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B-Plan Nr.1 ,,Am Dorfteich®, vereinfachte 4. Anderung
Gemeinde Putgarten

Begriindung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (4. Anderung) umfasst den Bereich des ehemaligen Schulzhofs und damit eine ver-
gleichsweise kleine Teilfliche des Bebauungsplans Nr 1, bestehend aus den Flurstlicken 22/16 und
20 (jeweils teilw.) der Flur 2, Gemarkung Putgarten.

Erganzt werden die Festlegungen um
+ eine Beschrankung der maximal zulassige Firsthéhe,
. eine Einschrankung der Flachen fur Nebenanlagen.

Alle tbrigen plangraphischen und textlichen Festsetzungen einschlieBlich der Festsetzungen zur
Gestaltung werden nicht gedndert und gelten in der Fassung der 3. Anderung fort.

Die Planzeichnung basiert auf der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans in der Fas-
sung der 3. Anderung (mit Darstellung des Katasters mit Stand Januar 2014).

Da die Anderung nicht die Grundziige der Planung berlihrt, wird das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewandt.

1.2.1) Planungsziele

Anlass der Plananderung ist die Nutzungsaufgabe der letzten landwirtschaftlichen Hofstelle im
Plangebiet (Schulzhof) sowie die aktuelle Umbauplanung in eine Ferienanlage. Grundsatzlich ist die
Umnutzung zu begriiRen, da damit eine brachgefallene Flache einer neuen, der angestrebten Ent-
wicklung des Ortes als Fremdenverkehrsort entsprechenden Nutzung zugefuhrt (vgl. die regional-
planerische Festlegung im RREP VP) und so ein dem Gebot der Innenentwicklung folgender spar-
samer und schonender Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a BauGB) gewahrleistet werden
kann.

Daher hatte die Gemeinde bereits im Zuge der 3. Anderung insbesondere die Art der baulichen Nut-
zung angepasst (Ersatz der Dorfgebietsausweisung durch ein Sondergebiet Tourismus), sowie die
Festlegung zur Uberbaubaren Grundsticksflache und zur Geschossigkeit entsprechend des Gebau-
debestands Uberarbeitet. Ziel war es, einen Umbau der ortsbildpragenden landwirtschaftlichen Ge-
baude zu ermadglichen, um auch bei volliger Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen im Ort das
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bisherige Geprage zu erhalten.

Nach Abschluss den Beteiligungsverfahrens zur 3. Anderung wurden Beflirchtungen vorgetragen,
dass

die neu zugelassene Zweigeschossigkeit bei vollstandiger Ausnutzung sowie unter Berilick-
sichtigung der zuldssigen Dachneigung Baukorper ermégliche, die weit gréler als die Be-
standsbebauung ausfallen kénnten,

+ durch Aufgabe der Flachen mit Bindung fur Bepflanzung (z.B. bestehende Gehélzgruppen)
und der MalRnahmeflachen nach Nr. 20 (Obstwiese neben Schulzhof) eine Anordnung von
Stellplatzen an den Grundstiicksgrenzen maoglich werden, die zu einer unverhaltnismaRigen
Belastung der Nachbargrundstiicke flihren kénne.

Um solchen Befirchtungen entgegenzutreten, sollen fur den Anderungsbereich ergdnzend die ma-
ximale Firsthohe angelehnt an den Bestand eingeschrankt sowie zur Sicherung trennender Griin-
streifen ein Abstand zwischen Stellplatzanlagen und Grundstiicksgrenzen vorgegeben werden.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Festsetzungen

2.1.1) Firsthéhe

Der frihere Schulzhof besteht aus einem heterogenen Gebdudeensemble. Neben dem eingeschos-
sigen Wohnhaus an der DorfstralBe besteht im Stdosten ein zweigeschossiges Werkstattgebaude
mit nur flach geneigten Blechdach sowie westlich davon die groe Scheune mit ihnrem pragenden
Steildach und einer Firsthéhe von gut 10 m (bei einer Gelandehéhe von rund 24 m HN im direkten
Umfeld des Gebaudes).

Die Gebaude entlang der Dorfstrale, bei den es sich teilweise um gréRere Gebaude mit gewerbli-
chen Nutzungen / Beherbergungsbetriebe handelt, weisen in unregelméaBigen Abstanden gréRere
Firsthéhen auf: Nr. 3/4 mit 9,0m, Nr. 23 mit 9,6m, Nr. 23a mit 9,0m, Nr. 29 mit 9,9m, jeweils bezo-
gen auf die Verkehrsfliche der DorfstraRe.

Um eine eventuell konstruktiv erforderliche Aufdoppelung der vorhandenen Sparren (z.B. zum Errei-
chen der erforderlichen Dammstoffstarke in der Sparrenlage) nicht auszuschlieBen, wird in Anleh-
nung an den Bestand eine Firsthéhe von 11,0 m Uber Geldnde bzw. 35,0 m HN festgesetzt.

Durch Beschrankung der zuldssigen Firsthéhen kann (bei Beachtung der zuldssigen Dachneigung
zwischen 35 und 48 Grad) sichergestellt werden, dass auch im Falle einer vollstdndigen Neubebau-
ung keine die derzeitige MaRstablichkeit erheblich verdndernden Gebaude entstehen.

2.1.2) Flachen fiir Stellplatze

Bislang trifft der Bebauungsplan allgemein keine Aussagen zu Flachen fur Stellplatze sowie sonsti-
gen Nebenanlagen. Damit sind Stellplétze und Nebenanlagen sowohl innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen als auch nach § 23 BauNVO auf den nicht Uiberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig.

Wahrend eine Anordnung von Nebengebauden direkt an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze in
der Regel eine wirksame Abschirmung der privaten Nutzungsbereiche erméglicht und damit geeig-
net ist, nachbarliche Stérungen effektiv zu reduzieren, fiihrt die Platzierung von Stellplatzanlagen im
Grenzbereich zu regelmaligen Stérungen. Dabei sind Stellplatzanlagen gewerblicher Beherber-
gungsbetriebe nach TA Larm zu beurteilen, so dass sie im Einzelfall bei rlicksichtsloser Anordnung
unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans aufgrund § 15 BauNVO unzuldssig sein
kéonnen. Dies gilt jedoch nicht unbedingt Stellplatze von Ferienwohnungen, da diese keinen Beher-
bergungsbetrieb und damit keine gewerbliche Nutzung darstellen.

Um bodenrechtliche Spannungen von vorneherein weitestgehend zu vermeiden, werden fur die zu-
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kinftigen Stellplatze im Bereich des Schulzhofs Flachen fur Stellplatze direkt an den Grundstiicks-
grenzen ausgeschlossen.

Demnach werden Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrten in einem Abstand von 2,0 m zur Grund-
stiicksgrenze ausgeschlossen, so dass ausreichend Flache flr eine entsprechende Abschirmung
mit begleitendem Pflanzstreifen verbleibt.

2.2) Flachenbilanz

Da sich die Anderung weder auf die Abgrenzung der Baugebiete noch auf die zulassige GRZ er-
streckt, hat die Planung keine Auswirkungen auf die Flachenbilanz.

2.3) ErschlieBung

Die Planung wirkt sich nicht auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus, so dass die Aussagen
in der Begriindung des Ursprungsplans bzw. der 3. Anderung weiterhin giltig bleiben.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Angesichts der Geringflugigkeit der Anderung ist die Planung nicht geeignet, sich erheblich auf die
offentlichen Belange auszuwirken. Aufgrund der Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung, der
Baugebietsabgrenzung sowie der Festlegung zum Uberbauungsgrad sowie zur Uberbaubaren
Grundstuicksflache ist die Anderung nicht geeignet, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen
auf Natur und Umwelt zu bewirken.

Die Belange der verschiedenen privaten Eigentumer, d.h. der Eigentimer der Flachen innerhalb
des Anderungsbereichs (ehem. Schulzhof) sowie der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke
am Arkonablick, sind gerecht untereinander abzuwagen.

Dabei ist festzuhalten, dass die erganzenden Festsetzungen eine bebauungsplankonforme Grund-
sticksnutzung entsprechend des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung (GRZ 0,35, Il Vollge-
schosse) nicht verhindern und insofern die Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet nicht erheb-
lich einschréanken werden. Auch fir den Bereich D am Vitter Weg lasst der Ursprungsplan bereits
eine zweigeschossige Bebauung mit groRem, gebaudetibergreifendem Baufenster zu.

Der Schulzhof steht an der historischen Dorfstralle, so dass der MaRstab der jungen Ferienhausbe-
bauung entlang der neuen Strale Arkonablick nicht relevant ist. Mit maximal 11,0m liegt das MaR
des Schulzhofs etwas Uber dem Bestand, die Differenz ist jedoch verhaltnismaRig gering, so dass
dies angesichts der allgemeinen Unterschiedlichkeit der Firsthéhen im StraBenbild nicht negativ
auffallen wird. Auch die Silhouette des Ortes (Belang Landschaftsbild) wird durch eine Bebauung
mit 11,0m Firsthéhe nicht negativ verandert.

Fur die Eigentumer der angrenzenden Flachen bedeutet die Planung (4. Anderung) eine Absiche-
rung der urspriinglichen Planungsziele (Erhalt der MaRBstablichkeit der bestehenden Gebaude auch
im Falle eines vollstandigen Neubaus).

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass der gesamte Bereich bereits in der Ursprungsplanung el-
nem einheitlichen Gebietstyp zugeordnet wurde. Mit der urspringlichen Ausweisung als Dorfgebiet
wurde der seinerzeit bestehenden, potenziell konflikttrédchtigen Gemengelage aus Landwirtschaft,
Wohnen und ergdnzenden gewerblichen Nutzungen (z.B. Beherbergungsbetriebe, Gastronomie)
entsprochen. Die auf der Grundlage des Bebauungsplans am Arkonablick entstandenen Einfamili-
enhduser konnten demnach zu keiner Zeit die Schutzwirdigkeit eines (allgemeinen oder reinen)
Wohngebiets beanspruchen, auch wenn durch den in den letzten Jahren weitgehend brach liegen-
den Schulzhof tatséchlich kaum Emissionen verursacht wurden. Insofern war auch zu keinem Zeit-
punkt das Entstehen von gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sowie die damit einhergehende
Anlage grofierer Stellplatzanlagen auszuschlie3en.
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Auch das in Reaktion auf den Strukturwandel (Aufgabe der Landwirtschaft in der Ortslage) im Zuge
der 3. Anderung festgesetzte Sondergebiet Tourismus geht einheitlich von einer Gemengelage fur

den gesamten Bereich aus, wobei statt landwirtschaftlicher Nutzung nun die fremdenverkehrlichen
Nutzungen pragen.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Abstands zwischen Stellplatzanlagen und der kleinteili-
gen Einfamilienhausbebauung am Arkonablick kommt die Planung dennoch der privateren, kleintei-
ligeren Nutzung in diesem Bereich angemessen entgegen.

Gemeinde Putgarten,
Januar 2016
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