Gemeinde Zierow

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Ziero/15/9373
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 26.03.2015

FB Il Bau- und Ordnungswesen Verfasser: Carola Mertins

Satzung liber die 2. Anderung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes Nr. 7 "De Poeler Drift" im vereinfachten Verfahren
nach §13 BauGB

hier: Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Bauausschuss der Gemeinde Zierow
Gemeindevertretung Zierow

Sachverhalt:

Die Gemeinde Zierow hat das Aufstellungsverfahren fiir die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 7 ,De Poeler Drift* nach den Vorgaben des Baugesetzbuches im vereinfachten Ver-
fahren gemalf § 13 BauGB durchgeflihrt.

Die Abwagung aller im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen ist gemaf Abwagungs-
protokoll erfolgt; der Abwagungsbeschluss wurde gefasst.

Die Satzungsunterlagen und die Begriindung wurden um die Ergebnisse der Abwagung er-
ganzt.

Um das Aufstellungsverfahren abzuschlie3en, ist der Satzungsbeschluss notwendig. Der
Satzungsbeschluss ist von der Gemeindevertretung zu fassen.

Da mit der Anderung nur die urspriingliche Konzeption der Gemeinde gemaf der einschlagi-
gen rechtlichen Vorgaben Uberarbeitet werden soll und die Grundzige der Planung beibehal-
ten werden, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden. Die zu-
l&ssige Grundflache wird gegenlber der rechtskraftigen Fassung nicht verandert, so dass
kein zusatzlicher Eingriff erfolgt. Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB bzw. dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde daher abgesehen.

Der Satzungsbeschluss dient als Grundlage fur die Bekanntmachung des Bebauungsplanes.
Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss ortstiblich bekannt zu machen.

Da die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB erfolgt, ist von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 Abs. 4
BauGB abzusehen.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zierow beschlieft:

1. Auf Grund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie gemaf} § 86 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) beschlieRt die Gemeindevertretung die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 7, bestehend aus den Textlichen Festsetzungen (Teil B mit Textlichen
Festsetzungen, den Ortlichen Bauvorschriften und Nachrichtlichen Ubernahmen / Hinwei-
sen) und der Begriindung, als Satzung.

Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Ortslage und umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ,De Poeler Drift“. Der Geltungsbereich ist um-
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grenzt von landwirtschaftlich genutzten Flachen und im Nordwesten durch den Camping-
platz Zierow.

2. Die Begrundung wird gebilligt.

3. Das Amt Klitzer Winkel wird beauftragt, den Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses ist dar-
auf hinzuweisen, wo der Plan mit der Begriindung eingesehen und Uber den Inhalt des
Planes Auskunft verlangt werden kann.

Finanzielle Auswirkungen:
Wird von NCC getragen.

Anlagen:
Satzungsunterlagen

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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Anhang
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
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Anhang 2
Ubersicht uber Grundstucke mit von der StraBe aus deutlich ansteigendem (rot) bzw. abfallendem (blau) Gelandeverlauf
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2. Anderung des
Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 7

,De Poeler Drift*
Im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Gemeinde Zierow

Satzung
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Satzung

uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.7 "De Poeler Drift" ohne Umweltpriifung / Umwelt-
bericht im vereinfachten Verfahren.

Aufgrund 88 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954), sowie
nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt ge&ndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. S. 102), wird nach Beschlussfassung durch die Ge-
meindevertretung vom ..................... folgende Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 7 "De Poeler Drift" ohne Umweltprifung / Umweltbericht im vereinfachten Verfahren erlassen.

8§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 ,De
Poeler Drift* der Gemeinde Zierow, rechtsverbindlich seit 07.07.2005 (siehe Anlage 1).

8§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt 1.2.3 wie folgt
neu gefasst:

|.2.3 H6henlage (8 9 Abs. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

a) Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehothen (First-, Traufhdhe, Erdgeschossfuli-
bodenhdhe) ist die StraRenhdhe gemessen in der Mitte der befestigten Fahrbahnflache in
dem Punkt, der orthogonal zur Stral3enachse gefluchtet der Mitte des Gebaudes entspricht.
Bei Doppelhausern ist die Mitte des Gesamtbaukdrpers maf3geblich.

Bei Gebauden, die nicht von einer StralRe begleitet werden, ist die Mitte der Fahrbahn am
Ende des erschlieBenden Stichwegs verbindlich. Bei Eckgrundstiicken ist der erschliel3en-
de StraRenabschnitt (Lage der Zufahrt) maRgeblich. Dabei sind Stichwege, die nur durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert sind, wie ausgewiesene Verkehrsflachen zu be-
handeln.

Bei von der Stral3e aus ansteigenden Grundstiicken mit einer Hohendifferenz von mehr als
0,3 m zwischen dem festgesetzten Bezugspunkt und der natirlichen Geldndehdhe in Mitte
des Gebéaudes ist der Bezugspunkt um 0,3 m zu erhéhen. Entsprechend ist bei abfallenden
Grundstiicken der Bezugspunkt um 0,3 m zu vermindern.

b) Die zuldssige Firsththe (FH) betragt im ganzen Plangebiet 7,0 m, fir Reetdachhauser 9,10 m
uber Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe ist die Oberkante des Dachfirstes als hdchs-
ter Schnittpunkt der au3eren geneigten Dachhaute. Die maximal zuldssige Firsthéhe gilt nicht fur
untergeordnete Bauteile i.S. des Landesrechts sowie flir technische Anlagen im Sinne des Emis-
sionsschutzes.

c) Die Oberflache des Erdgeschossful3bodens darf bei Hauptgebduden hochstens 0,6 m Gber dem
Bezugspunk, die Oberflache des Eingangspodests in das jeweilige Haus héchstens 0,3 m Gber
dem Bezugspunkt liegen.

d) Die zulassige Traufhdhe (TH) betragt im ganzen Plangebiet 3,2 m, fir Reetdachh&user 3,8 m
Uber Bezugspunkt.

Die Traufhohe wird gebildet durch die Schnittkante der au3eren geneigten Dachhaut mit der Vor-
derkante der AuRenwand.

Die festgesetzte Traufhhe bezieht sich auf die Hauptdachflachen. Dem Hauptdachkdrper
hinzugeflgte Bauteile wie giebelstandige Vorbauten von bis zu 1,5 m Tiefe gemessen zum
Hauptbaukorper (Frontspiel3) und Zwerchgiebel sind nicht zu beriicksichtigen, sofern diese
nicht mehr als 50% der gesamten Trauflange einer Dachflache belegen. Dies gilt nur fir
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Reetdacher. Ebenso bleiben Dachgauben nach 111.2.2 der Ortlichen Bauvorschriften des Ur-
sprungsplanes unbericksichtigt.

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt I11.2.2 der Ort-
lichen Bauvorschriften wie folgt neu gefasst:

2.2 Dacheindeckungen, Dachaufbauten

Samtliche Dacher sind ausschliellich in rot/rotbrauner oder anthrazitfarbene Pfanne/Ziegel, Kup-
fer, begrint oder mit Reet herzustellen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig. Die Summe der Lange der Dachaufbauten
und Dacheinschnitte darf bei Reetddchern zusammen 1/2 der gesamten Trauflange des Ge-
b&udes nicht tberschreiten. Abweichend hiervon sind Fledermausgauben bei Reetdachern
auf bis zu 2/3 der gesamten Trauflange zuladssig.

Der Abstand der Gauben vom Ortgang und der Abstand von Gauben untereinander darf
nicht kleiner sein als 1,0 m. Gauben muissen zu First und Traufe einen Abstand von 0,8 m
einhalten.

Die ,,Hinweise* (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt IV. wie folgt erganzt:
Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3. Abfallentsorgung / Entsorgung von Abfallen der Baustelle

Alle MalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragli-
che und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Bauabfélle (Bauschutt, Baustellen-
abfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage
zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mine-
ralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen Bauabfallen nach MalRgabe des Entsor-
gers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind
zu separieren und durch hierfr gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.
Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der
Bauarbeiten abgeschlossen sein.

4.1 Bodenschutz

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

4.2 Mitteilungspflichten nach § 2 Landes-Bodenschutzgesetz

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein Grundstiick
sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Per-
sonen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg als zustandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumal-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung die-
ser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungs-
stellen.

5. Kataster- und Vermessung

Im B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes.
Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von Baumal3inahmen be-
rahrt werden, sind sie durch geeignete MaRnahmen zu sichern. Mit den Grenzpunkten der
Flursticksgrenzen muss gleichermalen verfahren werden. Bei Beschadigung oder Verlust
der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch einen Offentlich
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bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder
herstellen zu lassen.

8 4) In-Kraft-Treten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren tritt mit Ablauf des .................
in Kraft.

Zierow, den .............
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1) Grundséatze / Ausgangslage

Die 2. Anderung im vereinfachten Verfahren erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet des
rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,De Poeler Drift*, in Kraft getreten am 07.07.2005, erstmalig
geéndert 08.07.2010 (in Kraft getreten). Fur das Plangebiet sollen die Textliche Festsetzungen
zum

o Bezugspunkt flir Gebaudehdhen,
sowie die Ortlichen Bauvorschriften zur

e Gestaltung der Dachformen und Dachaufbauten
neu gefasst werden.

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen sowie die plangraphischen Festlegungen (Teil A) gelten an-
sonsten in der jeweils aktuellen Fassung der Ursprungsfassung bzw. der 1. Anderung und Ergén-
zung unverandert fort. Angesichts unveranderter plangraphischer Festlegungen kann die Ande-
rung als rein textliche Anderung erfolgen.

Da mit der Anderung nur die urspriingliche Konzeption der Gemeinde gemaR der einschlagigen
rechtlichen Vorgaben Uberarbeitet werden soll und die Grundzige der Planung beibehalten wer-
den, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden. Die zulassige Grund-
flache wird gegeniiber der rechtskréftigen Fassung nicht verandert, so dass kein zusatzlicher Ein-
griff erfolgt. Von einer Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB bzw. dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB wird daher abgesehen.

2) Stadtebauliche Planung

Hobhenfestsetzungen

Der Ursprungsplan setzt fur das Ferienhausgebiet einheitlich eine Trauth6he von 3,2 m Uber Be-
zugspunkt sowie eine Firsthdhe von 7,0 m Uber Bezugspunkt fest. Zudem ist die Oberkante Erd-
geschoss auf maximal 0,6 m festgelegt. Als Bezugspunkt fur alle Hohenmalie gilt einheitlich die
Oberkante der angrenzenden Stral3e gemessen in der Mitte der Zufahrt des jeweiligen Grund-
stucks.

Im Zuge der 1. Anderung im vereinfachten Verfahren wurde die Festsetzung fir reetgedeckte
Hauser hinsichtlich der Traufhohe auf 3,8 m sowie hinsichtlich der Firsthéhe auf 9,1 m erhoht.

Grundsatzlich werden die festgesetzten Hohen unverandert ibernommen. Damit gelten im Plan-
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gebiet nunmehr folgende Festsetzungen:

Ursprungs | 1. Anderung | 2. Anderung Bemerkung
sprungs-
plan
Firsthbhe 7,0m 7,0m/9,1m | unverandert --
Traufhohe 3,2m 3,2m/ 3,8m | unverandert Erganzt wird die Klarstel-

lung, dass sich die
Traufhdhe auf das
Hauptdach bezieht.

Hohe Erdgeschoss 0,6m, unverandert | unveréndert --

Hohe Eingangspodest | 0,3m

Bezugspunkt Stral3en- unverandert | StraBenhdhe in | Im Sinne der bisherigen
hohe in Mitte Gebaude, | Ausnahmeregelung wird
Mitte Zu- vermindert oder | der tatséchliche Gelan-
fahrt erhdht um bis deverlauf bertcksichtigt.

zu 0,3 m gem.
tatsachlichem
Gelandeverlauf

Die Anderungen werden entsprechend den rechtskraftigen Planstanden im Vergleich zur vorlie-
genden Planung in einer Synopse im Anhang gegentber gestellt. Auf die zeichnerische Darstel-
lung ebenda wird zusatzlich verwiesen.

Bezugspunkt Gebdudehdhen

Die Definition des Bezugspunkts fur die Geb&udehohen (First-, Trauf-, Erdgeschossfulibodenho-
he) als StraRenhdhe in Mitte der jeweiligen Grundstiickszufahrt ist weder objektiv noch sinnvoll.

Bei von der StralRe aus abfallenden Grundstiicken sind die zulassigen Hohen grof3zigig und kén-
nen zu unangemessen hohen Gebauden fihren. Dies gilt z.B. fur die Grundstiicke sudlich auRer-
halb des auf3eren Bogens (vgl. Abbildung 1, blau markierter Bereich). Die Grundstticke fallen hier
von der StraRe aus bereits bis zur Mitte des Baufensters um 0,5 bis 0,8 m ab, so dass bei Aus-
schopfen des zulassigen MaRes tatsachliche Traufhdhen Uber Gelande von bis zu 4,6 m bzw.
Firsthohen tber Gelande von bis zu 9,9 m entstehen kdnnten.

Bei ansteigenden Grundstiicken jedoch ergeben sich schnell Schwierigkeiten, die entweder kon-
struktive Sonderlésungen oder grof3ere Bodenmodellierungen erforderlich machen. Dies gilt ins-
besondere fir folgende Falle:

¢ Nicht anwendbar ist die bisherige Regelung fiir Grundstiicke in 2. Reihe. Die privaten
Stichwege sind im Bebauungsplan nicht als StraBe (Verkehrsflache), sondern als Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (Baugrundstiick) ausgewiesen und kénnen daher keine Stral3en
im Sinne der Hohenfestsetzung darstellen. Im Einzelfall steigt das Gelande von der Stral3e
(bisheriger Bezugspunkt) bis zum Bauplatz um 0,9 m an, so dass die Errichtung eines
reetgedeckten Hauses hier nicht mehr méglich ware (vgl. Abbildung 1, rot markierter Be-
reich). Auch bei nur leicht ansteigendem Gelande fuhrt bei Gebauden in 2. Reihe der gr6-
Bere Abstand zur maf3geblichen Strale zu ungewollten Einschrankungen, sofern nicht
grollere Bodenmodellierungen vorgesehen werden.

e Daruber hinaus fuhrt die derzeitige Regelung bei Doppelhdusern zu Schwierigkeiten, da
Doppelhauser geman Textlicher Festsetzung 111.2.1 und 2 auf eine einheitliche Erschei-
nung festgelegt werden sollen, die Zufahrten zu den beiden Grundstiicken aber weit ausei-
nanderliegen und somit bei steigenden oder fallenden StraRenabschnitten fir die beiden
Haushalften zu jeweils unterschiedlichen Vorgaben fuhren.

Im Bebauungsplan wurde daher bereits in der Ursprungsfassung eine Ausnahmeregelung veran-
kert, mit der topographische Bedingungen bericksichtigt werden kénnen, um z.B. erhdhte Auf-
wendungen fur Bodenregulierungsmafinahmen zu vermeiden. Die Ausnahmeregelung bedingt je-
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doch fur den Bautrager das Durchlaufen eines Baugenehmigungsverfahrens und ist damit zeit-
aufwandig.

Um das Ausnhahmeverfahren zu vermeiden und gleichzeitig unangemessen hohe Geb&ude zu-
kinftig auszuschlieRen, wird der Bezugspunkt neu festgesetzt und dabei der tatsachliche Gelan-
deverlauf bertcksichtigt.

o Der Bezugspunkt wird an die tatsachliche Lage des Gebaudes gebunden, wobei bei Dop-
pelhdusern der Gesamtbaukérper maf3geblich ist. Zu messen ist in dem Punkt der Stral3e,
der rechtwinklig zur StraRenachse gefluchtet der Mitte des Gebaudes entspricht. Dabei
werden die durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesicherten Stichwege hinsichtlich der
Ermittlung der Gebaudehdhen den Verkehrsflachen gleichgestellt.

e Sofern das tatsachliche Gelande in der Mitte des geplanten Baukorpers um mehr als
30 cm nach oben oder unten von der Hohe des Bezugspunkts abweicht, ist der Bezugs-
punkt um 0,3 m nach oben oder unten anzupassen.

Durch die Neufestlegung des Bezugspunkts kdnnen Umsetzungsschwierigkeiten vermieden wer-
den, ohne dass die festgesetzten Hohen insgesamt in Frage gestellt wirden.

abfallendem (blau) Gelandeverlauf

Definition Traufhohen

Anders als andere Festsetzungsinstrumente des Bebauungsplans (z.B. Grundflache, Baugrenze)
ist der Begriff Traufhthe gesetzlich nicht definiert. Damit bleibt ungeregelt, auf was sich die fest-
gesetzte Traufhdhe bezieht. Schlie3lich kdnnen auch Frontspiel3e, Vorbauten, Zwerchgiebel und
selbst Gauben eine eigene Traufe aufweisen. Als planungsrechtliche Festsetzung (zum Mafl3 der
baulichen Nutzung) ist die Festlegung zur Traufhohe auf den Hauptbaukérper zu beziehen. Die
bisherige Prazisierung, die Gebaudehdhen gelten nicht fiir untergeordnete Bauteile i.S. des Lan-
desrechts, erfasst jedoch schon begrifflich nicht Dachaufbauten wie Gauben oder Zwerchgiebel.

Im Sinne einer Klarstellung sollen daher durch die 2. Anderung die nicht zu beriicksichtigenden,
stadtebaulich als untergeordnet geltenden Bauteile wie folgt bestimmt werden:

Die festgesetzte Traufhdhe bezieht sich auf die Hauptdachflachen. Dem Hauptdachkdrper hinzu-
gefugte Bauteile wie giebelstdndige Vorbauten von bis zu 1,5 m Tiefe (Frontspiel3e) und Zwerch-
giebel sind nicht zu bertcksichtigen, sofern diese nicht mehr als 50% der gesamten Trauflange
einer Dachflache belegen. Ebenso bleiben Dachgauben unbertcksichtigt.

Die GroRe solcher hinzugefugter Bauteile ergibt sich letztlich bereits aus der einschrankenden
Vollgeschossregelung, wonach die Grundflache des Dachgeschosses auf weniger als 2/3 der Fl&-
che eine lichte H6he von 2,3 m aufweisen darf (vgl. § 87 (2) LBauO M-V).
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Dachgestaltung / Dachgauben

Die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung von Dachgauben sehen einen Mindestabstand der
Gaube zu First, Traufe und Ortgang vor, der in Bezug auf Lange bzw. Breite des Dachpfannenma-
terials festgelegt ist. Die Regelung ist bei einer Dachdeckung in Reet nicht anwendbar, da es ma-
terialbedingt keine Systemmalie fir das Material Reet gibt. Die Abstdnde missen demnach neu
festgelegt werden.

Bei Reetdeckung werden Gauben in der Regel mit
einem Schleppdach aus der Dachflache entwi-
ckelt. Dabei sind sie konstruktiv auf einen hohen
Ansatzpunkt angewiesen, damit auch die Dach-
neigung der Gaube noch ausreichend steil aus-
fallt. Auf die Festsetzung eines Mindestabstands
zum First wird daher bei mit Reet gedeckten Da-
chern verzichtet.

4
=== == Rs=cacsg =S NENNI
5 1y

Eine Gaube ohne Abstand zur Traufe ist ein
Zwerchgiebel oder Frontspiel3 (d.h. eine im Be- e miatmEe R
reich des Daches senkrecht Uber der Fassade jﬂ@ B
aufragende Giebelwand) und als solche zulassig. D (: R Il s

Damit erlbrigen sich fir Gauben spezielle Rege-
lungen hinsichtlich des Abstands zur Traufe. Abbildung 2 Ansicht Fledermausgaube

Gt

Die fir eine Reetdeckung typischen Gaubenformen sind die Fledermausgauben (oder Ochsenau-
gen), die ohne Materialwechsel aus der Dachflache herausgezogen werden. Damit fallt die Gaube
notwendigerweise breiter als 1/3 der Trauflange aus, ohne dabei die Dachflache zu dominieren
(vgl. Abbildung 2).

Die bisherige Beschrankung der Lange der Dachaufbauten wird in Ubereinstimmung zu der Defini-
tion der Traufhdhe auf 1/2 der Trauflange erweitert; Fledermausgauben sind abweichend hiervon
auf bis zu 2/3 der gesamten Trauflange zulassig.

Demnach gelten fir Gauben in den 0Ortlichen Bauvorschriften nunmehr folgende Festlegungen:

Ursprungsplan und | 2. Anderung Bemerkung
1. Anderung

Lange der Dachauf- 1/3 Trauflange 1/2 Trauflange, Fle-

bauten dermausgauben bis

2/3 Trauflange

Abstand zu Ortgang 4 Pfannenbreiten 1,0m Urspringliche Festle-
gung auf Pfannenbreiten
ist fur Reetd&cher nicht

umsetzbar.
Abstand zu First und | 3 Decklangen 0,8m bei Zie- Urspriingliche Festle-
Traufe gel/Pfanne, kein Ab- gung auf Decklangen ist
stand bei Reet fur Reetdacher nicht um-

setzbar. Bei Reet ist

auch fir Gauben eine
maoglichst steile Dach-
neigung anzustreben.

Zierow, Marz 2015
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Anhang 1

Synoptische Gegeniiberstellung der geanderten Festsetzungen / Ortlichen Bauvorschriften / Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Festsetzungen

Ursprungsplanung B-Plan 7

1.Anderung des B-Plan 7

2.Anderung des B-Plan 7

Begriindung

,Unterer Bezugspunkt fir die
Ermittlung der Gebaudehdhe (GH)

ist die Oberkante der
angrenzenden Stralle
(ErschlieBungsstrale), gemessen

in der Mitte der Zufahrt.”

unverandert

.unterer Bezugspunkt fur die Er-
mittlung der Gebaudehoéhen (First-,
Traufthdhe, Erdgeschossfuf3boden-
héhe) ist die StralRenhthe gemes-
sen in der Mitte der befestigten
Fahrbahnflache in dem Punkt, der
orthogonal zur StralBenachse ge-
fluchtet der Mitte des Geb&udes
entspricht.”

Eine Zufahrt auf ein Grundstiick kann von jeder Stelle der
StraBe aus gemacht werden. Daher macht es Sinn, die
Hohe eines Gebaudes im Bezug zur Strafle und nicht
entsprechend der Lage der Zufahrt festzusetzen. Die Lage
der Zufahrt kann mit der Ursprungsregelung nicht mehr
geandert werden.

.Bei Doppelhdusern ist die Mitte
des Gesamtbaukorpers malRgeb-
lich.”

Dariiber hinaus fihrt die derzeitige Regelung bei
Doppelhdusern zu Schwierigkeiten, da Doppelh&auser
gemal Textlicher Festsetzung II1.2.1 und 2 auf eine
einheitliche Erscheinung festgelegt werden sollen, die
Zufahrten zu den beiden Grundsticken aber weit
auseinanderliegen und somit bei steigenden oder fallenden
StralRenabschnitten fiir die beiden Haushélften zu jeweils

unterschiedlichen Vorgaben fuhren

Die neue Festsetzung verhindert daher, dass
schlimmstenfalls jedes der zwei Hauser, die gemeinsam ein
Doppelhaus bilden, eine eigene Firsthdhe bekommt und
somit ein Versatz zwischen den beiden Hdusern entsteht.

,Bei Gebauden, die nicht von einer
StralRe begleitet werden, ist die
Mitte der Fahrbahn am Ende des
erschlieRenden Stichwegs
verbindlich. Bei Eckgrundsticken

ist der erschlieBende StralRen-
abschnitt (Lage der Zufahrt)
malfgeblich.”

Es gibt Grundstiicke, die liegen nicht unmittelbar an einer
ErschlieBungsstrale. Diese mussen Uber einen Stichweg
erschlossen werden. Diese Félle werden bislang nicht
ausreichend berucksichtigt. Eine entfernte Lage zur
erschlielenden Strafe kann zu erheblichen Unterschieden
in der Gelandemodulation fuhren.

Eine Regelung zu Eckgrundstiicken ist im aktuellen Plan
nicht vorhanden. Diese wird hiermit nachgeholt.

,Dabei sind Stichwege, die nur
durch Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte gesichert sind, wie ausge-
wiesene Verkehrsflachen zZu

Die bestehende Planung kann auch mit sogenannten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten umgesetzt werden. Fur diese
Falle besteht zur Zeit keine Regelung. Da das Geladnde
jedoch uneben ist, wére die Annahme des Bezugspunktes in
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behandeln.”

25m  Entfernung und einer dadurch  wesentlich
abweichenden Héhenlager nicht realistisch.

.Bei von der Strale aus
ansteigenden Grundsticken mit
einer Hohendifferenz von mehr als
0,3 m zwischen dem festgesetzten
Bezugspunkt und der natirlichen
Gelandehohe in Mitte des
Gebaudes ist der Bezugspunkt um
0,3 m zu erhthen. Entsprechend
ist bei abfallenden Grundstiicken
der Bezugspunkt um 0,3 m zu
vermindern.*

Diese Regelung dient der Umsetzbarkeit des Bebauungs-
planes. Bisher geht die Planung von einer ebenen Gelande-
oberflache aus. Dies ist in der Realitat nicht der Fall.

Bei ansteigenden Grundstiicken ergeben sich schnell
Schwierigkeiten, die entweder konstruktive Sonderlésungen
oder grolRere Bodenmodellierungen erforderlich machen.
Dies gilt insbesondere fir folgende Félle:

Nicht anwendbar ist die bisherige Regelung fiir Grundstiicke
in 2. Reihe. Die privaten Stichwege sind im Bebauungsplan
nicht als StralBe (Verkehrsflache), sondern als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (Baugrundstiick) ausgewiesen und kon-
nen daher keine Straflen im Sinne der Hohenfestsetzung
darstellen. Im Einzelfall steigt das Gelande von der StraRe
(bisheriger Bezugspunkt) bis zum Bauplatz um 0,9 m an, so
dass die Errichtung eines reetgedeckten Hauses hier nicht
mehr mdglich wéare (vgl. Abbildung 1, rot markierter Be-
reich). Auch bei nur leicht ansteigendem Gelénde fiuhrt bei
Gebauden in 2. Reihe der groRere Abstand zur mafigebli-
chen StraRe zu ungewollten Einschrankungen, sofern nicht
groRere Bodenmodellierungen vorgesehen werden.

Bei von der Stral’e aus abfallenden Grundstiicken sind die
zulassigen Hohen groRziigig und kdnnen zu unangemessen
hohen Gebauden fuhren. Dies gilt z.B. fir die Grundstiicke
sudlich auRerhalb des &ufReren Bogens (vgl. Abbildung 1,
blau markierter Bereich). Die Grundstiicke fallen hier von
der StralRe aus bereits bis zur Mitte des Baufensters um 0,5
bis 0,8 m ab, so dass bei Ausschopfen des zulassigen Ma-
Res tatsachliche Traufhéhen tber Gelande von bis zu 4,6 m
bzw. Firsthbhen tber Geléande von bis zu 9,9 m entstehen
kénnten.

,Oberer Bezugspunkt fir die
Ermittlung der Gebaudehdhe (GH)
ist die Oberkante des Dachfirstes
oder des Dachrandes.”

unverandert

,Oberer Bezugspunkt fir die
Ermittlung der Firsthdhe ist die
Oberkante des Dachfirstes als
héchster Schnittpunkt der &uBeren
geneigten Dachhaute.”

Der Begriff der Gebaudehdhe ist rechtlich nicht eindeutig.
Mit der ,Firsthdhe” ist das hochste Gebaudeteil genannt. Die
genaue Beschreibung der Firsthéhe dient der rechtlichen
Prazierung und somit Unangreifbarkeit der Festsetzung.

,Die maximal zuldssige Gebaude-
hoéhe gilt nicht fur untergeordnete
Bauteile i. S. des Landesrechtes
sowie fir technische Anlagen im
Sinne des Emissionsschutzes.”

unverandert

,Die maximal zulassige Firsthdhe
gilt nicht fur untergeordnete Bau-
teile i.S. des Landesrechts sowie
fur technische Anlagen im Sinne
des Emissionsschutzes.”

Hier muss nun auch weiterhin von Firsthohe die Rede sein
(s.0.), da diese das héchste Bauteil beschreibt.
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»<Anpassung des MaRes der bau-
lichen Nutzung an Reetdach-
hauser, die Anderungen sind
ausschlieBlich auf die Errichtung
von Reetdachhausern beschrankt:*

unverandert

,Die Traufhdhe liegt bei allen | ,die zulassige Traufhdhe wird von | ,Die zuldssige Traufhéhe (TH) | Im Sinne einer Klarstellung sollen durch die 2. Anderung die
Gebé&uden bei 3.20 m.“ 3,20 m auf 3,80 m erhoht* betréagt im ganzen Plangebiet 3,2 | ausschlie8lich bei Reetdeckung hdheren Traufhthen be-
m, fur Reetdachh&user 3,8 m Uber | nannt werde.
Bezugspunkt.”
,Die Traufhdhe ist gleich die | unverandert ,Die Traufhéhe wird gebildet durch | Anders als andere Festsetzungsinstrumente des Bebau-

Hohenlage der &auBeren Schnitt-
kante der AuRenwand mit der
Dachhaut.”

die Schnittkante der auBeren
geneigten Dachhaut mit der
Vorderkante der Aufenwand.”

ungsplans (z.B. Grundflache, Baugrenze) ist der Begriff
Traufhdhe gesetzlich jedoch nicht definiert.

Die Regelung prazisiert die Lage der Traufe. Sowohl bei
dem Dachaufbau als auch bei der Aufenwand sind die
jeweils &ul3eren Flachen gemeint.

,Die festgesetzte Traufththe be-
zieht sich auf die Hauptdach-
flachen. Dem Hauptdachkdrper
hinzugefugte Bauteile wie
giebelstéandige Vorbauten von bis
zu 15 m Tiefe gemessen zum
Hauptbaukdrper (Frontspie) und
Zwerchgiebel  sind nicht zu
berlicksichtigen, sofern diese nicht

Die genannten Bauteile sind auf der Basis des bestehenden
Bebauungsplan bereits zulassig.

Anders als andere Festsetzungsinstrumente des Bebau-
ungsplans (z.B. Grundflache, Baugrenze) ist der Begriff
Traufhdhe gesetzlich jedoch nicht definiert. Damit bleibt
ungeregelt, auf was sich die festgesetzte Traufhthe bezieht.
SchlieBlich kénnen auch Frontspiee, Vorbauten, Zwerch-
giebel und selbst Gauben eine eigene Traufe aufweisen. Als
planungsrechtliche Festsetzung (zum MalR der baulichen

0,
mehr x als 50(0 der gesar_pten Nutzung) ist die Festlegung zur Traufhthe auf den Haupt-
Trauflange einer Dachflache " . 92 . . .
; : -~ | baukdrper zu beziehen. Die bisherige Prazisierung, die Ge-
belegen. Dies gilt nur far w N . . S
i ; baudehdhen gelten nicht fiir untergeordnete Bauteile i.S.
Reetdéacher. Ebenso bleiben . P :
des Landesrechts, erfasst jedoch schon begrifflich nicht
Dachgauben nach 111.2.2 der Dachaufbaut i Gaub der 7 haiebel
ortlichen  Bauvorschriften  des achautbauten wie Lauben oder zwerchgiebel.
Ursprungsplans unberticksichtigt.”
Aus der Nutzungsschablone: ,die zulassige Firsthéhe wird von | ,Die =zuldssige Firsthéhe (FH) | Diese Anderung dient eher der Ubersichlichkeit. MaR und

,Firsthohe 7,00m*

7,0 m auf 9, 10 m erhoht”

betragt im ganzen Plangebiet 7,0

Dachaufbau werden zusammen gefiihrt und unmittelbar mit

m, fur Reetdachh&user 9,10 m | einander in Beziehung gesetzt. S.a. Regelung zur
Uber Bezugspunkt.” Traufhéhe

Ortliche Bauvorschriften

Ursprungsplanung B-Plan 7 | 1.Anderung des B-Plan 7 2.Anderung des B-Plan 7 Begrindung

LZulassig sind Sattel-, Walm- und
Krippelwalrridacher mit  einer
Dachneigung zwischen  28°und

.als zulassige Dachform wird zu-
satzlich das Walmdach aufge-
nommen

unverandert

Die Darstellungen entsprechen der Planungsabsicht
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45°.°

die Dachneigung wird von 28°- 45°
auf 45°-50° ohne Gaubenausbil-
dung und 45°-55° mit Gaubenaus-
bildung festgesetzt"

~samtliche Dacher sind aus- | unverandert unverandert
schlieBlich in rot/rotbrauner oder
anthrazitfarbene Pfanne / Ziegel,
Kupfer, begriint oder mit Reet her-
zustellen.”
,Dachaufbauten und Dachein- | unverandert ,Dachaufbauten und Dachein- | Eine Ausweitung der Summe der Lange der Dachaufbauten
schnitte sind zulassig. Die Summe schnitte sind zuldssig. Die Summe | und Dacheinschnitte ist notwendig, da die Planung insbe-
der Lange der Dachaufbauten und der Lange der Dachaufbauten und | sondere mit den konstruktiv aufwendigeren Reetd&chern
Dacheinschnitte darf zusammen Dacheinschnitte darf bei Reetda- | schlecht umsetzbar ist.
iiberschreiten.* bereits aus der el__nschrankenden Vollgeschossregelgng,
wonach die Grundflache des Dachgeschosses auf weniger
als 2/3 der Flache eine lichte Héhe von 2,3 m aufweisen
darf (vgl. § 87 (2) LBauO M-V).
~+Abweichend hiervon sind Fleder- | Insbesondere Fledermausgauben bendtigen konstruktiv
mausgauben bei Reetdachern auf | eine breitere Basis (s.a. beiliegende Skizze).
bis zu 2/3 der gesamten Trauflange
zulassig.”
.Der Abstand der Gaube zur Traufe | unverandert ,Gauben miissen zu First und | Die MaRangabe der 2. Anderung entspricht ungefahr der
muf3 mindestens 3 Deckléangen des Traufe einen Abstand von 0,8 m | (vermutlichen) Ursprungsfestsetzung.
Dachpfannenmaterials = betragen, einhalten.” Die erste Festsetzung ist nicht zuléssig, da sie ungenau ist
ebenso der Abstand zwischen First Dachpfannen kbnnengunterschiedlich bgréit sein ? .
und Gaubendach. “ P )
.Der Abstand der Gauben vom | unverandert ,Der Abstand der Gauben vom | Die MaRangabe der 2. Anderung entspricht ungefahr der

Ortgang (a. Giebelwand bzw.
Haustrennwand) und der Gauben
untereinander darf nicht kleiner
sein als 4 Dachpfannenbreiten.*

Ortgang und der Abstand von
Gauben untereinander darf nicht
kleiner sein als 1,0 m.*

(vermutlichen) Ursprungsfestsetzung.

Die erste Festsetzung ist nicht zuldssig, da sie ungenau ist.
Dachpfannen kénnen unterschiedlich lang sein.

Nachrichtliche Ubernahmen

und Hinweise

Ursprungsplanung B-Plan 7

1.Anderung des B-Plan 7

2.Anderung des B-Plan 7

Begrindung

»3. Abfallentsorgung / Entsorgung
von Abféllen der Baustelle

Alle MaRnahmen sind so vorzube-
reiten und durchzufiihren, dass
eine gemeinwohlvertrgliche und

Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg
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geordnete  Abfallentsorgung  si-
chergestellt ist. Bauabfalle (Bau-
schutt, Baustellenabfélle, auch aus
Abbruch) sind zur Verwertung einer
zugelassenen Aufbereitungsanlage
zuzuftihren. Die Verwertung soll
bereits auf der Baustelle durch
Getrennthaltung von  minerali-
schen, metallischen, hélzernen und
sonstigen Bauabfallen nach MafR-
gabe des Entsorgers vorbereitet
werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien
sind zu separieren und durch hier-
fir gesondert zugelassene Unter-
nehmen entsorgen zu lassen. Die
Abfallentsorgung der Baustelle soll
innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abge-
schlossen sein.”

,4.1 Bodenschutz

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge
zu treffen, dass schadliche Boden-
einwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung,  unndtige  Vermi-
schung oder Veranderungen des
Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorru-
fen kdnnen, vermieden werden.

4.2 Mitteilungspflichten nach § 2
Landes-Bodenschutzgesetz

Der Grundstiickseigentimer und
der Inhaber der tatséchlichen Ge-
walt Uber ein Grundstiick sowie die
weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes ge-
nannten Personen sind verpflichtet,
konkrete Anhaltspunkte dafir, dass
eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast vorliegt, unverzuglich
der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustéan-
diger Bodenschutzbehérde mitzu-
teilen. Diese Pflicht gilt bei Bau-
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maflnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder ahnlichen Einwir-
kungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich auch fir die
Bauherren und die von ihnen mit
der Durchfiihrung dieser Tatigkei-
ten Beauftragten, Schadensgutach-
ter, Sachverstandige und Untersu-
chungsstellen.”

,D. Kataster- und Vermessung

Im B-Planbereich befinden sich
diverse Aufnahme- und Siche-
rungspunkte des Lagenetzes. Auf
den Erhalt der Lagenetzpunkte ist
zu achten. Falls die Punkte von
BaumaBnahmen berihrt werden,
sind sie durch geeignete Malnah-
men zu sichern. Mit den Grenz-
punkten der Flurstiicksgrenzen
muss gleichermal3en verfahren
werden. Bei Beschadigung oder
Verlust der Punkte ist der Verursa-
cher verpflichtet, sie auf eigene
Kosten durch einen Offentlich be-
stellten Vermessungsingenieur
oder durch das Kataster- und Ver-
messungsamt wieder herstellen zu
lassen.”
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