und Osten begrenzt.
Im Westen grenzen Wohngrundstiicke (HofstralRe 3) an das Gebiet an. Im Siden begrenzen
Gartenflachen des Wohngrundstiuickes Hofstral3e 2 den Plangeltungsbereich.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die HofstralRe (Flurstiick 218),

im Osten: durch die HofstralRe (Flurstiick 218),

im Suden: durch die Freiflache des Wohngrundsttickes HofstralRe 2 (Flurstiick
221) und

im Westen: durch Wohngrundstticke Hofstrafl3e 3 (Flurstiicke 219 und 220).

Das 0,51 ha grol3e Gebiet nahe der Stavener Stral3e umfasst die Flurstticke 40/15 (teil-
weise), 40/16 und 54/2 der Flur 1 Gemarkung Rossow.

Der Bereich wird von einem ortlichen Weg erschlossen, der diesen im Westen begrenzt.
Im Suden grenzt das Wohngrundstlick Stavener Stral3e 2 an das Gebiet an. Westlich des
Weges liegen die Rickseiten der Wohngrundstiicke Dorfstrafl3e 22 und 23. Im Norden be-
grenzen Ackerflachen und im Osten das Wohngrundstiick Stavener StralRe 1, Ackerflachen
und Rasenflachen den Plangeltungsbereich.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch Ackerflachen (Flurstiick 54/2),

im Osten: durch ein Wohngrundstiick (Stavener StralRe 1, eine Rasenflache und
Ackerflachen (Flurstiicke 40/15, 40/17 und 54/2),

im Suden: durch ein Wohngrundstiick (Stavener StralRe 2) und den 6rtlichen Weg
(Flurstticke 40/15 und 40/30) und

im Westen: durch den ortlichen Weg (Flurstiick 30/1).

Das sudliche 0,17 ha groR3e Gebiet umfasst das Flurstiick 140/5 (teilweise) der Flur 1 Ge-
markung Rossow. Der Bereich wird von der KreisstraRe MSE73 erschlossen, die diesen im
Siidosten begrenzt.

Im Norden grenzt das Wohngrundstiick Dorfstral3e 19 an das Gebiet an; danach folgende
weitere Wohngrundstticke auch wenn dies nach Darstellung des Flachennutzungsplans ein
Mischgebiet ist. Im Westen und Siden begrenzen Ackerflachen den Plangeltungsbereich.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt;

Im Norden: durch Wohngrundsttick (Dorfstrae 19) (Flurstiick 143/1),
im Sudosten: durch die KreisstralRe MSE73 (Flurstiick 206/3) und
im Westen: durch Ackerflachen (Flurstiick 140/5).

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass der Planaufstellung ist die Absicht der Gemeinde Staven hier Baurecht fur 15 Eigen-
heime zu schaffen. Sie kann derzeit den Bedarf an Eigenheimgrundstticken nicht entspre-
chen.

Die unbebauten Flachen grenzen an den Innenbereich des Dorfes Rossow und sind derzeit
als AufRenbereich zu betrachten.
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2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan kann nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Die zu Uberplanenden Bereiche sind AuRenbereichsflache, die an den Innenbereich angren-
zen.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von 2,04 ha. Im Bebauungsplangebiet kann eine Grundflache
von 18.259 m2 x 0,3 = 5.478 m2 Uberbaut werden. Es gibt keine Bebauungspléne, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, so
dass 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird.

Im allgemeinen Wohngebiet sind keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durchflhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Der Abstand zum néachstgelegenen Special protection area (SPA), speziell nach Vogel-
schutzrichtlinie (DE 2347-401 GroRRes Landgrabental, Galenbecker und Putzarer See) be-
tragt Uber 5,1 km.

Fur das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE 2346-301 Neuenkirchner und Neveriner Wald) ist
vom Plangebiet mehr als 620 m entfernt.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung des Natura 2000-Gebietes bestehen aufgrund der
groRen Entfernungen nicht.

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung
der Behodrden nach § 4 Abs. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist so-
mit nicht erforderlich.

Fur den Bebauungsplan wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzungam ................... den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Wohnen in Rossow* im beschleunigten Verfahren nach 8
13b BauGB gefasst. Der Beschluss wurde in der Heimat- und Birgerzeitung Neverin Info
Nr VOM .., bekanntgemacht.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Wohnen in Rossow" befindet sich an den
Ortsrandern des Ortsteils Rossow.
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Gemeinde Staven August 2022
Bebauungsplan Nr. ? ,Wohnen in Rossow*

3.2 Bebauung und Nutzung

Abbildung 1 bis 4: Luftbilder
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Gemeinde Staven August 2022
Bebauungsplan Nr. ? ,Wohnen in Rossow*
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Gemeinde Staven August 2022
Bebauungsplan Nr. ? ,Wohnen in Rossow*

__m
Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php. Abruf am 04.08.2022

Die Luftbilder zeigen, dass die Plangeltungsbereiche im Wesentlichen unbebaut sind. Nur
nahe der Stavener Stral3e steht ein Wohngebaude und in den Garten an der Hofstral3e ste-
hen Nebenanlagen. Im Bereich nahe der Stavener Stral3e wurde auf einem Mast ein Stor-
chenhorst angeboten, der unbenutzt blieb.

Die Flachen werden an mindestens einer Seite mit Wohnbaugrundstticken begrenzt.

Der Bereich nahe der Stavener StralRe wird zur Zeit als Baustelleneinrichtung fiir die Verle-
gung der Glasfaserkabel genutzt.

3.3 ErschlieBung

Die beiden Geltungsbereiche im Norden und Studen werden durch die Kreisstralie MSE73,
DorfstralRe, erschlossen. Diese verflgt Gber einen Rad- und FulRweg auf der dstlichen Stra-
Benseite.

3.4 Natur und Umwelt

Im Plangeltungsbereich gibt es keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts. Im
Norden im Bereich der KreisstralRe sind geschitzte Baume vorhanden.

Bei den Flachen an der Kreisstral3e handelt es sich um intensiv bewirtschaftete Ackerfla-
chen. Der Bereich an der Hofstral3e sind Nutzgarten mit Gehdlzen. Auch im Gebiet nahe der
Stavener Stral3e sind vereinzelt Geholze aufgewachsen.

Auf dem Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt nicht in
einer Trinkwasserschutzzone. Die Bauflachen sind nicht extrem Uberflutungsgefahrdet.

Im Plangeltungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.
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3.5 Eigentumsverhéaltnisse

Die Kreisstral3e befindet sich im Eigentum des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte.
Die Flurstlicke 40/15 gehort der Gemeinde Rossow. Die Ubrigen Flurstiicke liegen im Privat-
besitz.

4. Planungsbindungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen in Rossow" gehéren zum Aul3en-
bereich, der an Innenbereich von Rossow angrenzt.

Fur den Bereich entlang der Dorfstrafl3e auf der westlichen Seite hat die Gemeinde den Be-
bauungsplan Nr. 1 sowie dessen 1. Anderung aufgestellt. Die hier festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete und Mischgebiete sind zwischenzeitlich vollstandig bebaut.

Eine Nutzbarmachung der nun geplanten Flachen fir Wohnungsbau ist nur auf der Grundla-
ge eines Bebauungsplans maglich.

4.2 Landes- und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern wurde der Gemeinde Sta-
ven keine zentral6rtliche Funktion zugeordnet. Die Gemeinde liegt im landlichen Raum und
im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Sie ist durch das internationale Straf3ennetz erschlos-
sen.

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seen-
platte

Der Gemeinde Staven wurde keine zentralortliche Funktion zugeordnet. Die Gemeinde liegt
in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Staven ist tGiber das gro3rdumige und das bedeut-
same flachenerschlieRende StraBennetz erschlossen. Ergénzt wird die ErschlieBung der Ge-
meinde durch das regional bedeutsamen Radroutennetz. In der Gemeinde gibt es Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete Trinkwasser. Dies betrifft den Ortsteil Rossow nicht.

4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Rossow hat im Planungsverband ,Mecklenburg-Strelitz Ost* mit weiteren Ge-
meinden des Amtes Neverin einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der Flachennutzungs-
plan ist am 05.09.2005 wirksam geworden.

Im Flachennutzungsplan ist der Plangeltungsbereich der Bereich Hofstral3e als Wohnbaufla-
che dargestellt. Die Ubrigen Bereiche sind Flachen fur die Landwirtschaft. Dabei schlie3en
die Flachen im Norden teilweise und im Stden an gemischte Bauflachen an. Die Flachen
nahe der Stavener Straf3e haben im Flachennutzungsplan keinen Anschluss an Bauflachen,
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Gemeinde Staven
Bebauungsplan Nr. ? ,Wohnen in Rossow*

August 2022

da die zuletzt errichtete Bebauung nérdlich der Stavener StralRe nach Flachennutzungsplan
im Auf3enbereich liegt.

Die Trinkwasserschutzzone und der Larmschutzbereich vom Flugplatz, die im Flachennut-
zungsplan nachrichtlich eingestellt waren, sind zwischenzeitlich aufgehoben.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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5. Plankonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Es ist beabsichtigt, Aul3enbereichsflachen fir Wohnbebauung nutzbar zu machen. Die Nach-
frage nach individuellen Wohnformen in Rossow ist hoch. Mit dem Bebauungsplan soll die
Errichtung von 15 Eigenheimen planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Es sind allgemeine Wohngebiete festzusetzen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan entspricht nur teil-
weise dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Die Entwicklung von Wohnge-
bieten wird hier als stadtebaulich geordnete Entwicklung angesehen.

Der Flachennutzungsplan ist auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

6. Planinhalt
6.1 Nutzung der Baugrundsticke
6.1.1 Art der Nutzung

Es werden allgemeine Wohngebiete nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig in
dem Gebiet.

Anlagen fir Verwaltungen sind mit dem angestrebten Gebietscharakter nicht vereinbar, was
zum Ausschluss im Geltungsbereich fuhrt.

Freigeraumte Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe widersprechen dem
stadtebaulichen Ziel. Daher werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Gebietes
nicht vereinbar ist, sind diese im Geltungsbereich unzulassig.

6.1.2 Mafld der Nutzung

Nach 8§ 16 Abs. 3 BauNVO wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl fiir den zurzeit fast unbebauten Bereich liegt mit 0,3 unter dem Orien-
tierungswert des § 17 BauNVO. Es wurde eine geringe bauliche Dichte festgesetzt. Mit der
Begrenzung der Bodenversiegelung wird die Bodenschutzklausel (8 1 a Abs. 1 BauGB) be-
rucksichtigt.

Es wird nur ein Vollgeschoss zugelassen, um dem dérflichen Charakter der Bebauung ge-
recht zu werden.

6.1.3 Bauweise und Baugrenzen

Im Plangeltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit der Festsetzung der Baugrenzen bestimmt. Im
nordlichen Teilbereich auf der Ostseite muss die Bebauung wegen der vorhandenen Trink-
wasserleitung zuriickgesetzt erfolgen.
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