Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV11/2012-0272

Gemeinde Ventschow Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 30.10.2012

Bauamt Einreicher: Blrgermeister

Stellungnahme der Gemeinde Ventschow zum Entwurf der 1. Anderung

der Gemeinde Lubow "Wohnanlage Wietow" der Gemeinde Liibow

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 26.11.2012 Ausschuss flir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt
(0] 10.12.2012  Gemeindevertretung Ventschow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Ventschow stimmt dem Entwurf zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Wohnanlage Wietow" der Gemeinde Libow zu. Die Gemeinde
Ventschow hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Lubow hat den Aufstellungs- sowie den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
zur 1. Anderung des oben genannten Bebauungsplanes Nr. 5 beschlossen. Planungsziel ist
es, den sudlichen Teil des B-Plangebietes an die geplante Errichtung eines
Einfamilienhauses anzupassen. Dazu zahlt u.a. eine geringfligige Verschiebung von
Baugrenzen die Zulassung eines Walmdaches sowie eine Reduzierung der GRZ und der
zulassigen Firsthdhe.

Anlage/n:
Auszug B-Plan Entwurf
Auszug Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V

Seite: 1/1
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Art der baulichen Nutzung, héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und 6 BauGB, § 4 BauNVQ)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVC)
2Wo Max. zuldssige Wohnungen je Wohngebéude
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzah!
| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
TH Trauththe in m als Héchstmaf
FH Firsthéhe in m als Héchstmall

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVQ)

o offene Bauweise
A nur Einzelhauser zuldssig
serwaT Baugrenze
SD, WD, o
KWD Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach
DN zulassige Dachneigung

Verkehrsfliichen (§ & Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur
Pflege u. zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Erhaltung von Bdumen
Sonstige Planzeichen
DEFTRET Stiitzmauer
::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
2. Darstellungen ohne Normcharakter
»
A= vorhandene bauliche Anlagen
I— vorhandene Flurstiicksgrenzen
Flurstiicksnummermn
vorhandene Gelandehdhen in m . HN
mrﬂ] Béschung
L T Bemaliung
\ :;' Kronentraufbereich der Baume

4

‘:4,'7\ Baume aulerhalb des Geltungsbereiches

3. unverbindliche Darstellung der Ursprungsplanung
Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strafienbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
i ] verkehrsberuhigter Bereich

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Abwasser (vollbiologische Kleinklaranlage)

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
R unterirdische Leitung der e.dis

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flichen zum Schutz, zur

Pflege u. zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

() Anpflanzen von Baumen

und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

i
= Umgrenzung von Fidchen fir Stellpiatze

' ] Mit Leitungsrechten zu belastende Fidchen, hier zugunsten der
AR s Gemeinde Libow fiir die Regenwasserableitung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern

(Gemeinge LUDOW YOM ................ TOigenae
Bebauungsplanes Nr. 5 fur die Wohnanlage V'
der ehemals geplanten ,Wohnanlage Wietow"
Flurstiick 125/6 (ehemals Flurstiicke 124/2

Wietow, bestehend aus der Planzeichnung (
folgende Satzung iiber die orilichen Bauvorsch

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&n
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1¢

1. Fléche fiir Stellpléitze und Garagen (§ 9 A
Die textliche Festsetzung Nr. 3.3 des Urs
,GeméB § 23 (5) BauNVO diirfen Garage
der bzw. deren Flucht nicht dberschreiter
Errichtung iiberdachter Stellplédtze/Carpo
wird firr den Geltungsbereich der 1. And
strichen.

2. Abwasserbeseitigung und Ableitung vo
Nr. 14 BauGB)
2.1 Das Schmuizwasser ist in eine abflusslo
ten.
2.2 Das Niederschiagswasser von den Dac
stiicksflachen zur Versickerung zu bringe

3. Anpflanzen von Baumen, Stréuchern unc
(§ 9 Abs. 1 Nr. 256 BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 8.3 des Urs

reich der 1. Anderung des Bebauungsple

Innerhalb des WA 2 sind zwei einheimi

oder Obstbaume (3xv, StU 14-16 cm) an

4. Anderung der Ortlichen Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
Die ortlichen Bauvorschriften der Ursp
geandert:
§ 2 Baugestalterische Festsetzungen
1. D&cher
Satz 1 wird fur das WA 2 geandert in: F
oder Kriippelwalmdéacher mit einer Dach
Satz 5: ,Dacher von Nebenanlagen gen
den sind als Satteldach oder Pultdach at

3. Nebenanlagen
Satz 1: ,Nebenanlagen in Form von Ge

gebéudes oder aus Holz zu erstellen.” w

6. Einfriedungen
Als Einfriedungen sind im WA 2 zuséat
einer Héhe von 1,50 m zulédssig.

5. Sonstige Festsetzungen
Alle sonstigen Festsetzungen des rechts
die sonstigen drtlichen Bauvorschrifien ¢
rung unverandert weiter fort.

Stadt- und Regionalplanun
el e g P g

D1t dng,
Martin Hufmann



‘\’
|

Wletow

K. aVE=] r.y./

/ — —
W~
/
/!
= o/ /\SIz%
= af ’\ T e

=
HJDO
% - Geltungsberelch B-Plan Nr. 5
== ] ':““‘ el
: Sl e e

\'\ ¢ . r i \ ——

~ Geltungsbereich der )
¥ [1.Anderung B-Plan Nr. 5
/ -\
L T \' g
B

- y £, N

™l 3 N /

Satzung der Gemeinde Liibow
tiber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5

"Wohnanlage Wietow"

umfassend den stdlichen Teil der ehemals geplanten ,Wohnanlage Wietow"
sudlich und westlich der DorfstraBe, Flurstiick 125/6 (ehemals Flurstlicke 124/2

und 125/3) der Flur 1, Gemarkung Wietow

Begrindung

Entwurf

Bearbeitungsstand 06.09.2012



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Liibow ,Wohnanlage Wietow"

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Lubow fur die ehemals geplante ,Wohnan-
lage Wietow" wurde 2001 als Satzung beschlossen und ist seit 2003 rechtskraftig. In
den vergangenen 10 Jahren konnte allerdings eine Bebauung auf den innerértlichen
Grundstiicken, die ehemals mit Scheunen und Stallen bebaut waren, nicht realisiert
werden. Daher liegen die Flachen bis heute brach.

Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde bzw. die Vorstellungen fir eine neue
Nutzung der Brachflichen haben sich daher geédndert. Die Vorstellungen fir eine
Bebauung im landlichen Raum weichen heute zum Teil von den damaligen Zielstel-
lungen ab. So geht die Tendenz heute z.B. wieder zu gréBeren Grundstiicken mit
einer aufgelockerten Bebauung und zu grof3ziigigeren Festsetzungen hinsichtlich der
baulichen Gestaltung.

Dementsprechend ist nun im sudlichen Teil der Flache die Errichtung eines Einfami-
lienhauses auf einem groBen Grundstiick geplant. Das gemeindliche Einvernehmen
zum Bauvorhaben wurde aufgrund der gednderten stadtebaulichen Zielstellung er-
teilt. Da das geplante Vorhaben von den bisherigen Festsetzungen des B-Planes
abweicht, sollen einige Festsetzungen mit der 1. Anderung angepasst werden. Dazu
zahlt eine geringfligige Verschiebung von Baugrenzen, die Zulassung eines Walm-
daches (statt bisher nur Kriippelwalmdach und Satteldach) sowie eine Reduzierung
der GRZ und der zuldssigen Firsthdhe. Daneben sollen die 6rtlichen Bauvorschriften
bezlglich der Gestaltung von Dachern, Nebenanlagen, Einfriedungen usw. Uberprift
und ggf. angepasst werden.

2. Gebietsabgrenzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst mit dem Allgemeinen Wohn-
gebiet ,WA 2 den sudlichen Teil des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 5. Die Anderungsflache ist ca. 2800 m2 gro3 und befindet sich
sudlich und westlich der DorfstraBe, Flurstiick 125/6 (ehemals Flurstliicke 124/2 und
125/3) der Flur 1, Gemarkung Wietow.

Die Uberplanung des gesamten Geltungsbereiches des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes Nr. 5 wurde im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zur 1. Ande-
rung diskutiert. Seitens der Gemeinde, der Grundstickseigentimer und Amtsver-
waltung wurde allerdings keine Notwendigkeit gesehen, diesen Bereich gegenwar-
tig in die Anderung mit einzubeziehen. Sollten sich flr den nordlichen Teil Be-
bauungsabsichten konkretisieren, ist zu prufen, ob diese innerhalb des vorhande-
nen Baurechts umgesetzt werden kdnnen, ehemals geplante ErschlieBungsanlagen
noch erforderlich sind oder ob entsprechende Anderungen einzuleiten sind.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Libow ,Wohnanlage Wietow*

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Planung wird gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde entwickelt.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht
verandert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung zulassigen
Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wird daher nicht begriindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte im MaBstab 1:1000, Flur 1, Gemarkung
Wietow, Kataster- und Vermessungsamt Wismar, der Lage- u. Héhenplan im MafB-
stab 1:500 vom 27.10.2011, Vermessungsburo Bauer, Wismar und die topographi-
sche Karte im MaBstab 1:5000, gaia M-V, verwendet. Weiterhin wurde eine eigene
Bestandsaufnahme durchgefuhrt.

4.  Inhalte der Anderung

Mit dem B-Plan Nr. 5 sollten in der Ortsmitte von Wietow, im Bereich ehemaliger
landwirtschaftlicher Geb&aude, Méglichkeiten fiir eine dichtere Einfamilienhaus-
bebauung mit ca. 7 Eigenheimen an einer neuen ErschlieBungsstraBe geschaffen
werden. Dazu wurde ein Rahmen aus stadtebaulichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften erlassen, der eine verhaltnismaBig einheitliche Bebauung regeln
sollte.

Nachdem im vergangenen Jahrzehnt keine Bebauung realisiert werden konnte, sol-
len nun aufgrund eines aktuellen Interesses fir den sudlichen Teil der Bauflachen
(WA 2) mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines Einfamilienhauses geschaffen werden. Das
gemeindliche Einvernehmen zum Bauvorhaben wurde bereits erteilt.

Das WA 2 ist gepragt von einer grof3e Kastanie und Linden an der DorfstraRBe, die zu
erhalten sind. Mit der Verschiebung der Baugrenzen von den GroBbaumen weg wird
ein besserer Schutz dieser Baume gewahrleistet. )

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Anderung der stad-
tebaulichen Festsetzungen und der értlichen Bauvorschriften fiir den stdlichen Teil -
WA 2 - der Ursprungsplanung entsprechend den o.g. Zielstellungen. Die Anderungen
betreffen im Einzelnen:

- eine Verringerung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,2, da eine
aufgelockerte Bebauung im Gegensatz zum Ursprungsplan vorgesehen ist,



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Libow ,Wohnanlage Wietow*

- eine Verringerung der zulassigen Firsthdhe (FH) von 10,0 auf 8,5 m, um eine
héhenmafige Beschrankung bei geringerer Dachneigung zu erzielen,

- eine Anderung der Baugrenzen innerhalb des WA 2, um auf gréBeren Grund-
stucksflachen flexiblere Geb&audestellungen zu erméglichen,

- eine Veranderung der zulassigen Dachneigung von 35° - 50° auf 30° - 45° und der
Dachformen (zusatzlich Aufnahme des Walmdachs - WD), um dem dérflichen Um-
feld um dem Bauvorhaben angepasste Bauformen zu erméglichen.

AuBerdem sind Anderungen der textlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften notwendig. So soll die textliche Festsetzung Nr. 3.3 des Ursprungsplanes:
,Geman § 23 (5) BauNVO diirfen Garagen die nérdliche Baugrenze der Baufelder
bzw. deren Flucht nicht (iberschreiten. Diese Beschrdnkung gilt nicht fiir die Errich-
tung Uberdachter Stellpldtze/Carports.”

fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 gestrichen
werden. Eine Beschrankung der Errichtung von Garagen im nérdlichen Grundsticks-
teil wird hier nicht mehr flir sinnvoll erachtet. Die Festsetzung beruhte auf der ehema-
ligen Nord-Sid-Ausrichtung der Grundstiicke.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.3 des Ursprungsplanes wird fir den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 folgendermafBen geéndert:

Innerhalb des WA 2 sind zwei einheimische Laubbdume (3xv, StU 16-18 cm) oder
Obstbdume (3xv, StU 14-16 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dabei werden der Standort der Baume und die Baumart nicht mehr konkret festge-
setzt. Die urspringliche Festsetzung eines Baumes im nun vorgesehenen Einfahrt-
bereich ist nicht sinnvoll. Auch erscheinen die damals ausschlieBlich festgesetzten
Arten Stieleiche, Winterlinde oder Rotdorn fur das Grundstick nicht mehr angemes-
sen, vgl. Pkt. 6. In der siiddstlichen Ecke des B-Plan-Gebietes war urspringlich eine
Birke mit einem geringen Stammumfang zum Erhalt festgesetzt, die heute nicht mehr
vorhanden ist. Als Ersatz wird daher die Anpflanzung eines zweiten Laubbaumes auf
dem Grundstlick festgesetzt.

Die értlichen Bauvorschriften der Ursprungsplanung werden folgendermafBen geéan-
dert:

§ 2 Baugestalterische Festsetzungen - 1. Décher:

Satz 1 wird flr das WA 2 geandert in: Flir die Hauptdécher sind Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdécher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig.

Damit wird der 0.g. Anderung der Dachneigung und der zulassigen Dachform Walm-
dach entsprochen.

Satz 5: ,Dédcher von Nebenanlagen gemafB § 14 BauNVO in Form von Gebduden
sind als Satteldach oder Pultdach auszubilden.“wird gestrichen.

Eine detailliete Regelung der Dachformen von Nebengebauden wie Gerateschup-
pen o.4. wird nicht flirr notwendig erachtet. Flachdécher oder Walmdacher sollen far
untergeordnete Anlagen ebenfalls ermdglicht werden.

3. Nebenanlagen:

Satz 1: ,Nebenanlagen in Form von Gebduden sind mit Materialien des Hauptge-
bédudes oder aus Holz zu erstellen.” wird gestrichen, da eine detaillierte Regelung fir
Nebengebaude wie Gerateschuppen 0.4. nicht flr notwendig erachtet wird.
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