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Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bau-
vorschriften Nr. 1 ,,Am Wald“, Gemeinde Glowe
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1) Grundsétze

1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Das Plangebiet der 5. vereinfachten Anderung besteht aus einer Teilfldche der im Zuge der 2. Ande-
rung und Erganzung hinzugenommenen Ergdnzungsbereichs, umfassend die Fist. 1/495, 1/496,
1/497 und 1/498 der Flur 11, Gemarkung Wittower Heide mit knapp 0,4 ha.

Statt ausschlieBlich eingeschossiger Wohnhé&user mit ausgebautem Steildach sollen auch zweige-
schossige Gebdude mit flach geneigtem Dach zugelassen werden. Die Anderung erstreckt sich da-
her nur auf einzelne Festlegungen. Geandert werden fiir den Planbereich:

¢ die Angabe der Geschossigkeit,
e die ortlichen Bauvorschriften zur Dachneigung,
 die Festlegungen zum Hochwasserschutz (Hohenlage Erdgeschoss als Objektschutz).

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des bestandskréftigen Bebauungsplans in der
Fassung der 2. Anderung und Erganzung. Inzwischen erfolgte Flurstiicksfortschreibungen wurden
zum Stand 05/2018 nachrichtlich nachgetragen. Die dem Ursprungsplan zugrundeliegende Vermes-
sung wurde seinerzeit im Hohenbezugssystem HN 76 erstellt; zum aktuellen amtlichen Lage- und
Hohensystem des Landes Mecklenburg-Vorpommern (NHN 92) besteht eine Héhendifferenz von
ca. 15 cm (NHN 92 = HN 76 + 15 cm).

1.2) Ziele der Planung

Gemal Ursprungsplan sind im Planbereich ausschlieBlich eingeschossige Wohnhauser mit ausge-
bautem Steildach zul&ssig. Im Geltungsbereich des abgrenzenden Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohn-
gebiet Waldsiedlung” wurden hingegen ergénzend auch zweigeschossige Gebaude mit flach ge-
neigtem Dach zugelassen. Um die tatséchlichen Geb&udehohen von ein- und zweigeschossigen
Gebauden anzugleichen und ein harmonisches Nebeneinander zu gewéhrleisten, wurden die 6rtli-
chen Bauvorschriften wie folgt differenziert:
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Décher von Wohngebéuden mit einem Vollgeschoss sind mit einer Dachneigung im Bereich von
40 bis 50 Grad auszufihren. Als Dachform sind zuldssig: Sattelddcher; Walm- bzw. Kriippel-
walmdécher. Als Dacheindeckung sind zuldssig: Reet, Ziegel in den Farben weinrot, schwarzrot,
oxidrot, braunrol, kastanienbraun, anthrazitgrau, schwarzgrau. Solaranlagen (Solarkollektoren /
Solarzellen) als Dachdeckung sind zuldssig.

Déacher von Wohngebé&uden mit zwei Vollgeschossen sind als flache bzw. flach geneigte Sattel-,
Pult-, Walm- oder Zeltfacher mit einer Dachneigung bis maximal 25 Grad auszufiihren.

Mit der 5. vereinfachten Anderung soll fir den Bereich am nérdlichen Waldrand eine vergleichbare
Bebaubarkeit gewahrleistet werden.

Die Anderung erstreckt sich damit nur auf Teilumfénge der Festsetzungen. Alle iibrigen Festlegun-
gen einschlieBlich der generellen Festlegung zu Art der baulichen Nutzung, zur GroRe der zulissi-
gen Grundflachen sowie zur lberbaubaren Grundstiicksflache bleiben unverdndert, so dass die
Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt und folglich im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt werden kann. Durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Von
der geringfiigigen Anderung werden die Belange des Naturschutzes nicht bertihrt; die Aussagen im
Umweltbericht des Ursprungsplans zur Vertraglichkeit mit Natura 2000-Gebieten, bleiben weiterhin
in vollem Umfang guiltig.

1.3) Ableitung aus dem FNP

Da sich die Anderung weder auf die Art der baulichen Nutzung noch die Abgrenzung der Baugebiete
erstreckt, sind fir die Planung keine Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan abzuleiten.

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplans wurde das Plangebiet als Wohnbauflache ausge-
wiesen, so dass der Ursprungsplan aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan abgeleitet ist.

1.4) Zustand des Plangebiets

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Der Bebauungsplan umfasst einen unbebauten Bereich am nérdlichen Rand des Baugebiets, an-
grenzend an eine bestehende Waldflache im Sinne § 2 LWaldG M-V. Ostlich schlieRt der grofe
Baukdrper des ,Appartement-Haus-Glowe" mit 21 Ferienappartements an (Fist. 1/90). Die westlich
angrenzenden Grundstiicke wurden nach den Vorgaben des Bebauungsplans mit Wohngebauden
bebaut.

WR

—

GRZ 0,3 I
o @h ,

SD/WD 38-48°
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Der Ursprungsplan in der Fassung der 2. Anderung und Ergénzung (vgl. Abbildung 1) lasst im Plan-
gebiet straenbegleitend eine eingeschossige Einzelhausbebauung mit GRZ von 0,2 und einer
Dachneigung zwischen 38 und 48 Grad zu.

Der erforderliche Waldabstand von 30 m zum nérdlich gelegenen Wald wurde bei der Normierung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache berlicksichtigt; entlang des Waldrandes wurde als MaRnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Erhalt eines gehélzgeprag-
ten Waldrandes) festgesetzt, dass der Gehélzbestand derart zu erhalten bzw. wieder herzustellen
ist, dass mindestens 60% der Grundfidche durch Baumkronen tiberdeckt sind. Eine Gartennutzung
ohne Errichtung von ortsfesten Einbauten bzw. jegliche feste Installationen ist zulassig. Die Grund-
stlicke sind gegenilber dem Wald einzuz&unen.

Aus Griinden des Hochwasserschutzes wurde damals eine ErdgeschossfuRbodenhdhe von min-
destens 2,40 m HN vorgeschrieben, Eine hohere Hohenlage ist nach den Vorgaben des Bebau-
ungsplans zuldssig, sofern die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens nicht mehr als 0,30 m
tber dem vorhandenen Gelénde liegt. Aufenthaltsraume im Untergeschoss (H6henlage unterhalb
2,40 m HN) sind unzuldssig. Seinerzeit (d.h. nach Neuberechnung der Wassersténde im Jahr 2008)
wurde im Kistengebiet des Standortes bei sehr schweren Sturmfluten mit Wasserstinden bis
2,40 m HN gerechnet. Das heutige boddenseitige Bemessungshochwasser wird jedoch nur noch
mit 1,95 m HN angegeben (vgl. Abschnitt 1.4.3).

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Ndhe zum SR —
Plangebiet : : = i

Internationale Schutzgebiete befinden sich W\ ' QAL T ~ | 8 Ter
erst in einer Entfernung von Gber 630 m zum & ' i
Plangebiet. Auswirkungen aus dem Plange- | ' ]
biet sind aufgrund des grolen Abstands so- : = o

wie der dazwischenliegenden Siedlungsbe- 11 )

reiche nicht erkennbar.

Im Siden liegt in einer Entfernung von rund . : : B
130 m zum Plangebiet das LSG ,Ost-Riigen” '
(Beschluss des Rates des Bezirkes Rostock

18-3/66 vom 4.2.1966). Innerhalb des LSG \
liegt in einer Entfernung von ca. 320m das

NSG ,Roter See bei Glowe" [Verordnung

vom 10.10.1994, GVOBI. M-V 1994, S. s
1007, geédndert durch Artikel 1 der Verord-
nung vom 22. Januar 1998 (GVOBI. M-V S.
158), in Kraft am 28. Februar 1998].

1.4.3) Hochwasserschutz TT7 s e Z 1 —
Im Kustengebiet des Standorts ist heute NNN//[[| ] e =t
nach dem Regelwerk 2-5/2012 Bemes- S=raUHITHTTE T 1 =S
sungshochwasserstand und Referenzhoch- [jj IR = * R D =y L
wasserstand bei sehr schweren Sturmfluten [} IR | bk Ve T 2

mit Wasserstdnden von 2,10 m NHN (ent-
spricht 1,95 m HN) zu rechnen. Der értlich zu HILHL E R R st Sy 1.
erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufil- == =TS TN IR WA TE= )
gen. ; A s e el |
Angesichts einer Gelédndehshe von rund 1,6
m HN liegt das Plangebiet wie der gesamte ; : Sy e e ;
Siedlungsbereich in der Wittower Heide nicht | | _ : AR
Uberflutungssicher. Der Bereich wird daher ' S g e | 00

als Risikogebiet (extrem) ,Kustengebiet Os*
(DEMV_RG_965_CW) gefiihrt.
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Begriindung der Anderungen

Im Zuge der Anderung wird die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse auf zwei angehoben. Um ein
harmonisches Nebeneinander ein- und zweigeschossiger Gebdude zu gewihrleisten, werden er-
géanzend die Ortlichen Bauvorschriften nach dem Vorbild des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wohngebiet
Waldsiedlung® differenziert. Mit der Begrenzung der Dachneigung fur zweigeschossige Gebaude auf
maximal 25 Grad wird sichergestellt, dass die Gesamthéhe der Gebiude trotz abweichender Ge-
schossigkeit aufgrund der unterschiedlichen Dachneigung insgesamt nur wenig differieren werden.

2.2) Fldachenbilanz
Die Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus.

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Hinsichtlich der ErschlieRungsanforderungen ergeben sich keine
Verédnderungen gegeniiber der urspriinglichen Planung.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wiarttemberg — Az. 58 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplaninderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung beriihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12
und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrankten Anderungsumfangs, der nur Details der Bebauung be-
trifft, sind in der Abwégung daher keine &ffentlichen Belange erheblich beriihrt.

Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Die Festlegungen zur GréRe und Abgren-
zung der Baugebietsflache und zur Grundflachenzahl als MaR der zuldssigen Versiegelung werden
unveréndert Ubernommen, so dass keine zusatzlichen Eingriffe zugelassen werden. Ebenso werden
die grundstiicksbezogenen Festlegungen wie die iiberbaubare Grundstiicksflache sowie die griin-
ordnerischen Festsetzungen (MaBnahmefléche als Puffer zum Wald) beibehalten. Durch die 5. ver-
einfachte Anderung werden daher auch die von der Bebauung grundsétzlich beriihrten Belange der
Forst sowie des Naturschutzes nicht beriihrt.

Mit der Anpassung der Festlegung zum Hochwasserschutz gemaR des aktuellen Regelwerks Kiis-
tenschutz M-V der zustédndigen Fachbehérde reagiert die Gemeinde auf die gednderten Rahmen-
bedingungen und vermeidet eine ungewollte, da sachlich in dieser Form nicht mehr erforderliche
Auflage zulasten der privaten Bauherren.

Private Belange werden durch die Anderung nicht ersichtlich negativ beriihrt. Die Plan&nderung
wurde durch die beglinstigten Grundstiickseigentiimer angestoRen, um die Bebauungsmaéglichkei-
ten zu erweitern. Angesichts der nunmehr nach der Geschossigkeit differenzierten értlichen Bauvor-
schriften ist jedoch sichergestellt, dass sich die Gesamthéhe der zulassigen Gebaude nicht erheb-
lich veréndert, so dass auch die Wirkung der geénderten Bebauung auf das StraRenbild sowie die
Nachbargrundstiicke nicht wesentlich anders ausfallen kann als bei Beibehaltung des Ursprungs-
plans.

Gemeinde Glowe
September 2018
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