Amt Schonberger Land

Beschlussvorlage VorIage-Nr: VvVO/4/0407/2016-1 - Fachbereich IV
Stadt Dassow Status: offentlich
Sachbearbeiter: G.Kortas-Holzerland
Datum: 25.11.2016
Telefon: 038828-330-157
E-Mail: g.kortas-holzerland@schoenberger-
land.de

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Fereinhausgebiet
Ortslage Barendorf Sud"

-Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Abstimmung:

Beratungsfolge Ja |Nein |Enth.
29.11.2016 Hauptausschuss Dassow
13.12.2016 Stadtvertretung Dassow

Sachverhalt:

Zur ursprunglichen Beschlussvorlage ergibt sich noch ein weiterer Sachverhalt dahingehend, dass
nicht nur die Erganzung der Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung bezliglich der
allgemeinzulassigen Gelandeanpassungen auf den Grundstlicken Gegenstand ist, sondern auch
die Erhohung des Males der zulassigen Aufschuttung innerhalb des im Planteil gekennzeichneten
Aufschuttungsbereiches.

Die Unterlagen wurden dahingehend erganzt, sind in dieser Anlage beigefiigt und bilden nun die
Grundlage fur den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Beschlussvorschlagqg:
Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss aus der Ursprungsvorlage bleibt unverandert.
Grundlage des Beschlusses sind die in der Anlage beigefligten Unterlagen dieser Vorlage.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage: )
Entwurf der 1. Anderung B-Plan Nr. 25, bestehend aus:

Planteil A und Textteil B
Begrindung
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Satzung der Stadt Dassow

uber die

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25
"Ferienhausgebiet Ortslage Barendorf-Sud"

gelegen sudlich des Ortsrandes von Barendorf und westlich der Seestral3e

Begrindung
ENTWURF

Bearbeitungsstand 22.11.2016
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Stadt Dassow - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, Entwurf

Satzung der Stadt Dassow
uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
"Ferienhausgebiet Ortslage Barendorf-Std"

Entwurf
Inhalt Seite
1. Anlass und Ziele der Planaufstellung .........ccccvviiiiiiii e, 2
2. Lage und GeltungsbereiCh ... 2
3. Planungsrecht und Flachennutzungsplanung ..........cccccvvviiiiiiiiiieeeeeeennnns 2
4. Darstellung der Anderungsinnalte .........c.ccooveeieieieiecie e 3
5. ErSCRIEBUNG coeeiieee e e e e e eeaaeas 5
6. UMWEIDEIANGE. ... e e e eanaas 5
A .

Stadt-|und Regionalplanung

i L Partnerschaftsgesellschaft

4 Dipl.-Ing.

Martin Hufmann

@ Dipl. Geogr.
< Lars fFricke >

Alter Holzhafen 17b

23966 Wismar

Tel. 03841 470640-0

Fax 03841 470640-9

L www.stp-wismar.de, info@srp-wismar.de

1
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Stadt Dassow - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, Entwurf

1. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Dassow hat in ihrer Sitzung am 15.12.2015 die Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 mit der Gebietsbezeichnung "Ferienhausgebiet
Ortslage Barendorf-Sud", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) einschliel3lich der 6rtlichen Bauvorschriften (Festsetzungen zur aul3eren Ge-
staltung baulicher Anlagen), beschlossen. Die Satzung hat durch Bekanntmachung
Rechtskraft erlangt.

Im Rahmen der Realisierung von ersten Bauvorhaben hat sich gezeigt, dass eine
Klarstellung bezuglich der zulassigen Dachgestaltung erforderlich wird. Insbesondere
die Zulassigkeit von sog. Friesen- und Kapitansgiebeln sowie die Zulassigkeit von
unterschiedlichen Formen der Krippelwalmdacher sollen mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 eindeutig geregelt werden.

Im Rahmen der vereinfachten Anderung sollen so Festsetzungen der ortlichen Bau-
vorschriften geandert werden, um die bauliche und gestalterische Zulassigkeit von
bestimmten Giebel-, Gauben- und Dachformen zu konkretisieren.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ist des Weiteren die Er-
ganzung der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung um eine Rege-
lung hinsichtlich der zuldssigen Gelandeanpassung auf den Baugrundstiicken fur
den Geltungsbereich des Ursprungsplanes. Diese Regelung wird notwendig, da
Bauherren in anderen Baugebieten in der Vergangenheit vermehrt erhebliche Ni-
veauveranderungen vorgenommen haben. Die urspringliche Zielsetzung der Stadt
sah dagegen den weitgehenden Erhalt des nattrlichen Gelandereliefs vor. Die Rege-
lung tragt daher Vorsorge, dass es zu keinen erheblichen Eingriffen kommt und dient
somit auch dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Zugleich wird eine Anpas-
sung der maximalen Hohe von Aufschittungen in den dafir festgesetzten Flachen
vorgenommen.

Die sonstigen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur dul3e-
ren Gestaltung baulicher Anlagen bleiben unverandert bestehen.

Da die Grundziige der Planung durch die Anderungen nicht beriihrt werden, erfolgt
die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

2. Lage und Geltungsbereich

Das etwa 2,9 ha grofR3e Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt
Dassow liegt sudlich und sudwestlich der Ortslage Barendorf und westlich der See-
straRe. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten Geltungsbe-
reich der Ursprungsplanung.

3. Planungsrecht und Flachennutzungsplanung

Bis zum Zusammenschluss der Stadt Dassow mit den benachbarten Gemeinden Po-
tenitz und Harkensee im Juni 2004, gehorte die Ortslage Barendorf zur Gemeinde
Harkensee. Mit diesem Zusammenschluss wurde die Erarbeitung eines Teilflachen-
nutzungsplanes fur die Bereiche der ehemaligen Gemeinden Po6tenitz und Harken-

2
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Stadt Dassow - Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, Entwurf

see notwendig. Dieser teilgenehmigte Teilflachennutzungsplan ist seit dem
31.01.2015 wirksam. Gegenstand des Teilflachennutzungsplanes ist u.a. die Darstel-
lung der mit dem Bebauungsplan Nr. 25 tberplanten Flachen entsprechend den ge-
troffenen Festsetzungen. Die Flachen des hier betrachteten Plangebietes sind Be-
standteil der wirksamen Teilgenehmigung des Teilflachennutzungsplanes. Im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 bleiben die genannten planungs-
rechtlichen Voraussetzungen guiltig.

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geandert durch Artikel des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509),
- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen,
- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt des Amtes
Schonberger Land, Fachbereich Gemeindeentwicklung, Dassower Stralle 4 in
23923 Schonberg, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karte im Maf3stab 1:10.000, Lan-
desamt flr innere Verwaltung M-V (GeoBasis DE/M-V 2015) sowie eigene Erhebun-
gen verwendet.

Das zustandige Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellung-
nahme zur Ursprungsplanung mitgeteilt, dass raumordnerische Belange der Planung
nicht entgegenstehen. Mit der Errichtung von Ferienhdusern kann der Nachfrage
nach Grundstiicken fur die Bebauung mit Ferienhausern Rechnung getragen (vgl.
Programmsatze 3.1.3 (2) und (3) RREP WM) und der bestehende Wohnraumbedarf
beriicksichtigt werden (vgl. Programmsatz 4.1(3) (Z) RREP WM). Durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 ergibt sich keine geanderte landesplanerische
Situation.

4. Darstellung der Anderungsinhalte

Wie schon erortert, ist der Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 25 eine Erganzung zum Mal3 der baulichen Nutzung hinsichtlich einer Regelung
zur zulassigen Gelandeanpassung auf den Baugrundstiicken sowie eine Anderung
der Festsetzungen zur &ufReren Gestaltung baulicher Anlagen fur den Geltungsbe-
reich des Ursprungsplanes.

Die Anderungen betreffen im Einzelnen:
- Begrenzung der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung
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eines Planums auf jeweils 0,75 m sowie die Untersagung von Gelandeverande-
rungen aul3erhalb eines Bereiches von 2,0 m um die AuRenwande des Gebaudes,

- Anderung der maximalen Gelandehohe der zulassigen Aufschittungen von
15,00 m auf 15,90 m in der fur Aufschittungen festgesetzten Flache,

- die Erweiterung der zuldssigen Dachformen um das Kruppelwalmdach und
Sonderformen des Krippelwalmdaches,

- die Klarstellung, dass die Errichtung von Gauben und Giebel allgemein zul&ssig ist
und dass bei Dachflachen von Gauben, Giebeln und Wintergarten auch von den
Hauptdachflachen abweichende Dachneigungen, -formen und -materialien zulas-
sig sind,

- die Klarstellung, dass bei der Errichtung von Wintergarten die Festsetzungen zur
Gestaltung der Aul3enwénde nicht anzuwenden sind.

Durch die Begrenzung des Mal3es der zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen
im Rahmen der Errichtung von Gebauden soll eine Beeintrachtigung von Nachbar-
grundsticken durch Ubermalige Veranderungen der vorhandenen Geléandetopogra-
fie ausgeschlossen werden. Dartber hinaus werden durch die ergdnzenden Rege-
lungen auch Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes verhindert. Der
Bereich der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen wird auf die unmittelbare
Gebaudegrundflache zuzuglich eines Streifens von 2,0 m, in dem das hergestellte
Planum an die nattrliche Gelandeoberflache angeglichen werden soll, beschrankt.

In der festgesetzten Flache fur Aufschittungen wird die Anderung der maximalen
Gelandehéhe auf 15,90 m aus Grinden einer erschlieBungstechnisch notwendigen
Niveauangleichung mit dem Ubrigen Gelande vorgenommen.

Déacher der Ferien- und Wohngebaude sind als symmetrische Satteldacher oder als
Krippelwalmdacher auszubilden. Zulédssig sind auch Sonderformen des Kriuppel-
walmdaches, bei denen das Kriuppelwalmdach nicht am First des Hauptdaches en-
det. Hartgedeckte Dacher sind mit Dachneigungen von 38° bis 46° auszubilden, die
zulassige Dachneigung bei Reetdachern betragt 38° bis maximal 55°. Die Errichtung
von Gauben und Giebeln ist allgemein zulassig. Durch diese Festsetzungen werden
nunmehr auch Regelungen zur Errichtung von Krippelwalmdachern getroffen.

Die Festsetzungen zu Dachformen, -neigungen und -eindeckungen gelten nicht fir
die Errichtung von Dachflachen auf Gauben, Giebeln und Wintergarten. Mit dieser
Festsetzung soll prazisiert werden, dass die Festsetzungen zur Dachgestaltung nur
fur das Hauptdach gelten und nicht fur untergeordnete Anbauten oder Dachaufbau-
ten. Die Zielsetzung, eine einheitliche Dachlandschaft zu schaffen, wird durch die
Anderung nicht berthrt.

Bezlglich der Fassadengestaltung wird klargestellt, dass die in der Ursprungssat-
zung getroffenen Festsetzungen nicht fur Wintergarten gelten. Auch durch diese
klarstellende Erganzung werden die urspringlichen Ziele der stadtebaulichen Gestal-
tung des Gebietes nicht tangiert. Im Wesentlichen bestehen Wintergarten aus Glas-
flachen.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 gelten unverandert weiter
fort.
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5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die in der Ursprungsplanung festgesetzten Planstral3en
erschlossen. Mit der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
werden keine Anderungen am ErschlieRungs- und Stellplatzkonzept vorbereitet. Alle
Ubrigen Regelungen zur technischen ErschlieBung des Baugebietes werden eben-
falls durch die Plananderung nicht berthrt.

6. Umweltbelange

Umweltbelange sind durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 nicht be-
troffen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 um-
fassend und abschlieBend bearbeitet. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
werden lediglich geringflugige Erganzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen
Nutzung sowie Anderungen der ortlichen Bauvorschriften zur Konkretisierung der
baulichen und gestalterischen Zulassigkeit von bestimmten Giebel-, Gauben- und
Dachformen vorgenommen.

Die Grundflachenzahlen von 0,25 fir die WA- und SO- Gebiete der Ursprungspla-
nung bestehen weiterhin fort, wodurch eine Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung nicht erforderlich ist. Weitere umweltrelevante Regelungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 werden im Rahmen der 1. Anderung nicht beriihrt. Die umweltre-
levanten Festsetzungen der Ursprungsplanung gelten auch fir den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 unverandert fort.

Stadt Dassow, den.........c...........
Der Burgermeister
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