Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 der Stadt Zarrentin
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1.1

1.2

1.3

Grundlagen firr die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221)

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | Nr. 221), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S.2240 m.W.v. 14.12.2022 Stand:
01.02.2023 aufgrund des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGI. | S1362, ber. S.1436)
Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

Die Landesbauordnung (LBauO M-V) des Landes Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.M-V S. 344, 2016
S. 28) Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (NaturschutzausfGhrungsgesetz NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023
(GVOBI. M-V S. 546)

Die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunal-
verfassung - KV M-V) vom 13. Juli 2011(GVOBI. M-V 2011, 777)

Plangrundlage

Bei dieser Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine Anderung in
Textform, so dass eine Plangrundlage auf der Grundlage einer aktuellen
Vermessung nicht erforderlich ist. Als Ubersichtsplan dient ein Auszug aus dem
amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS), der Vermessungs-
und Geoinformationsbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim im MaBstab
1: 1.000.

Planvorgaben
e Fl&dchennutzungsplan

Im geltenden Fldchennutzungsplan der Stadt Zarrentin aus dem Jahre 2015
ist der hier Uberplante Bereich als Wohnbaufldche (W) ausgewiesen.

e Bebauungsplan

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Wohnen am sidlichen
Schaalsee” ist seit dem 29.06.2000 rechtskraftig.

Grundlage fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist die
Baunutzungsverordnung von 1990. Festgesetzt sind hier allgemeine Wohn-
gebiete zugunsten von Einzel- und Doppelh&usern aber auch Mehr-
familienhduser mit zuldssigen Firsthohen zwischen 8,50 m und 11,50 m.

Vorgegeben ist eine abweichende Bauweise zugunsten  von
Gebdudeldngen zwischen 18 m bis 40 m mit einer GRZ zwischen 0,25 und 0,3
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sowie einer GFZ zwischen 0,5 und 1,0. Uberwiegend ist eine GFZ von 0,6
vorgegeben.

Die bestehenden Festsetzungen fuUr die einzelnen Bereiche kdnnen dem
folgenden B-Planauszug enthommen werden.
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Abbildung 1: Westlicher Bereich der 1. Anderung des bestehenden B-Planes Nr. 12.
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2.1

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 liegt
sudlich der vorhandenen Bebauung der ,Wittenburger Chaussee" und umfasst
die BaugrundstUcke beidseitig der StraBe ,,Zum Fischerberg*.

Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet ist Uberwiegend bereits mit dreigeschossigen Wohngebduden
bebaut, wobei die obersten Geschosse als Staffelgeschosse ausgebildet sind,
die nicht als Vollgeschosse gelten. Das der geplanten und teilweise bereits
vorhandenen Bebauung zugrundeliegende Konzept kann dem folgenden Plan
enfnommen werden.
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Abbildung 2 Lageplan der geplanten Bebauung an der StraBe ,,Zum Fischerberg” Verfasser:
ArchitekturbUros Endler fUr die B&hl & Krds Fertigbau GbR aus 17624 Geestland

F s
/ </ \\\

U

An der Pampriner StraBe, nur 100 m vom Schaalsee entfernt, entsteht derzeit
das neue Wohngebiet ,,Zum Fischerberg". Im Sommer 2021 wurde dort mit dem
Bau von 5 eigenst@ndigen Wohnanlagen begonnen. Die Fertigstellung des
ersten Hauses erfolgte im Sommer 2022. Eine Fertigstellung der Ubrigen Neu-
bauten ist bis Anfang 2024 vorgesehen. Insgesamt entstehen dort 42 Woh-
nungen; die meisten davon als Eigentumswohnungen, sowie einige Mietwoh-
nungen. Im Geltungsbereich befindet sich unmittelbar an der Pampriner StraBe
auBerdem ein eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Die
bereits vorhandenen bzw. geplanten Gebd&ude an der StraBe ,Zum Fischer-
berg" haben alle Flachddcher. Die AuBenwdnde sind bzw. werden dalle
einheitlich mit beigegrauem Mauerwerk verblendet. Der Farbton der gewdhlten
Ziegel wird vom Hersteller als ,,sandgrau” bezeichnet.
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3.1

Planungsanlass und Planerfordernis

Die inzwischen an der StraBe ,,Zum Fischerberg"” entstandene Neubebauung
weicht in der Farbgebung des Verblendmauerwerks von den Vorgaben der
drilichen Bauvorschriften der 1. Anderung des Bebauungsplanes ab, wonach
fOr das Ziegelmauerwerk nur die Farben rot bis rotbraun zugelassen sind.
Entsprechend den zugeordneten RAL-Farbtdnen wird hier jedoch ein breites
Spektrum an Rot- bzw. Braunténen genannt.

Entstanden sind hier hingegen Gebdude mit Ziegelmauerwerk in einem beigen
/grauen Farbton, der vom Hersteller als ,,sandgrau” bezeichnet wird.

Dieser Widerspruch soll durch eine Anpassung der ortlichen Bauvorschriften
beseitigt werden. AuBerdem Uberschreitet das bereits fertiggestellte Haus Nr. 4
(siehe unten) die im B-Plan festgesetzte max. zuldssige Gebdudeldnge von 22 m
um 1,74 m, so dass auch hier eine Anpassung der zuldssigen Gebdudel&nge
erforderlich wird.

Abb. 3 Inzwischen fertiggestellte Be-
bauung Haus Nr. 4 (vorne) und Haus
Nr. 5 (im Hintergrund) mit Abwei-
chung von den bisher festgesetzten
Farbténen fUr das Ziegelmauerwerk

Zur Art des gewahlten Verfahrens

Die Stadt wird diese B-Plan&nderung auf der Grundlage von § 13 BauGB als
sog. vereinfachte Anderung durchfUhren.

Dies wird wie folgt begrindet:

e Die Grundzige der Planung werden nicht berUhrt. Art und MaB der
baulichen Nutzung werden nicht veré@ndert. Die GRZ und die GFZ werden
eingehalten. (Es wird lediglich die Bauweise fUr ein Baugrundstick
modifiziert).

e Durch diese Bebauungsplandnderung wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben
vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter - der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
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3.2

4.2

4.2.1

422

423

424

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und ZIweck der Planung lassen sich fOr die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 wie folgt zusammenfassen:

e Anpassung der Bauweise (zuldssigen Gebdudeldnge) fUr einen Teilbereich

e FErgdnzung der Ortlichen Bauvorschriften beziglich der Farbténe fir das
Ziegelmauerwerk der AuBenwdande,

e Aufnahme von zusétzlichen BegrUnungsmaBnahmen als Ergdnzung der
bestehenden Festsetzungen fir Anpflanzungen

Inhalt der Bebauungsplandanderung
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gegeniUber der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 nicht verdndert. Die Regelungen der 1. Anderung des
B-Planes 12 zur Art der baulichen Nutzung gelten somit weiterhin.

MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise und
Gebdudehohe

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gegentber der 1. Anderung des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 12 nicht verdndert. Hier gelten weiterhin die
bestehenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung.

Uberbaubare Grundstiicksfldéchen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch diese Bebauungsplan-
&nderung nicht veréndert. Die Planzeichnung der 1. Anderung des B-Planes 12
gilt ansonsten diesbezuglich weiterhin.

Bauweise

Die abweichende Bauweise gilt weiterhin. Durch die textliche Festsetzung Nr.
2.1 dieser B-Plandnderung wird allerdings fur das FlurstUck 82/11 (Haus Nr.- 4) die
zul@ssige Gebdudeldnge auf max. 23,75 m erweitert, um die Abweichung von
den ursprunglichen Festsetzungen nachtraglich zu legalisieren. Dies entspricht
einer Abweichung von 8%, die im vorliegenden Fall auch unter BerUck-
sichtigung der vorhandenen Nachbarbebauung fir vertretbar gehalten wird.

Gebdudehohen

Die festgesetzten Gebdudehdhen der rechtskraftigen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 werden durch diese B-Plandnderung nicht verédndert
und gelten weiterhin.
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425

4.3
43.1

4.3.2

4.4

Anpflanzungen

Die bisher geltende texiliche Festsetzung Nr. 6.4, die regelt, dass pro Grundstick
ein Obstbaum oder standtortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist, wird
dahingehend gedndert, dass als Ausgleich fur die Abweichungen von dem
Ursprungsbebauungsplan nunmehr drei Obstbdume oder standortgerechte
Bdume pro Baugrundstuck an der StraBe ,,Zum Fischerberg" anzupflanzen sind.
(Siehe hierzu die texiliche Festsetzung Nr. 3.1). Dies bedeutet, dass im
Plangeltungsbereich insgesamt 10 zusatzliche Baume anzupflanzen sind, was
dem Ortsbild durch eine bessere Durchgrinung des Quartiers zugute kommt.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch die vorhandene StraBe ,,Zum Fischerberg”
erschlossen. Anderungen sind hier nicht erforderlich und auch nicht geplant.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert. Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind in den angrenzenden StraBen vorhanden. Anderungen
gegeniber der 1. Anderung des B-Planes Nr. 12 sind hier weder geplant noch
erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften (OBV)

Gestalterische Festsetzungen bzw. ortliche Bauvorschriften werden durch diese
B-Plan&nderung nur in Bezug auf die zuldssigen Farbténe des Mauerwerkes
verdndert. So wird unter Ziffer 1 der OBV ergé&nzend zu Ziffer 9.2. der drilichen
Bauvorschriften der 1. Anderung des B-Planes Nr. 12 bestimmt , dass im
Plangeltungsbereich dieser Anderung als Material fir die AuBenwdnde auch
Ziegelmauerwerk in den Farben beige bis grau zugelassen werden. HierfUr wird
die Palette RAL-Farbtdne in der &rtlichen Bauvorschrift entsprechend erweitert.

Somit wird die Gestaltung der hier bereits fertiggestellten Gebd&ude nach-
tré&glich planungsrechtlich legalisiert.

Die Stadt halt diese Anderung der Gestaltung fur die Fassade vertretbar, zumal
die vorgesehene bzw. geplante Bebauung an der StraBe ,,Zum Fischerberg" ein
eigenstdndig erschlossenes Ensemble darstellt.

Auswirkungen der Planung

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen. Dies gilt auch fUr Bebau-
ungsplé@ne im vereinfachten Verfahren gemdaB § 13 BauGB. Ein Umweltbericht
ist hierfUr allerdings nicht erforderlich.
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5.2

Da im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung jedoch keine
zusatzlichen Baurechte geschaffen werden und auch die festgesetzten Uber-
baubaren GrundstUcksfldchen nicht verdndert werden, sind potenzielle Aus-
wirkungen auf Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, nicht erkennbar und auch nicht zu erwarten.
Dennoch hat die Stadt Zarrentin mit dieser B-Plandnderung durch die textliche
Festsetzung 3.1 geregelt, dass in dem Plangebiet auf den Baugrundstucken 1 -
5 an der StraBe ,,Zum Fischerberg" insgesamt 10 zus&tzliche Bdume auf den
Baugrundsticken anzupflanzen sind. Hiermit soll eine bessere Durchgrinung des
Gebietes als Ausgleich fur die Abweichung von den urspringlichen
Festsetzungen gewdhrleistet werden.

Immissionsschutz

Ein Erfordernis fUr immissionschutzrechtliche MaBnahmen aufgrund dieser
Bebauungsplandnderung wird nicht gesehen.

Beschluss Uber die Begrindung

Die Begrindung wurde von der Stadtvertetung Zarrentin in der Sitzung am
........................ gebilligt.

(Klaus Dréager)
BUrgermeister

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - BUro fUr Stadfplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner
Am Moorweg 13, 21514 Guster, Tel. 04158-890 277 Fax 890 276

Stand: 16.10.2023

GUster, den ....ooovveeeeeeeecieees

Der Planverfasser ........ccccoevvieiieiiineinnanns



