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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung befindet sich im nérdlichen Teil
des Stadtkerns. Er wird im Norden durch gdartnerische Nutzung, im Osten durch
die Ernst - Thdimann - StraBe und die sich anschlieBende straBenbegleitende
Bebauung sowie im SUden und Westen durch die vorwiegend aus
Wohngebduden bestehende Bebauung an der RosmarinstraBe begrenzt.

Nachfolgende  FlurstGcke werden in den  Geltungsbereich  der
Erg&nzungssatzung einbezogen:

Gemarkung Franzburg

Flur 1

FlurstGcke 27/136 teilweise, 27/137 teilweise, 27/238 teilweise, 27/300
teilweise, 27/302, 27/304 teilweise, 27/306 und 27/307

Gemarkung Neubauhof

Flur 1

FlurstGck 13/10 teilweise

Das Plangebiet hat eine GroBe von rd. 3.121 m=2.




Gegenuber der Entwurfsfassung von 10-2020 wurde der Geltungsbereich
verdndert.

Das Satzungsgebiet wurde um die FlurstGcke 27/257, 27/101 teilweise und
144/1 reduziert, da diese bereits Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils sind.

Zugeordnet dem Wohngebdude auf Flurstick 27/136 befindet sich im
rockwartigen Bereich ein Nebengebdude, welches vollstdndig in den
Geltungsbereich einbezogen wird. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit der
Erweiterung des Plangebietes um eine Teilfldche aus Flurstuck 13/10, Flur 1,
Gemarkung Neubauhof.

Die FlurstGcke 27/306 und 27/307 bleiben vollstGndig in den Geltungsberiech
einbezogen. In den ruckwartigen GrundstUcksteilen soll die Einordnung von
untergeordneten baulichen Anlagen und die Ausnutzbarkeit fOr Hausgdarten
ermoglicht werden. Eine Vorpragung, Ableitung als bauakzessorisch genutzte
Fldchen, ist u.a. durch das nérdlich auf den FlurstGcken 27/136, 27/304 und
13/10 vorhandene Nebengebdude und die GrundstUcksausnutzungen des
weiteren Umfeldes gegeben.

Die Einbeziehung des FlurstGckes 27/238 wird entsprechend der beidseitig
angrenzenden stddtebaulichen Vorpradgung auf eine Teilfldche begrenzt.

2. Anlass, Ziel und wesentliche Auswirkungen der Planaufstellung

e Anlass und Ziel der Planaufstellung
Durch abgdngige Bausubstanz sind im Stadtkern, insbesondere im Bereich der
Ernst- Thalmann - StraBe, gréBere Baulicken entstanden.
So stellt sich das zwischen der Ernst - Thdlmann - StraBe 87 und 93 von
baufdlliger Bausubstanz berdumte Areal als Bereich dar, der an den
Bebauungszusammenhang anschlieBt und diesen in den AuBenbereich
erweitert.
Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Franzburg ist dieser Bereich als
Wohnbaufldche gemdB § 1T Absatz 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.
Die Stadt mdchte verbindliche planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
BaulUckenschlieBung schaffen, die der Erhaltung und Aufwertung des
Stadtgefiges dienen und zur Umsetzung der im  wirksamen
Fldchennutzungsplan dargestellten  Entwicklungsziele beitragen. Hierzu
wurden die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder einer Ergdnzungssatzung
in Betracht gezogen. Die Stadt hat als geeignetes Planungsinstrument die
Aufstellung einer Ergdnzungssatzung gewdhlt. Aufgrund der standértlichen
Situation mit der prégenden Umgebungsbebauung kdnnen im Rahmen einer
Ergdnzungssatzung mit dem  hierfir zur  VerfUgung  stehenden
Festsetzungsrahmen die notwendigen Voraussetzungen zur Umsetzung der
stddtebaulichen Zielsetzungen geschaffen werden.

Mit Aufstellung der Satzung wird dem Grundsatz gemdB § 1 Abs. 3 BauGB
gefolgt, wonach die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald
und soweit es fur die stGdtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.



. Wesentliche Auswirkungen der Planaufstellung
Raumordnung und Sté&dtebau
Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, insbesondere die Plansatze
zur Siedlungsstruktur, finden in der Planung Beachtung, wonach die
Innenentwicklungspotenziale sowie Mobglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutzen sind.
Die Voraussetzungen zur Umsetzung der Empfehlungen des Stadtebaulichen
Rahmenplanes Sanierung Franzburg werden geschaffen.

Wohnbedurfnisse

Mit Umsetzung der durch die Satzung erdffneten Bebauungsmaoglichkeiten
kann auf mindestens vier GrundstUcken eine individuelle Bebauung for
nachgefragte innerstadtfische Wohngrundsticke ermdoglicht werden. FUr die
geplanten Baugrundstucke gibt es bereits konkrete Ansiedlungsvorstellungen,
so dass davon auszugehen ist, dass die Umsetzung der Planungen in einem
Uberschaubaren Zeitraum erfolgt. Damit wird ein Beitrag zur Deckung der
ortlichen Wohnraumnachfrage geleistet.

Umweltbelange

Durch die Umsetzung des Planvorhabens ist mit keinen erheblichen
Umweltauswirkungen zu rechnen. Anhaltspunkte fOr eine BeeintrGchtigung
der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b) BauGB genannten SchutzgUter kann
ausgeschlossen werden, da es sich um einen innerstdtischen Standort
handelt.

Mit  Beseitigung des stddtebaulichen Missstandes wird ein Beitrag zur
Aufwertung und Verfestigung der innerstddtischen Bebauungsstruktur
geleistet.

Nahversorgung und soziale Infrastruktur

Die Stadt Franzburg fungiert als Grundzentrum und verfUgt Uber eine gute
Ausstattung an  Nahversorgungs- und Infrastruktureinrichtungen for die
Bewohner. Die Einrichtungen sind Uberwiegend im Ortszentrum angesiedelt
und vom Plangebiet fuBldufig erreichbar.

Verkehrsseitige und medienseitige ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im historischen Stadtkern. Alle GrundstUcke grenzen
unmittelbar an die Ernst - Thalmann - StraBe.

Alle erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung liegen innerhalb der
offentlichen Verkehrsfldchen, so dass die kUnftigen Bauherren lediglich die
Herstellung der HausanschlUsse zu beantragen haben.

Stadtischer Haushalt

Die Stadt Ubernimmt zundchst die Kosten fur die Erstellung der
Ergdnzungssatzung.

Die Refinanzierung der Planungskosten erfolgt im Rahmen der VerduBerung
der GrundstUcke an Bauwillige.




3. Nachweis des Vorliegens der Voraussetzungen zur Planaufstellung

GemdaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit einzelne
AuBenbereichsfldchen in den im Zusammenhang bebauten Ortstell
einzubeziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung
des angrenzenden Bereiches entsprechend geprdgt sind.

Dem § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kommt vor allem dort Bedeutung zu, wo
die vorhandene Bebauung zwar die angrenzenden Fldchen noch
stddtebaulich mitprdagt, die Fidche selbst aber unbebaut ist und daher bereits
zum AuBenbereich gehort. Dies bedeutet, dass dem angrenzenden
Innenbereich im Hinblick auf Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
und Uberbaubarer Grundfladche die erforderlichen Zuldssigkeitsmerkmale for
die Bebaubarkeit im Ergdnzungsgebiet entnommen werden kdénnen. Eine
derartige Prédgung liegt hier vor. Aus der Bebauung an der Ernst - ThGimann -
StraBe und an der RosmarinstraBe kann ein MaBstab fur die Beurteilung neuer
Bauvorhaben hergeleitet werden.

Die Voraussetzungen zur Aufstellung der Ergdnzungssatzung sind nur
gegeben, wenn auch die weiteren Voraussetzungen nach § 34 Absatz 5
BauGB erfullt sind, wonach

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7
b) BauGB genannten SchutzgUter bestehen.

Diese Voraussetzungen kdnnen Iim Rahmen der Aufstellung der
Ergdnzungssatzung nachgewiesen werden:

e Das Ergdnzungsgebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Franzburg als Wohnbauflache gemdaB § 1 Absatz 1T Nr. 1 BauNVO
ausgewiesen. Im Stadtebaulichen Rahmenplan wird fUr das Plangebiet
eine Neubebauung zur Wiederaufnahme der Raumkante zur Ernst -
Th&lmann - StraBe empfohlen.

Damit befinden sich die Planungsabsichten der Ergdnzungssatzung
grundsatzich in  Ubereinsimmung mit  den gesamtsté&dtischen
Planungen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen stellen sicher, dass sich
die im Plangebiet zuldssigen baulichen Anlagen in das Stadtbild
einfugen und damit den Erfordernissen der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung entsprochen wird.

Die verkehrs- und medienseitige ErschlieBung ist durch den direkten
Anschluss der Baugrundsticke an die Ernst - Thdlmann - StraBe
gesichert.

e Vorhaben, die die Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
profung nach sich ziehen, sind nicht geplant. Ein Umweltbericht gemaBi
§ 2 ff. BauGB ist nicht erforderlich.



e Durch die Ergdnzungssatzung kdnnen keine Anhaltspunkte fOr eine
BeeintrGchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes begrindet werden.

(SchutzgUter gemaB § 1 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB)

Die Satzung kann gemdB § 34 Absatz 6 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt werden.

Die Ergdnzungssatzung bedarf keiner Genehmigung und kann somit nach
Satzungsbeschluss und Ausfertigung der Satzungsfassung von Plan und
Begrindung ortsUblich bekanntgemacht werden.

Die Satzung ftritt mit Ablauf des Tages der ortsUblichen Bekanntmachung in
Kraft.

Nach Inkrafttreten der Satzung gilt das Zul&ssigkeitsrecht gemdaB § 34 BauGB.

4, Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Ergdnzungssatzung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt geédndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

e Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)



e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermd&chtigungsgrundlage sowie im Text (Teil
B) unter Hinweise im Punkt ,,3. Rechtsgrundlagen” jeweils die angewendeten
aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
angegeben.

5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung und stadtische Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemas
Landesplanungsgesetz, Landesverordnung  Uber das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

. GemaB Punkt 3.2.4 (1) RREP VP fungiert die Stadt Franzburg im Verbund
mit der Stadt Richtenberg als Grundzentrum und ist dem Oberzentrum
Stralsund zugeordnet. Sie liegt in einem Idndlichen Raum mit gunstiger
wirtschaftlicher Basis.

,Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als
Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitsplatze fur die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.

(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird dem landesplanerischen Ziel
gemdaB Landesraumentwicklungsprogramms M-V Punkt 4.1 (5) zur
Siedlungsentwicklung entsprochen, wonach vorrangig die
Innenentwicklungspotentiale sowie Modglichkeiten der Nachver-
dichtung zu nutzen sind.

. Das Stadtgebiet liegt in einem Tourismusentwicklungsraum.

. Das Stadtgebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gemaB
Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.
Da es sich bei dem Plangebiet um innerstddtische Grundsticke
handelt, sind landwirtschaftlich genutzte Fldchen von der Uberplanung
nicht betroffen.

. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Naturschutz und
Landschaftspflege

Der Geltungsbereich der Planung berUhrt keine Schutzgebiets-
kulissen eines Natura 2000-Gebietes.
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Das Kataster des Landes M-V weist fUr das Plangebiet keine gemaB
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope aus.

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Trinkwasser

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Rohstoffsicherung

- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz und

- Eignungsgebieten Windenergieanlagen

Flachennutzungsplan

Die Stadt Franzburg verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i.d.F.
der 1. Anderung.

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Franzburg als
Wohnbaufldche gemdB § 1T Absatz 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Sanierung Franzburg Stadtebaulicher Rahmenplan

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes umfasst die Altstadt von Franzburg.
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Stédtebaulichen
Rahmenplanes in der Fassung der 1. Fortschreibung von 2004.

Nutzungsseitig wird im Rahmenplan der gesamte StraBenzug der Ernst -
Th&lmann - StraBe als besonderes Wohngebiet (Wb) gemdaB § 4a BauNVO
ausgewiesen, welches der Erhaltung der vorhandenen Bebauung und einer
Nutzungsdurchmischung, mit dem eindeutigen Ziel der Stdrkung der
Wohnnutzung, dient.

Die Erg&nzungssatzung wird aus dem wirksamen FlGchennutzungsplan der
Stadt Franzburg i.d.F. der 1. Anderung entwickelt und berUcksichtigt die
grundlegenden Planungsempfehlungen des Stddtebaulichen Rahmenplanes.



6. Planinhalt und Festsetzungen

Im Staddtebaulichen Rahmenplan wurde die historische Bebauung des
Plangebietes dargestellt und Empfehlungen fur eine Neubebauung gegeben.
Die FlurstUcke 27/238 und 27/300 (Haus Nr. 90 und 92) waren jeweils mit einem
traufst@ndigen eingeschossigen Wohngebdude mit Satteldach bebaut.

Auf den FlurstGcken 27/306 und 27/307 (Haus Nr. 91) befand sich ein
zweieinhalbgeschossiges tfraufstdndiges Mehrfamilienhaus.

Foto von Januar 2001 Bebauung Ernst - Th&lmann - StraBe 90 - 92
(Quelle: Stadtebaulicher Rahmenplan)

Es wird festgestellt, dass durch den Abbruch der Hduser die Torsituation des
nordlichen Stadteingangs und der kleine Platzraum am nérdlichen Ende der
Ernst - Thalmann - StraBe vollkommen zerstort wurden.

Der Stadtebauliche Rahmenplan empfiehlt daher unter den kurzfristigen
MaBnahmen eine Neubebauung des Plangebietes, um die stddtebauliche
Situation neu zu ordnen und die durch die BaulUcke entstandene Stérung des
StraBenraums zu beseitigen.

Im Gestaltungskonzept des Stadtebaulichen Rahmenplanes wird fir das
Plangebiet durch Neubebauung eine straBenbegleitende ein- bis
zweigeschossige Bebauung vorgeschlagen.
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Auszug aus dem Gestaltungskonzept des Stadtebaulichen Rahmenplanes

Die Bebauung des Plangebietes soll sich an den grundlegenden
Empfehlungen des Stddtebaulichen Rahmenplanes im Hinblick auf die
Uberwiegende Wohnnutzung und die fraufstndige Einordnung der
Hauptgebdude zur SchlieBung der Raumkante zur Ernst - Thdlmann - StraBe
orientieren.

Entsprechend dem Verkehrskonzept des Stddtebaulichen Rahmenplanes
wurde im Bereich des Plangebietes bereits der FuBgdngerbereich mit
Langsparkplétzen mit Klein- und Verbundpflaster neu befestigt und eine
Baumreihenbepflanzung angelegt.

Um den Eingriff in die neu angelegten offentlichen Freianlagen so gering wie
maoglich zu halten, ist die ortliche Einordnung der Grundstickszufahrten in
Abstimmung mit den zustdndigen Behdérden vorzunehmen.
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GemdB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdnnen in der Ergdnzungssatzung einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Safz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen
werden. Unter BerUcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten wurde die
Festsetzungsdichte gegenuber der Entwurfsfassung von 10-2020 auf das
stdtebaulich notwendige und mit dem rechtlichen Rahmen vereinbare Mal3
reduziert.

Auf die Festsetzung zur zul@ssigen Zahl der Vollgeschosse und zur
Grundflachenzahl kann verzichtet werden, da anhand der prdgenden
Umgebungsbebauung und den Vorgaben im Stddtebaulichen Rahmenplan
die Kriterien fUr eine EinfGgung der Bebauung abgeleitet werden kénnen.

Planzeichnung (Teil A)

Als Planunterlage fUr die Erstellung der Ergdnzungssatzung wurde ein Auszug
aus dem Kataster von 08-2020 im MaBstab 1: 500 gewdahlt.

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung ist mit dem Planzeichen 15.13
der PlanZV dargestellt.

Die Ergdnzungsflédchen sind als rot unterlegte Fidchen gekennzeichnet.

Gebdudebestand ist lediglich im nérdlichen Teil des Plangebietes vorhanden.
Haupt- und Nebengebdude sind farblich differenziert gekennzeichnet.

Das Flurstick 27/136 ist mit einem zweigeschossigen Wohngebdude mit
Satteldach bebaut, welches giebelstandig zur Ernst - Thdlmann - StraBe
ausgerichtet ist. Das dazugehdérende Nebengebdude befindet sich im
rockwartigen Bereich auf den FlurstUcken 27/136, 27/304 und 13/10.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch Baugrenzen festgelegt, die
im Rahmen der Neubebauung die Raumkante zur Ernst - Thalmann - StraBe
berUcksichtigt.

Mit der Festlegung von Baugrenzen darf die Bebauung auch hinter den
Baugrenzen zurGckbleiben. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes, der
Grundstuckszuschnitte, mdglichen Bautiefen sowie der Festsetzung der
traufst@ndigen einreihigen Bebauung entlang der Ernst- ThGimann - StraBe ist
ein ausreichendes Regelungsmal zur Erreichung der stadtebaulichen Qualitat
getroffen.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung der Baugrenzen mit Bezug
auf die FlurstGcksgrenzen.

Im Bereich der FlurstGcke 27/136, 27/304, 27/300 und 27/306 weisen die
FlurstUcksgrenzen zur Ernst - Th&lmann - StraBe mehrere Vor- und RUckspringe
auf. Daher wurde zwischen dem sudlichen straBenseitigen Grenzpunkt des
FlurstUckes 27/306 und der nérdlichen straBenseitigen Plangebietsgrenze auf
FlurstUck 27/136 eine Hilfslinie gezogen, zu der parallel in einem Abstand von
3.00 m eine geradlinige straBenseitige Baugrenze festgelegt ist.

Die Bautiefe differiert aufgrund der unterschiedlichen GrundstUckszuschnitte
zwischen 11,68 m und 20,00 m.
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FOr FlurstGck 27/137 wurde die hintere Baugrenze so festgelegt, dass die
erforderlichen Abstandsfldchen zu der grenzstdndigen Wohnbebauung auf
dem sudwestlichen FlurstUck 27/10 berucksichtigt sind.

Text (Teil B)

. Planungsrechtliche Festsetzungen

- Zulassigkeit von Vorhaben (§ 34 BauGB)
In Punkt I. 1 wird zur Zuldssigkeit von Vorhaben klargestellt, dass nach
Rechtskraft der Saftzung fur die Vorhaben im Plangebiet die
planungsrechtliche Zuldssigkeit nach § 34 BauGB gegeben ist.
Die Beurteilung nach § 34 Absatz 1 BauGB legt fest, dass fUr die zu
realisierenden Vorhaben das Einfugungsgebot gilt.
~Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der GrundstUcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfUgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.*

- Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Absatz 2 BauNVO)
GemaB Punkt 1.2 wird fUr das Plangebiet die offene Bauweise gemdaB § 22 (2)
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude
mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die GréBe der Grenzabstdnde
richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.

Im Umfeld des Plangebietes herrscht eine geschlossene Bebauung vor. Eine
entsprechende Ubernahme fUr das Plangebiet wirde jedoch fUr die
Bauherren fUr die kUnftige individuelle Bebauung zu erheblichen Restriktionen
fOhren.

Aufgrund der geplanten Bebauung mit 4 Hauptgebduden, der
GrundstUckszuschnitte und der Sichtachsen von der Ernst- Thdimann - StraBe
wird tfrotz der gewdhlten offenen Bauweise das bestehende ,stddtebauliche
Loch" optisch geschlossen.

- Uberbaubare GrundstUcksfldchen
(§ 9 (1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVvO)

Die Uberbaubare Grundstucksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Aus stadtebaulichen Grinden wird im Punkt 1.3(1) festgelegt, dass
Hauptgebdude ausschlielich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen als
einreihige Bebauung zur Ernst - Thédlmann - StraBe zugelassen werden.
Damit wird dem Gestaltungskonzept des Stddtebaulichen Rahmenplanes
gefolgt, der fUr das Plangebiet eine straBenbegleitende ein- bis
zweigeschossige Bebauung vorschlagt.
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NichtUberdachte Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und
Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sollen gemaB § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, da durch die umgebenden
GrundstUcksnutzungen eine entsprechende Vorprdgung gegeben ist.

GemdB Punkt 1.3(2) wird eine Einschronkung for die Zuldssigkeit
untergeordneter baulicher Anlagen in den Bereichen zwischen der Ernst -
Th&lmann - StraBe und den straBenseitigen Baugrenzen bzw. der gedachten
Verldngerung der straBenseitigen Baugrenzen festgesetzt. Die Einschrdnkung
wird aus stddtebaulichen und naturschutzrechtlichen Grinden erforderlich,
um Beeintrdchtigungen der Vorderansichten der Hauptgebdude und damit
des  Offentlichen  StraBenbildes  sowie  des  straBenbegleitenden
Gehodlzbestandes zu vermeiden.

- Festsetzungen zum Naturschutz
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

Bei den Ergdnzungsfldchen handelt es sich um bebaute bzw. berdumte
Wohngrundsticke, die einer intensiven Nutzung unterliegen bzw. wieder
zugefUhrt werden sollen. Die Vegetationsfldchen liegen brach bzw. werden
durch Mahd unterhalten. Der vorgefundene Biotopbestand ist aus
naturschutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung.

Mit der Festsetzung gemdaB Punkt 1.4 zur Begrinung der nicht Uberbauten
Grundstucksflochen wird die Qualitdt der kUnftigen Wohnbebauung, die
maBgeblich durch das Verhdlinis von versiegelten Fladchen und
Vegetationsflachen bestimmt wird, aufgewertet.

. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemadB § 9 Abs. 4 BauGB

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur zu berucksichtigen.

Daher werden entsprechend den Grundsdtzen der Erforderlichkeit und
Bestimmtheit Regelungen zur Dachgestaltung und zur Stellung der baulichen
Anlagen aufgenommen, die im Kontext mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen die Umsetzung der angestrebten stddtebaulichen Qualitét
garantieren.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

Entsprechend Punkt I.1(1) werden fuUr die Hauptgebdude ausschlieBlich
Sattelddcher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zugelassen. Die
Dachlandschaft im Umfeld des Ergdnzungsgebietes wird durch Satteld&cher
dominiert. In Verbindung mit der zul@ssigen Dachneigung wird eine klare und
harmonische Dachgestaltung gewdhrleistet.

Unter BerUcksichtigung der historischen Bebauungsstrukturen im Plangebiet
sowie im unmittelbaren Umfeld sollen die Hauptgebdude traufstandig zur
Ernst - Thdlmann - StraBe eingeordnet werden.
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Zur Verstarkung der Torsituation des nordlichen Stadteingangs von der Ernst -
Thdlmann - StraBe enthdlt der MaBnahmenplan zum Stddtebaulichen
Rahmenplan den Vorschlag einer kombinierten frauf - und giebelstdndigen
Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes. Dieser Vorschlag wird durch
eine entsprechende Festsetzung im Text (Teil B) Il. 1. (2), Satz 3 berUcksichtigt.

GemdaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf
diese BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher unter
Punkt II.2 eine Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei
Zuwiderhandlung gegen die getfroffenen gestalterischen Festsetzungen
aufgenommen.

M. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
(§ 11 Abs. 3 BNatSchG)

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Fachbeitrag Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom Kompetenzzentrum Naturschutz
und Umweltbeobachtung Gormin erstellt. Er beinhaltet die Profung, ob durch
die Planinhalte die artenschutzrechilichen Verbote des § 44 BNatSchG
berUhrt werden.

Die spezielle artenschutzrechtliche PrOfung kam zu dem Ergebnis, dass
Auswirkungen auf die lokalen Populationen von Amphibien und Reptilien
aufgrund der isolierten Lage und der Biotopausstattung im Plangebiet sowie
der zu verzeichnenden Nutzungen (kontinuierliche Mahd) nicht zu erwarten
sind. Das Vorkommen von Quartieren fur Fledermduse kann in Anbetracht des
Fehlens von Gebduden in den Baubereichen sowie von H&hlungen in
Baumbestdnden ausgeschlossen werden. Das Plangebiet wird von im
Siedlungsbereich haufig vorkommenden Fledermausarten, wie Zwerg-
Fledermaus, ggf. MUcken- und Breitflugelfledermaus, als Jagdhabitat genutzt.
Da es sich bei dem Plangebiet jedoch um eine relativ kleine Fladche mit
geringer Insektendichte handelt, sind in Umsetzung der Planungen keine
artenschutzrechtlichen Konflkte zu erwarten. Zudem sind im Umfeld
wesentlich geeignetere Jagdhabitate vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im 2.000 m-Umkreis von drei Storchenhorsten in
Richtenberg, so dass eine Analyse einer mit der Umsetzung der Planungen
moglichen Betroffenheit essenzieller Nahrungsfldchen fir den WeiBstorch zu
erforderlich wurde. Im Ergebnis der Analysen im Artenschutzbeitrag konnte
eine Betroffenheit des WeiBstorches ausgeschlossen werden. Im Umkreis von
2000 m zum Vorhaben befinden sich ausreichend Grunlandfldchen, die als
Nahrungshabitate fUr den WeiBstorch fungieren. Zudem handelt es sich bei
dem Plangebiet um eine stérungsanfallige Splitterfldche im Siedlungsbereich
und ist damit als Nahrungsfladche fUr den WeiBstorch nicht von Relevanz.
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Die artenschutzrechtliche Potentialabschdtzung kommt zu dem Ergebnis, dass
in Anbetracht der lediglich tempordren Stérungen wdhrend der Bauphase,
der Kleinflachigkeit des Plangebietes und der geringen Wahrscheinlichkeit des
Vorkommens von geschutzten Tierarten ernebliche Konflikte nicht zu erwarten
sind, so dass Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen nicht erforderlich werden.
Sind Gehdlzrodungen erforderlich, sind diese nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
zul@ssig, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis einschlieBlich 28. Februar des
darauffolgenden Jahres, da eine Neubesiedlung durch FreibrUter in jeder
Saison modglich ist. Dieses wurde mit einer entsprechenden Festsetzung
unterlegt.

Nachrichtliche Ubernahme

Belange des Denkmalschutzes

(§ 9 Absatz 6 BauGB)

Das bekannte Bodendenkmal ,Altstadt Franzburg® ist nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt.

Wenn auBerhalb des bekannten Bodendenkmals wdhrend der Erdarbeiten
Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11
DSchG M-V die zustdndige untere Denkmalschutzbehdrde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfUr der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentUmer sowie zufdllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

HINWEISE

- Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§ 13 BNatSchG)

Der  Verursacher  eines Eingriffs ist  verpflichtet, vermeidbare
BeeintrGchtigungen von  Natur und Landschaft zu  unterlassen.
Unvermeidbare  BeeintrGchtigungen sind  durch  MaBnahmen  des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
maBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalBnahmen).
Im Rahmen des Planverfahrens wurde daher ein separates Fachgutachten zur
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt, welches Bestandteil der gednderten
Entwurfsunterlagen von 05-2021 ist.
Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgte gemdB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018.
In der Gesamtheit ergeben die Berechnungen des Biotopverlustes und der
Versiegelungen einen Kompensationsbedarf in Hdéhe von 3.251 EFA
(Eingriffsfldchenaquivalenten).
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Aufgrund des groBeren Fladchenerfordernisses fUr die Anerkennung von
KompensationsmaBnahmen ist der Ausgleich im Plangeltungsbereich nicht
realisierbar.

GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Die Stadt
Franzburg hat sich fUr eine Abldsung von Okopunkten aus einem anerkannten
Okokonto entschieden. Dieses Okokonto muss sich wie der Eingriff in der
Landschaftszone ,,Vorpommersches Flachland" befinden.

Die Stadt Franzburg wird mit dem EigentUmer des Okokontos eine vertragliche
Vereinbarung ftreffen und die Kosten fir die Abldsung der 3.251 EFA
Ubernehmen.

Nach einer Berechnung des Gesamt-Kompensationsfldichendquivalentes von
3.251 EFA bezogen auf eine Grundsticksfldche von 2.400 m? ergibt sich je m?
Grundstucksfldche ein Kompensationserfordernis von 1,35 EFA
(Eingriffsfldchendquivalenten).

Mit der Ablésung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die volisténdige
Kompensation der Eingriffe durch die geplante Bebauung im Bereich der
Erganzungssatzung nachgewiesen werden.

- Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes
(§ 18 NatSchAG M-V)
Auf den bebaubaren GrundstUcksflachen wurden keine Bdume erfasst, die
den Kriterien des gesetzlichen Gehdlzschutzes entsprechen. Bei dem
vorkommenden Baumbestand handelt es sich um dltere Obstbdume (Birne
und Kirsche) sowie um durch natuUrliche Sukzession entstandenen Aufwuchs
von Ahorn im Bereich der Bauschuttablagerungen. Ein Erhaltungsgebot fUr die
Obstbdume ist aufgrund des Alters der Bdume und bereits vorliegender
Schadigungen nicht begrondbar.

Auf dem bereits von Wohnnutzungen gekennzeichneten Flurstck 27/136
befinden sich in den als Ziergarten genutzten Freifldchen Baumbestédnde. Es
handelt sich hierbei um Birken, Kiefern, Buchen und Ziergehdlze. Die Bdume
werden dem Hausgarten zugeordnet, so dass mit Ausnahme von Buchen,
diese nicht gesetzlich geschitzt sind. Die Buche wies zum jetzigen Zeitpunkt
einen Stammumfang von weniger als 100 cm auf, so dass der Baum noch
nicht dem gesetzlichen Schutz unterliegt.

Klarstellend wurden in die Festsetzungen die Belange des gesetzlichen
Gehdlzschutzes sowie das sich mit Fdllungen ergebende Ersatzerfordernis
gemdaB dem Baumschutzkompensationserlass aufgenommen.

Auf eine Einzeldarstellung der Bdume in der Planzeichnung und eine
Unterlegung mit einem Erhaltungsgebot wurde verzichtet, da durch die
Planungen die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes nicht unmittelbar
betroffen sind.
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7. Hinweise aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Im Rahmen der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Rugen
vom 19.02.2021 zu den Entwurfsunterlagen von 10-2020 wurden zu den
Belangen  Wasserwirtschaft, Brand- und  Katastrophenschutz  sowie
Abfallwirtschaft Hinweise vorgebracht, die zur Kenntnis genommen werden
und durch die kUnftigen Bauherren bei der Umsetzung der Bauvorhaben zu
beachten sind.

Zum Verbleib des Niederschlagswassers wurde durch die Regionale Wasser-
und Abwassergesellschaft Stralsund mitgeteilt, dass die GrundstUcke des
Plangebietes an die in der Ernst - Thalmann - StraBe vorhandene Kanalisation
angeschlossen werden kdnnen. Hinsichtlich Einleiterlaubnis und -bedingungen
erfolgt mit dem gednderten Entwurf eine erneute Abfrage bei
Versorgungstrager.

Die Loéschwasserversorgung ist durch die Im Umfeld des Plangebietes
vorhandenen Hydranten gesichert, die jeweils eine Ergiebigkeit von 48 m3/h
aufweisen.

Franzburg im Mai 2021

Der BUrgermeister
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