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Bauausschuss der Gemeinde Zierow
Gemeindevertretung Zierow

Sachverhalt:

Die Gemeinde Zierow hat fir den nérdlichen Bereich der Ortslage Eggerstorf, die Flur-
stlicke- Nr. 129, 128/1 und 128/2 dstlich der Dorfstralie betreffend, eine Ergadnzungssatzung
aufgestellt. Die Satzung wurde mit ihrer Bekanntmachung im Jahr 2007 rechtskraftig und in
den Folgejahren bis auf ein Grundstick bebaut. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-
rens fur ein Vorhaben im Satzungsgebiet wurden seitens der Genehmigungsbehodrde des LK
NWM Nachforderungen aufgrund der Unbestimmtheit inhaltlicher Festsetzungen der Sat-
zung geltend gemacht. Zur Beurteilung des Bauantrages und generell auch fir kiinftige An-
trage im Satzungsgebiet bedarf es einer Klarstellung der Gemeinde, mit welcher stadtebauli-
chen Zielstellung die Festsetzungen getroffen wurden und wie sie planungs- und bauord-
nungsrechtlich der Beurteilung dienen sollen. Die Begriindung zu Satzung allein konnte nicht
zur Klarung beitragen.

Die Klarstellung betrifft im Einzelnen folgende Festsetzungen der Satzung:

§ 2 (2) - iberbaubare Grundstiicksflache

Die Satzung regelt, dass die Grundstucksflachen innerhalb der Satzung bis zu 30% von bau-
lichen Anlagen lberdeckt werden dirfen. Die Formulierung erfolgte auf Grundlage der Defi-
nition des § 19 (2) der Baunutzungsverordnung ( BauNVO ), der besagt, dass die zulassige
Grundflache der Anteil des Baugrundstiickes ist, der von baulichen Anlagen tberdeckt wer-
den darf. Insoweit stimmt die Definition mit der Festsetzung lberein.

§ 19 (4) BauNVO regelt jedoch eine mégliche Uberschreitung der zulassigen Grundflache
durch Garagen und Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen bis zu 50 %, sh. Auszug
BauNVO. Das bedeutet vorliegend, dass eine Nutzung der Grundstticksflachen fir bauliche
Anlagen innerhalb der Satzung bis zu 45 % zulassig ist.

Die Gemeinde hatte gemal § 19 (4) BauNVO hiervon abweichende Bestimmungen treffen
kénnen, um eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache auszuschlieRen, hat aber da-
von keinen Gebrauch gemacht. Begriindung :

Eggerstorf ist eine kleine Siedlung mit doérflichem Charakter. Die ortstypische Bebauung be-
steht aus freistehenden Einzelhausern mit Nutzgarten und Nebengebauden, die fur die Klein-
tierhaltung und zum Teil auch fir die Pferdehaltung genutzt werden. Darlber hinaus fordert
der Bedarf an Stellflachen bzw. Garagen zur Abwicklung des notwendigen Individualverkehrs
ein zweckentsprechendes Mal} an Gberbaubarer Grundstlcksflache.

Da die Einhaltung einer Grenze von 30 % an Uberbaubarer Grundsticksflache zu einer we-
sentlichen Erschwerung der Grundstiicksnutzung fiihrt, wurde die zulassige 50 % ige Uber-
schreitung bei der Satzungsaufstellung auch nicht ausgeschlossen.

§ 2 (5) — Anordnung von Garagen/ Carports und Nebenanlagen

Die Regelungen zur Anordnung von Nebenanlagen, Garagen und Carports auf den Grund-
stiicken schliel3t deren Zuldssigkeit auf den hinteren Grundsticksteilen nicht aus.
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§ 3 ortliche Bauvorschriften — a) gestalterische Festsetzungen zu Dachern

Die Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung sollen ausschliellich
fur die Errichtung der Hauptdacher der Gebaude gelten. Diese Vorschriften gelten nicht fir
untergeordnete Anbauten des Hauptgebaudes und fir Nebengebdude, Garagen und Car-
ports.

Die Klarstellungen sollen zum Erhalt des dorflichen Charakters beitragen und werden
den Verfahrensunterlagen der Satzung als Erganzung beigefiigt.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zierow beschlie3t die Klarstellungen zur Ergan-
zungssatzung Eggerstorf der Gemeinde Zierow vom 20.12.2007. Diese werden den Verfah-
rensunterlagen der Satzung als Erganzung beigefugt.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlagen:
- Ubersichtsplan

- Erganzungssatzung Eggerstorf ( Auszug )
- Auszug BauNVO
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Inhaltliche Festsetzungen

§1

Geltungsbereich

%) Die Ergénzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Eggerstorf nach § 34 BauGB umfasst das
Gebiet, das innerhalb der in der beigefugten Karte eingezeichneten Abgrenzungslinie liegt.

2) Die beigefligte Karte ist Bestandteil dieser Satzung:.

§2
Inhaltliche Festsetzungen

(1) Im raumlichen Geltungsbereich der Satzung richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben grundsatzlich
nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB.
2) Die Grundstlicksflache innerhalb der Satzung darf bis zu 30 % von baulichen Anlagen iiberdeckt werden.
3) Unbelastetes Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB).
4) Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden wird auf zwei beschrankt.
() Auf der nicht (iberbaubaren Grundstuéksﬂéche zwischen der stralenseitigen Baugrenze bzw. deren Flucht ist

die Errichtung von Garagen nicht zuldssig. Unter Beachtung des Stauraumes vor den Garagen durfen Garagen
die strallenseitige Baugrenze bzw. deren Fiucht um max. 1,50 m Uberschreiten. Diese Beschrankung gilt nicht
far die Errichtung Gberdachter Stellplatze/Carports.

Gebaude als Nebenanlagen aufierhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen
StraRengrenze und straenseitiger Baugrenze bzw. deren Flucht sind ausgeschlossen.

6) Die zur Erhaltung festgesetzten, gem. der Baumschutzsatzung des Landkreises NWM geschutzten Baumen
sind vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase gem. der DIN-Vorschriften zu schiitzen, Bauliche Anlagen,
wie Nebengeb&ude und —anlagen, Zufahrten und Terrassen sind nicht im Wurzelbereich der vorhandenen,
geschitzten Bdume zu errichten. Die Grundstiicke sind moglichst auBerhalb des Wurzelbereiches mit Ver- und
Entsorgungsleitungen zu erschlieflen.

§3
Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB sowie § 86 der LBauQ M-V

a) Dacher:

- Sattel-, Krippelwalm- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 302 - 55°.
- Dacheindeckungen mit Dachziegeln bzw. Dachsteinen in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit
- reetgedeckte Dicher

b) Aulenwénde

- Sichtmauerwerk
- verputzte Bauten
- Fachwerk »

Ordnungswidrigkeit
Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstofdt, handelt rechtswidrig im
Sinne des § 84 Abs.1 Nr.1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

bfG )
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11/2.3

Baunutzungsverordnung

zahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder fest-
gesetzt wird, folgende Obergrenzen nicht uberschntten
werden:

1 2 3 4
Grund-  GeschoB-  Bau-
et s
(GRZ) (GFZ) (BM2)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 —_—
in reinen Wohngebieten (WR)
alilgemeinen Wohn-
gebieten (WA)
Ferienhausgebieten 0.4 1,2 -
in besonderen
Wohngebieten (WB) 0,6 1.6 -—
in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (M) 0,6 1,2 -—
in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 —

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0,8 2,4 10,0

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 —_

(2) Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen Uberschrit-
ten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen
sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestelit ist, daB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirinisse des Verkehrs
befriedigt werden, und -

3. sonstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Dies gilt nicht fiir Wochenendhausgebiete und Ferienhaus-
gebiete.

(3) In Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend
bebaut waren, kénnen die Obergrenzen des Absatzes 1
Uberschritten werden, wenn stidtebauliche Griinde dies
erfordern und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegen-
stehen. Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 ist entsprechend anzuwen-
den.

7
§ 18

Hohe baulicher Anlagen

(1) Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

(2) Ist die Hohe baulicher Anlagen als zwingend festge-
setzt (§ 16 Abs. 4 Satz 2), kdnnen geringfiigige Abwei-
chungen zugelassen werden,

}

§19
Grundflichenzahl, zulissige Grundflache

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundfiache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des Absatzes 3 zulissig sind.

(2) Zuldssige Grundflache ist der nach Absatz 1 errech-
nete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anla-
gen Uberdeckt werden darf.
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(3) Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die
Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die im Bauland
und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBen-
begrenzungslinie liegt. Ist eine StraBenbegrenzungslinie
nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks
maBgebend, die hinter der tatsachlichen StraBengrenze
liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fir die
Ermittiung der zulassigen Grundfiache festgesetzt ist. - -

(4) Bei der Ermittlung der Grundftache sind die Grund-
flachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

~ 3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfidche,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu
50 vom Hundert dberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschrei-
tungen in geringfigigem AusmaB ké&nnen zugelassen wer-
den. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungs-

plan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der

Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abge-
sehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfﬂgigen Auswirkungen
auf die natirlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesent-
lichen Erschwerung der zweckentsprechenden urund-
sticksnutzung fihren wirde.

§20
Vollgeschosse, GeschoBflachenzahl, GeschqBﬂéche

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach lan-
desrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

(2) Die GeschoBflachenzahl gibt an, wieviel Quadratme-
ter GeschoBfléche je Quadratmeter Grundstiicksfiache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

(3) Die GeschoBflache ist nach den AuBenmaBen der
Gebé&ude in allen Volligeschossen zu ermitteln. im Bebau-
ungsplan kann festgesetzt werden, daB die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschiieBlich
der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschiieB-
lich ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise mitzu-
rechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der GeschoBflache bleiben
Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Ter-
rassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen (seitficher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen
werden kdnnen, unberlcksichtigt.

§ 21
Baumassenzahl, Baumasse

(1) Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Bau-
masse je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 zulassig sind.

' Planen und Bauen Lfg. 29/1990
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