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1. Planungserfordernis, Planungsziele, Rechtsgrundlagen

Planungseriordernis, Planungsziele:

Die Satzung der Stadt Zarrentin Gber den B-Plan Nr. 19 wurde am 23.02.2005 erlassen und durch Be-
schluss vom 20.04.2006 geéndert (Inkraftsetzung der 1. Anderung am 17.05.2006). Im Bebauungsplan
werden in einer groBzlgigen, extensiv zu entwickelnden Park- und Wiesenlandschaft mit Kleingewassern
einzelne Wohn- und Gewerbegebiete festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dabei
durch Baugrenzen in eng bestimmten Baufenstern geregelt. Fiir die Einzelbauvorhaben sind detaillierte
Vorschriften Uber die &uBere Gestaltung, u.a. zur Dachneigung festgesetzt.

Die Entwicklung der privaten Bebauung des Gebietes ,Schaalseehof” verlauft entgegen den Erwartungen
bisher zogerlich trotz fertig gestellter ErschlieBungsanlagen und baureifer Grundstiicke. Neben Ursachen
auBerhalb der planungsrechtlichen Einflussmoglichkeiten der Stadt Zarrentin liegt ein wesentlicher Grund
hierfQr in der sehr strengen Vorgabe von Baufenstern, die far eine individuelle Einordnung der Wohnhau-
ser auf dem Grundstiick unter Berlicksichtigung einer giinstigen Gebaudeausrichtung zur Himmelsrich-
tung bisher wenig Raum lassen. Einzelregelungen zur Einordnung von Stellplatzen und zu 6rtlichen Bau-
vorschriften stellen weitere Erschwernisse bei der Vermarktung der Baugrundstlcke dar.

Die Stadt Zarrentin beabsichtigt daher,
- die Moglichkeiten einer freiziigigen Lageeinordnung der Wohngebéaude auf den Baugrundstii-
cken durch eine Neuordnung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu erweitern;
- die Unterbringungsméglichkeiten von Stellplatzen, Carports und Garagen auf den Grundsticken
zu erleichtern und
- fir untergeordnete Bauteile und Anbauten wie Vordacher, Veranden, Wintergérten etc. sowie fir
Garagen und Carports die 6rtliche Bauvorschrift {iber die Dachneigung aufzuheben
- die Verwendung engobierter Dachziegel uneingeschrankt zu ermoglichen.
Aus Grinden der Rechtseindeutigkeit und zur Vermeidung von kiinftigen Konflikten zwischen den Plan-
festsetzungen und den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes M-V (Nutzungsbeschréankungen, Ab-
standsforderungen) soll im Zuge der 2. Anderung darlber hinaus eine Klarstellung {iber die Nutzungsart
der mit Geholzbepflanzungen festgesetzten Flachen erfolgen. Qualitat und Umfang der MaBnahmen sol-
len dabei unberdhrt bleiben.

Die vg. Regelungsziele betreffen die Baugebiete des B-Plans in ihrer Gesamtheil. Sie kdnnen deshalb
nicht als Einzelentscheidungen im Wege von Befreiungen nach § 31 BauGB umgesetzt werden. Die Plan-
anderung dient dabei auch der Verlasslichkeit der Planfestsetzungen fir die Allgemeinheit und fiir die
Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich im Besonderen.

Eine Plananderung ist deshalb erforderlich i.S.v. § 1 (3) BauGB.

Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung:
Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10. Fiir die
Aufstellung und den Vollzug der 2. Anderung dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundla-
gen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung).i.d.F. cer Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).




2. Anderung des B-Plans Nr. 19 Stadt Zarrentin Begrundung
"Schaalseehof” Stand: 12.08.08

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ist nach § 8 (2) S. 1 BauGB aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt entwickelt. Durch die Anderung werden die Grundzige der Planung nicht berdihrt.
Es wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben neu begriindet oder vorbereitet, die der UVP-Pilicht nach
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Planénderung gehen keine Auswirkungen auf Gebiete
des gemeinsamen europdischen Netzes ,Natura 2000 aus — Abstande zum Kirchseeufer und Intensitét
der baulichen Nutzungen unterliegen keinen Anderungsabsichten.

Die Anderung erfolgt daher nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren. Die Anderungssatzung tritt nach
§ 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses in Kraft.

2. Geltungsbereich

Mit der 2. Anderung wird der gesamte Geltungsbereich des B-Planes Nr. 19 erfasst. Es werden gem. Teil
A und Teil B der Anderungssatzung nur einzelne Festsetzungen geéndert bzw. ergénzt. Die von den An-
derungen nicht betroffenen Festsetzungen gelten fort.

Es handelt sich hier insofern um eine Planénderung, die nur einzelne Festsetzungen des bisher beste-
henden Plans zum Gegenstand hat. (Im Unterschied dazu: ein Anderungsplan triit innerhalb seines Gel-
tungsbereiches mit seinen Festsetzungen an die Stelle des alten Plans und ersetzt diesen vollsténdig).

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 19 sind zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses die Erschlie-
Bungsanlagen vollstdndig hergestellt. Die festgesetzten Anpflanzungen und EntwicklungsmaBnahmen der
Landschaftspflege sind noch nicht vollstandig realisiert.

In den von der Plananderung berthrten Bereichen sind 5 Einfamilienhduser in unterschiedlichen Baufel-
dern, vornehmlich an der StraBe Am Kirchsee neu errichtet worden.

3. Planinhalt

3.1. Grundziige der Planung

Mit der 2. Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Sowohl das stédtebauliche Konzept, das der Planung zugrunde liegt, wie auch im Einzelnen die zulassi-
gen Nutzungen und das MaB der Nutzung bleiben unveréndert. Die Anderung der Baugrenzen ermaglicht
eine gegenuber der bisherigen Planung veranderte Anordnung der Geb&ude auf dem Baugrundstiick. Die
stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Siedlungsentwicklung werden dadurch nicht verandert.
Insbesondere bleiben die Baudichte und die bisher geregelte Struktur einer offenen Einfamilienhausbe-
bauung ebenso unverandert wie Kapazititsanforderungen an Versorgungsmedien, das zu erwartende
Verkehrsaufkommen oder etwa der Abstand baulicher Anlagen zum Kirchseeufer.

3.2. Art und MaB der baulichen Nutzungen, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Neufassung der Festsetzung Gber Baugrenzen
groBzlgiger geregelt.

Insbesondere die bzgl. der zugehdrigen ErschlieBungsanlagen nach Norden orientierten Grundstticke
entlang der StraBen Am Kirchsee, Schwarzer Weg beinhalten infolge der bisher eng gefassten Baugren-
zen Nachteile fur die kinftige Bebauung. Mit der Plananderung wird in allen Wohngebieten eine gleichbe-
rechtigte, vergleichbar groBe Uberbaubare Flache festgesetzt. Dies ermaglicht eine freiziigige Gebaude-
einordnung, so dass eine Ausrichtung von Gebaude und funktionalen Freiflachen unter Berlicksichtigung
einer gunstigen Besonnung wenig eingeschrankt wird. Die bisherige Regelungsstrenge mit besonderem
Akzent auf die Ausformung des offentlichen Raums und der angrenzenden Kontur der Bebauung wird
damit zugunsten der privaten Nutzungsmdglichkeiten der festgesetzten Baugrundstiicke zurlickgestellt.

In den ringférmigen Baugebieten C 1 -3 besteht mit der 0.a. Begriindung Handlungsbedarf insbesondere
fir die Nordostseiten der Baugebiete. Aber auch die glinstig zur Himmelsrichtung orientierten Grundsti-
cke werden bezlglich der Uberbaubaren Flache gelockert, da der konische Grundstiickszuschnitt bereits
anlagebedingt Erschwernisse fir die Bebauung birgt und der jeweils rickwértige, breite Grundstiicksteil
eine vergleichsweise unproblematische Gebaudesinordnung gestattet. Die Baugrenzen werden deshalb
hier ebenfalls mit einem Abstand von 3 m zu den Baugebietsgrenzen groBzigig festgesetzt.

Durch die Erweiterung der Baugrenzen wird gleichzeitig mehr Spielraum fiir die Unterbringung von Ne-
benanlagen und Stellplatzen/Garagen auf dem Baugrundstiick geschaffen. Das Regelungsziel (= Pkt. 1)
wird damit ausreichend erreicht. Eine Anderung der Textfestsetzung Nr. 1.7. (iber die Anordnung dieser
Anlagen ist deshalb nicht erforderlich.
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3.3. Auswirkungen auf den Verkehr, Flachen fiir den Verkehr
Die Plananderung ist ohne Auswirkungen auf Belange des Verkehrs.

3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Griinordnung

Die Plananderung hat keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft bzw. auf die griinordnerischen Re-
gelungen des Bebauungsplans, da das Maf der baulichen Nutzung und der qualitative und quantitative
Umfang der griinordnerischen Regelungen unveréndert bleibt.

3.5. Ver- und Entsorgung der Baugebiete i
Die Belange der Ver- und Entsorgung der Baugebiete bleiben von der 2. Anderung des B-Plans unbe-
rahrt.

3.6. Ortliche Bauvorschriften

Bei der Durchsetzung der bisherigen Planfestsetzungen stellte sich die streng geregelte Vorschrift tiber
Dachneigungen als Hemmnis fir den Forigang der Bebauung des Gebietes heraus. Der Zweck der Rege-
lung wurde deshalb nochmals Gberpriift.

Es wird eingeschétzt, dass die beabsichtigte Durchsetzung von értlich-traditionellen Dachiésungen und
die Vermeidung einer gestalterischen Unruhe durch haufig bzw. stark wechselnde Dachneigungen aus-
reichend gesichert werden, wenn die diesbezliglichen Regelungen auf die Hauptdachflachen beschréankt
werden. Diese bestimmen mafigeblich das Erscheinungsbild der Bebauung am éffentlichen Raum. Un-
tergeordnete Bauteile sowie kleinere Nebengebaude und Garagen/Carports (iben dabei keinen nennens-
werten Einfluss aus.

Die vg. Anlagen und Bauteile werden deshalb bei einer GréBe bis zu 20m? Grundflache von der 6rtlichen
Bauvorschrift tiber Dachneigungen ausgenommen (Anderung Teil B Nr.5.3). Die von der Steildachvor-
schrift ausgenommenen Gebaudearten werden unter Beibehaltung der GréBenbeschréankung insoweit
erweitert.

Fur die Dacheindeckung wird mit der 2. Anderung des B-Plans jede Art von Engobe zugelassen. Die bis-
herige Beschrankung auf matte Dachoberfldchen wird wegen bestehender Abgrenzungsschwierigkeiten
zwischen matten und glanzenden Engoben aufgegeben, weil eine rechtssichere Durchsetzung der Fest-
setzung nicht gewahrleistet ist. Es war abzuwégen zwischen einem grundsétzlichen Ausschluss jeglicher .
Engoben oder einem Ausschluss nur von Dachziegeln mit Glasuren als Dachmaterial mit der stérksten i
Glanzwirkung. Im Sinne der Bauherrenschaft und unter Berticksichtigung u.a. der positiven Wirkungen
engobierter Dacher gegen eine schnelle Bemoosung wurde die erste Alternative gewéhlt. Wegen der
Lage des Gebietes am Stadtrand und der GroBgriinstrukturen, die das Plangebiet umgrenzen werden
dabei mégliche Landschaftsbild- sowie Blend- oder Lockwirkungen einzelner, moglicherweise gléanzend :
engobierter Dacher als vertretbar bewertet,




