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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Planungsanlass und Erforderlichkeit

An die Gemeinde Riiting ist der Antrag zur Neubebauung bzw. Ersatzbebauung
auf Grundstiicken innerhalb der Ortslage im Bereich Parkweg/ Schildberger Weg
herangetragen worden. Die Gemeinde Riuting hat sich aufgrund der Anfrage
damit beschaftigt und schafft planungsrechtliche Voraussetzungen fir die
Regelungen einer Neubebauung bzw. Ersatzbebauung.

Allgemeines

Der raumliche Geltungsbereich der Entwicklungssatzung befindet sich im
Bereich Parkweg/ Schildberger Weg. Als Plangrundlage dient die ALK. Die
Satzung besteht aus dem

- Plan

- Inhaltlichen Festsetzungen

- und der zugehdrigen Begriindung.

In Bezug auf die Wahl des Regelungsinstruments hatte die Gemeinde im Vorfeld
Abstimmungen mit der zustandigen Behdrde gefihrt. Fur die Gemeinde Riting
ist der von dem Regelungsbedarf betroffene Bereich innerhalb des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Deshalb wurde anstelle
der urspringlichen Uberlegungen zur Klarstellungs- und Erganzungssatzung
oder zur Klarstellungs- und Entwicklungssatzung fir die gesamte Ortslage auf
die Erstellung einer Entwicklungssatzung fir den Antragsbereich abgestellt. Die
Gemeinde hat sich fur die Aufstellung einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 2 BauGB entschieden. Es handelt sich um bereits bebaute Bereiche.
In einzelnen Teilen wird eine Ersatzbebauung anstelle der bisher vorhandenen
und nicht mehr genutzten Bebauung erfolgen.

Die Voraussetzungen fir den Erlass einer Entwicklungssatzung sind gegeben.
Es ist eine Bebauung im Auf3enbereich vorhanden. Im Umgriff der beabsichtigten
Satzung muss der Flachennutzungsplan eine Bauflache darstellen. Die
Entwicklungssatzung geht mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
einher. Innerhalb des Plangebietes werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben
vorbereitet. FUr den Bereich der Satzung ist nicht zu befirchten, dass eine
Beeintrachtigung der Natura 2000-Schutzgebietskulisse zu beflrchten ist.

Einordnung in Uilbergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich Parkweg/ Schildberger Weg eine
Wohnbauflache dar. Aufgrund fehlender Parzellenschérfe des
Flachennutzungsplanes werden auch die im Bestand vorhandenen und zu der
Wohnnutzung gehdérigen Stellplatzanlagen und Carportanlagen innerhalb des
Satzungsbereiches berucksichtigt.

Da es sich um eine Regelung des Bestandes handelt und im Wesentlichen eine
Nachnutzung bereits bebauter Flachen erfolgt, geht die Gemeinde davon aus,
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dass Ubereinstimmung mit den tUbergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung hergestellt werden kann.

4, Beschreibung des Plangebietes

Fur die planungsrechtliche Ausgangssituation ist von der Lage im Aul3enbereich
auszugehen.

Der Satzungsbereich umfasst das Gebiet der ehemaligen Gutsanlage. Innerhalb
des Plangebietes sind Denkmale vorhanden. In der Denkmalliste sind die
Gutsanlage mit Stall und Scheune sowie das Bauernhaus im Schildberger Weg 6
bertcksichtigt.

Fir die Nutzung ist innerhalb des Bereiches der Satzung die Wohnnutzung
vorherrschend. Westlich angrenzend an den bebauten Bereich befindet sich die
zum ehemaligen Gutsgeldnde gehorige Parkanlage. Der Bereich ist durch den
Parkweg verkehrlich erschlossen. Es erfolgt eine einfache Anbindung an den
Schildberger Weg, die in eine Wendeanlage miindet.

Von der Wendeanlage am Parkweg ist eine fu3laufige Verbindung an die
Schweriner Stral3e moglich.

Der Gebaudebestand innerhalb des Satzungsgebietes ist sehr unterschiedlich
ausgepragt. Von der ehemaligen Gutsanlage ruhren die von der Kubatur her
grol3en Gebaude. Die Gebaude wurden fir eine Wohnnutzung umgenutzt, so
dass innerhalb des von der Satzung betroffenen Bereiches die Wohnnutzung
vorherrscht.

Die Bebauung am Schildberger Weg ist kleinteiliger und dient auch tberwiegend
dem Wohnen.

In Bezug auf die Gestaltung wurden die Werte der ehemaligen Gutsbebauung
auch bei der Umnutzung bericksichtigt. Es sind Backsteingebdude mit
entsprechenden Steildachern unterschiedlicher Ausformung als Satteldach und
als Mansarddach vorhanden; es gibt jedoch das ehemalige Stallgebaude, dass
mit einem flachgeneigten Dach versehen ist.

Das Gebéaude sudlich von Schildberger Weg verfligt tber ein Reetdach. Somit
sind innerhalb des Bereiches rot- und anthrazitfarbene Décher und Reetdacher
vorhanden.

5. Inhalte der Satzung

Die Inhalte der Satzung werden auf das erforderliche Mafd beschrankt. Die
Vorgaben sind in den inhaltlichen Festsetzungen enthalten.

In der Satzung werden die fur eine Ersatzbebauung geeigneten Flachen mit einer
Baugrenze als Uberbaubare Flache zusatzlich gekennzeichnet. Dabei wird
bertcksichtigt, dass neben der Nutzung fir Gebaude im westlichen Anschluss
konkret Terrassenbereiche, fur die eine Uberdachung nicht vorgesehen ist,
festgesetzt werden.

Die denkmalwerte Umgebung wirkt auch auf die zukiinftige Bebauung innerhalb
des Satzungsgebietes. Bei der Vorbereitung der Vorhaben ist die Anforderung
der denkmalwerten Umgebung entsprechend =zu beachten und zu
berticksichtigen. Vorgaben aus der Gestaltung ergeben sich aus dem
denkmalwerten Bestand; ebenso Vorgaben zum Mal3 der Nutzung.

Vorgaben fur die Art der Nutzung werden nicht gesondert getroffen, weil sich dies
aus der vorhandenen Wohnnutzung bereits ergibt.
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Vorgaben fur das Mal} der baulichen Nutzung werden als entbehrlich angesehen;
die vorhandene Wohnumgebung bzw. bebaute Umgebung trifft entsprechende
Vorgaben und pragt den Maf3stab.

Fur das fur die Ersatzbebauung in Betracht kommende Flurstiick 240 lassen sich
unterschiedliche Szenarien fur die Gestaltung der Bebauung und zum MafR3 der
Bebauung darstellen. Es kdnnen durchaus ein- oder zweigeschossige Gebaude
entstehen, die sich jedoch an die Vorgaben der denkmalwerten Umgebung
anpassen mussen.

Bei dem Flurstick 240, auf dem eine Ersatzbebauung nach Rickbau des
vorhandenen Gebaudes vorgesehen ist, ist es ein im Bestand vorhandenes
Gebaude, das durch ein neues ersetzt wird. Im Zusammenhang mit der
Aufstellung der Satzung hatte sich die Gemeinde Riiting auch mit dem Flurstiick
69 beschaftigt. Das Grundstick ist flursticksbezogen in der Satzung
berticksichtigt. Das Grundstiick Schildberger Weg 5 ist mit einem Haus bebaut.
Im Rahmen des Satzungsverfahrens wurde durch die Gemeinde auch eine
erganzende Bebauung auf dem Flurstiick 69, Schildberger Weg 5, erortert. Mit
dem Grundstiickseigentiimer wurden entsprechende Abstimmungen zur
Erstellung einer dafir erforderlichen Ergéanzungssatzung fiir diesen Teil des
Grundstiicks erortert. Im Ergebnis wurde eine Einigung darauf erzielt, dass es
bei der bisherigen Bebauung auf dem Grundstick bleibt und keine
Erganzungssatzung fur den Teil des Flursticks 69 aufgestellt wird. Eine
Interessenbekundung seitens des Grundstickseigentimers wurde an die
Gemeindevertretung der Gemeinde Riiting nicht herangetragen.

Im Rahmen der Entwicklungssatzung ist somit kein weiteres Baurecht fur den
unbebauten Bereich gegeben.

Die Gemeinde stellt fir das Grundstiick Schildberger Weg Nr. 5 fir die
unbebauten Flachen folgendes dar. Zum bebauten Bereich gehdren nicht nur die
Standorte der vorhandenen baulichen (Haupt-)Anlagen und die sie verbindenden
Grundstiicksteile, sondern der gesamte Bereich, der durch die vorhandenen
Baulichkeiten gepréagt ist. Der Bereich, der durch die vorhandene Baulichkeit
gepragt ist, umfasst auch nicht bebaute, aber bauakzessorisch genutzte
Grundstticksteile, so wie in diesem Fall den nicht uniblich grof3en Hausgarten
oder einen nicht uniblich gro3en Bereich, der fur Erholungszwecke geeignet ist
und genutzt wird bzw. genutzt werden kann. Der bauakzessorische Bereich
umfasst ferner Flachen, die mit Nebenanlagen i.S.d. 88 12 Abs, 1, 14 Abs. 1
BauNVO bebaut sind. Die Gemeinde betrachtet den verbleibenden Teil des
Grundstiicks Schildberger Weg 5 nicht als sogenannte Baullicke. Allein
unbebaute Flachen, die lediglich an eine Ortslage angrenzen, sind kein bebauter
Bereich.

Im Bereich am Parkweg ist sowohl eine Bebauung mit groRerer Kubatur als auch
eine kleinteiligere Bebauung denkbar, so wie sie sich z.B. auf dem Grundstiick
Schildberger Weg 5 im Bestand darstellt.

Unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitédt des Gebietes wird durch die
Gemeinde im Weiteren tberpruft, ob eine Mindestgrundstiicksgrolie festzulegen
ist, um hier im Genehmigungsverfahren auf entsprechende Grundlagen
zurlickgreifen zu kénnen. Dies obliegt im Rahmen der weiteren Fortfihrung des
Verfahrens der Entscheidung der Gemeindevertretung; auch unter Beachtung
noch eingehender Stellungnahmen im Planverfahren, z.B. der unteren
Denkmalschutzbehérde.

Hinsichtlich der Gestaltung wird lediglich Wert daraufgelegt, die Dachfarben und
die Verwendung von Reet auch ausdricklich zuzulassen.
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Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen sind in diesem Falle entbehrlich, weil es sich
um die Nachnutzung bereits bebauter Flachen handelt.

Die Ersatzbebauung anstelle des stark verfallenen Gebaudes am Parkweg wére

unter Berlcksichtigung der vorhandenen und gré3tenteils denkmalgeschuitzten

Bebauung in der unmittelbaren Umgebung

- mit einem Erdgeschoss und hohem Drempel im 1. Stock und flach geneigtem
Dach

- oder mit einem Erdgeschoss und Steildach

anzustreben.

Eine Neubebauung mit sogenannten "Bungalowtypen" ist aus stadtebaulicher

Sicht und denkmalpflegerischer Sicht aus Sicht der Gemeinde ungeeignet.

6. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Satzung betragt 23.528,8 m2.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Satzungsgebietes ergeben sich aus derzeitiger Sicht
keine Anforderungen an die Vorsorge vor Beeintrachtigungen zum
Immissionsschutz.

8. Umweltbelange

Innerhalb des Satzungsbereiches handelt es sich Uberwiegend um bereits
bebaute Flachen.

Der Gehdlzbestand ist entsprechend den gesetzlichen Anforderungen von seiner
Geschitztheit zu bewerten und zu bericksichtigen.

Artenschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit ggf. erforderlichen
Abrissmalinahmen, sind unmittelbar vor Realisierung der MalRnahmen zu
Uberprifen um Verbotstatbestande auszuschliefl3en.

Auf Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen kann verzichtet werden.

Unter Bertcksichtigung der nordlich und westlich vorhandenen Parkanlage
ergeben sich bei der Aufstellung der Satzung keine Anforderungen fir

Festsetzungen.
Die detaillierten Anforderungen im Zusammenhang mit den westlich
angrenzenden Waldbestanden sind im Zuge des weiteren

Aufstellungsverfahrens abzustimmen. Das grundsatzliche Einvernehmen mit der
Forstbehtrde liegt unter Bericksichtigung des vorhandenen baulichen
Bestandes vor. Die detaillierte Ausformung der Bebauung ist im Zuge des
Satzungsverfahrens in Richtung Wald abzustimmen; hierzu gehort die
Festlegung der Baukante und die Festlegung der entsprechenden
Terrassenbereiche. Unter Berucksichtigung drtlicher Begehungen und
Abstimmungen hat die Gemeinde Riiting die Baugrenze differenziert dargestellt.
Es werden gesondert Bereiche hervorgehoben, die in Richtung Wald
ausschlielich als Bereich fur Terrassen vorzuhalten sind. Ansonsten strebt die
Gemeinde eine bestandsorientierte Ausnutzung auf dem Grundstick fur die
Bebauung mit Hauptgebauden an.
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Die Anforderungen an die Gewdasser sind zu beachten. Unter Berticksichtigung
der baulich vorgepragten Umgebung wird davon ausgegangen, dass
Vereinbarkeit mit den Anforderungen des Gewasserschutzstreifens zur Stepenitz
fur eine Ersatzbebauung hergestellt werden kann.

An die Stelle der vorhandenen Bebauung tritt eine Neubebauung.

Fur die Bewertung der Umweltbelange wurden die Dokumente des
Umweltinformationssystems des Landes Mecklenburg-Vorpommern genutzt und
im Beteiligungsverfahren verwendet.

9. Auswirkungen der Planung

Die vorhandene denkmalgepragte Umgebung ist bei der Neubebauung zu
bertcksichtigen.
Die Anforderungen an die Natura 2000-Schutzgebietskulisse werden beachtet.
Erhebliche Auswirkungen sind durch eine ergdnzende Wohnbebauung nicht zu
erwarten. Es ergeben sich keine anderen Auswirkungen als sie bisher bereits
vorhanden sind.

10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise sind als Bestandteil der
inhaltlichen Festsetzungen berticksichtigt.
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Teil 2 Ausfertigung

1. Beschluss uUber die Begriindung

Die Begrindung der Entwicklungssatzung der Gemeinde Riiting fiir den Bereich
Parkweg/ Schildberger Weg gemaR 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde in der

Sitzung der Gemeindevertretung am ............ gebilligt.
Riting, den............coooeiiiiiinl, (Siegel)
H|nze ...................................

Blrgermeister
der Gemeinde Riiting

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ruting
durch das:

Planungsbtro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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