Beschlussauszug

Konstituierende Sitzung des Ausschusses fur Finanzen,
Gemeindeentwicklung, Bau und Verkehr der Gemeindevertretung
Trollenhagen vom 23.09.2024 (VO-38-B0-24-673)

Top 8 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Gewerbe- und
Sondergebiet Trollenhagen - Hellfeld“

1. Grundsatzbeschluss

2. Beschluss zur Vergabe eines Auftrages fur eine
Planungsleistungen fur eine Schallimmissionsuntersuchung

3. Beschluss zum Abschluss von Stadtebaulichen Vertragen

Der Vorsitzende duRert in Bezug auf eine Anderung des B-Planes Nr. 2 ,,Gewerbe-
und Sondergebiet Trollenhagen-Hellfeld“, um eine Wohnungsnutzung fur bestimmte
Immobilien zu ermdglichen, erhebliche Bedenken. Er fuhrt aus, dass z. B. aufgrund
von Schallschutzbestimmungen dem Wohnungsschutz grundsatzlich der Vorrang
sogar gegenuber Bestandsgewerbe eingeraumt wird. Hierbei sind
Interessenkonflikte vorprogrammiert mit erheblichen Risiken fur die dortigen
Gewerbetreibenden. Zudem kann eine solche neu geschaffene Situation eine
Vorbildwirkung fur andere Wohnungsbauvorhaben in diesem Bereich bewirken. Es
wird hierzu eingehend diskutiert. Die Ausschussmitglieder teilen diese Bedenken.
AuBerdem wird hervorgehoben, dass den aktuellen Nutzern der Immobilien die
baurechtlichen Bestimmungen bekannt waren oder jedenfalls bekannt gewesen sein
mussten. Insgesamt mussen daher ihre Belange vor den berechtigten Interessen
des Gewerbes zuricktreten. Der Gemeindevertretung wird daher empfohlen, die
Anderungen gem. der Beschlussvorlage nicht zu beschlieBen.

Dem Amt Neverin wurde im Jahr 2022 bekannt, dass die Immobilien in der Hellfelder
StraBe 1, 1 d und 2, 17039 Trollenhagen zum dauerhaften Wohnen genutzt werden.
Es handelt sich hierbei um die drei ehemaligen Musterhdauser. Diese drei Immobilien
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Gewerbe- und
Sondergebiet Trollenhagen - Hellfeld”“ der Gemeinde Trollenhagen und somit in
einem ausgewiesenen und festgesetzten Gewerbegebiet. Die Art der baulichen
Nutzung wurde hier mit § 8 BauNVO festgesetzt. Die Nutzung zum dauerhaften
Wohnen ist daher derzeit unzulassig.

Im Rahmen der rechtlichen Subsumierung werden hier also bauliche Anlage mit
einer bodenrechtlichen Relevanz im Widerspruch zu der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschrift der Satzung der Gemeinde Trollenhagen Uber den Bebauungsplan Nr. 2
~Gewerbe- und Sondergebiet Trollenhagen - Hellfeld“ genutzt. Die zustandige
Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte kann nach § 80
Landesbauordnung M-V diese wohnliche Nutzung der drei Immobilien untersagen.
Wird eine unzulassige Nutzung trotz einer schriftlich verfigten
Nutzungsuntersagung fortgesetzt, so kann die Bauaufsichtsbehorde die Anlagen
oder Teile der Anlagen versiegeln. Ein entsprechendes Verwaltungsverfahren zum
Erlass einer Nutzungsuntersagung hat die Bauaufsichtsbehorde im Jahr 2023 gegen



die drei Grundstlckseigentiumer bereits eingeleitet, allerdings noch nicht
abgeschlossen.

Daraufhin haben sich drei Grundstlckseigentimer an das Bauamt des Amtes
Neverin gewandt, verbunden mit dem Wunsch der bauplanungsrechtlichen
Uberprifung ob und inwieweit hier baurechtliche Verfahren eingeleitet werden
konnen um die nahende Nutzungsuntersagung und drohende Wohnungslosigkeit
abzuwenden. Denn die Immobilien in der Hellfelder StraBe 1 und 2 werden von den
Grundstuckseigentimern selber bewohnt. Einzig die Immobilie in der Hellfelder
StralRe 1d wird vermietet - aber auch hier begehrt der Grundstlickseigentiumer eine
Losung zum Erhalt der wohnlichen Nutzung.

In diesem Zusammenhang kann die Gemeinde Trollenhagen im Rahmen ihrer
Planungshoheit nach § 1 Abs. 3 BauGB den Versuch unternehmen, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zum dauerhaften Wohnen, konkret far den
Geltungsbereich der drei 0.g. Immobilien, zu schaffen.

Die drei Grundstickseigentiumer haben diesbezuglich auf vorbereitende Nachfrage
seitens des Amtes Neverin bereits schriftlich die KosteniUbernahme fir die
Planungskosten und etwaige gutachterliche Kosten erklart, sodass die Gemeinde
Trollenhagen keine eigenen Planungskosten tragen muss (entsprechende
Kostenubernahmevertrage wurden aber noch nicht abgeschlossen).

Ziel der Planung ware die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Festsetzung eines urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO welchen dem Wohnen
und der gleichzeitigen Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, dient. Dazu musste der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewerbe- und
Sondergebiet Trollenhagen - Hellfeld“ der Gemeinde Trollenhagen in einem
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB fur ein Plangebiet von ca. 0,55 ha
(siehe Anlage) geandert werden.

Bis dato war dieses bauplanungsrechtliche Ziel nicht zu realisieren, da im
betreffenden Plangebiet ein erhdhter Gebietserhaltungsanspruch (Erhaltung eines
reinen Gewerbegebietes) nach § 15 BauNVO, ausgehend von dem Hotel- und
Restaurantbetrieb ,,Gasthof Schonbrunn” angezeigt war. Die Nutzung des Gasthofes
Schénbrunn wurde jedoch zum 30.06.2024 aufgegeben. Das betreffende
Grundstuck wurde verkauft und der neue Eigentimer wird das Objekt als Buro mit
EigentiUmerwohnung nutzen. Zwar wird diese Immobilie somit weiterhin gewerblich
genutzt, allerdings geht von ihr keine erhebliche Stérung mehr gegenuber der
wohnlichen Nutzung der o0.g. Immobilien aus, sodass das bauplanungsrechtliche Ziel
zur Schaffung eines urbanen Gebietes nach § 6 a BauNVO realisiert werden kénnte.

Allerdings geht naturlich weiterhin ein Gebietserhaltungsanspruch seitens der
weiterhin bestehenden Gewerbebetriebe auBerhalb des Plangeltungsbereiches der
Anderung des B-Planes Nr. 2 aus.

So sind im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Schutz- und
Ordnungsziele des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB zu berucksichtigen. Insbesondere sind
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung bei der Aufstellung zu berltcksichtigen
und im Rahmen der Abwagungsgebotes nach § 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen eines
Interessenausgleiches abzuwagen.

Bei der hier vorgeschlagenen Anderung der baulichen Nutzung des B-Planes Nr. 2
fr einen Plangeltungsbereich von ca. 0,55 ha wird somit, um die Schutz- Ordnungs-
und Abwagungsziele zu erreichen eine Schallimmissionsuntersuchung



unumganglich sein. Denn auch fur ein urbanes Gebietes nach § 6a BauNVO wird
eine wohnliche Nutzung der Immobilien nur mdglich sein, sofern es sich bei den
umliegenden Gewerbebetrieben um eben solche handelt welche die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Dies muss im Rahmen einer Schallimmissionsuntersuchung
vor Aufstellung des Bebauungsplanes zur Anderung des B-Planes Nr. 2 zuvor
untersucht werden.

Sofern im Rahmen dieser Schallimmissionsuntersuchung namlich festgestellt wird,
dass von den umliegenden Gewerbebetrieben eine wesentliche Stérung fur die
Wohnnutzung ausgeht, kann das Planungsziel zur Schaffung eines urbanen
Gebietes nicht realisiert werden, da in diesem Fall die Gewerbebetriebe dann einen
Gebietserhaltungsanspruch erfolgreich geltend machen kdénnten. Es wird die
Untersuchung folgender benachbarter Betriebe notwendig sein:

e Metallbau Ramm,

e Sanitarfachhandel Paulsen&Eckhardt ,,BaderWelten“ und

* ESG Energy Service Group im Gebaude des Sanitarfachhandel

- BUro ehemaliger Gasthof Schéonbrunn

- einwirkenden Schallimmissionen durch den StralRenverkehr Hellfelder StralRe

Durch das Amt Neverin wurde ein entsprechendes Angebot fur eine
Schallimmissionsuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Uber die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Gewerbe- und Sondergebiet Trollenhagen -
Hellfeld” eingeholt. Die gutachterlichen Kosten belaufen sich auf 7.122,15 Euro
brutto.

Dem Amt Neverin liegt von den drei Grundstuckseigentimern bereits schriftliche
Kostenubernahmezusicherung vor, sodass die Gemeinde im Falle der Beauftragung
dieser Schallimmissionsuntersuchung zunachst in Vorleistung gehen muss, die
Kosten nach Abschluss der Planungsarbeit aber erstattet bekommt.

Im Falle der Zustimmung der Gemeinde zur Beauftragung der
Schallimmissionsuntersuchung sind dennoch vor tatsachlicher Beauftragung des
Umweltplaners entsprechende schriftliche Kostentibernahmevertrage mit den drei
Grundstuckseigentumern abzuschlieen.

In Abhangigkeit des Ergebnisses dieser Schallimmissionsuntersuchung kann die
Gemeinde Trollenhagen dann den Erfolg zur Anderung des B-Planes Nr. 2 im
Rahmen der Neufestsetzung eines urbanen Gebietes abwagen und im Anschluss
einen Aufstellungsbeschluss fassen, oder diesen ablehnen, eine weitere
Planungsarbeit zur Erarbeitung des Bebauungsplanes tUber die Anderung des B-
Planes Nr. 2 beauftragen und eben auch diese Planungskosten wieder auf die
NutznieRer der Anderung des B-Planes Nr. 2 (bertragen.

Mitwirkungsverbot

Wer annehmen muss nach § 24 Abs. 1 Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern von der Mitwirkung ausgeschlossen zu sein, hat den AusschlieBungsgrund
unaufgefordert der oder dem Vorsitzenden des Gremiums anzuzeigen und den Sitzungsraum
zu verlassen; bei einer éffentlichen Sitzung kann sie oder er sich in dem fiir die Offentlichkeit
bestimmten Teil des Sitzungsraumes aufhalten. Ob ein AusschlieBungsgrund vorliegt,
entscheidet in Zweifelsfallen die Gemeindevertretung in nichtéffentlicher Sitzung unter
Ausschluss der betroffenen Person nach deren Anhérung.



Der Auszug entspricht dem Inhalt der Beratung.

Neverin, den 8. Januar 2025

Bodo Safls
Gemeinde Trollenhagen




