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| ALLGEMEINES
1.1 Bestehendes Planungsrecht

Fir den Bereich der vorgesehenen Anderung existiert ein rechtsgliltiger Bebauungsplan Nr. 2
mit der Bezeichnung ,Ortslage Flessenow®, der in seiner urspriinglichen Fassung aus dem
Jahr 2006 stammit.

Im Ursprungsbauungsplan von 2006 wurde bereits ein allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Die zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) wurde mit 0,3 festgesetzt. Die tiberbaubaren Fla-
chen sind mittels einer Baugrenze definiert.

Weiterhin wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
wurde im Bebauungsplan mit | festgelegt.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wurden &rtliche Bauvorschriften fir das Plange-
biet erlassen, um es gestalterisch im Gleichklang zu halten und harmonisch in die Umgebung
einzufliigen. Festsetzungen wurden getroffen hinsichtlich der Gestaltung der Dacher in Form
und Farbe, der AuBenwande der Gebaude und der Einfriedungen.

Im Laufe der Jahre war es jedoch erforderlich, die Festsetzungen des Bebauungsplanes
z. T. an geandeten den Bedirfnisse anzupassen.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung wurde am 24.10.1994 der Satzungsbeschluss Gber
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 gefasst. Mit der 1. Anderung ist nur ein Teilge-
biet des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ortslage Flessenow" geandert worden.

Mit Beschluss der Gemeindevertreter vom 18.12.2018 wurde der Satzungsbeschluss fiir die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Ortslage Flessenow" gefasst. Der Anderungsbe-
reich der 2. Anderung ist identisch mit dem Anderungsbereich der 1. Anderung. Die 2. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 2 betrifft die verkehrliche ErschlieBung einzelnen Grundstlicke
im Anderungsbereich. '

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)
sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt geédndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. Juni 2017 (GVOBI. M-V S. 106, 107) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057).

1.3 Planungsziel

Ziel der Anderung ist es die bisher eng gefassten Festsetzungen zur Fassadengestaltung und
der Dachneigung zu erweitern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein erweiter-
tes Spektrum madglicher Gestaltungsformen zu schaffen.

1.4 Planungserfordernis / Gegenstand der Anderung

Die textlichen Festsetzungen / 6rtlichen Bauvorschriften tUber die duere Gestaltung hinsicht-
lich der Fassaden- und Dachgestaltung entsprechen nicht mehr aktuell nachgefragten Gestal-
tungsformen hinsichtlich der Dachneigung (hier: flachgeneigtere Dacher) und der Fassaden-
gestaltung (hier: Verwendung von Holz zur Fassadengestaltung). Das Plangebiet l&sst auf-
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grund seiner Lage, eingebettet in unterschiedliche, nachbarschaftliche Strukturen, eine vielfal-
tigere, dem Ort angemessene Gestaltung zu.

Die beabsichtigte Anderung bezieht sich ausschlieRlich auf die ergidnzende Festsetzung, alle
Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden beibehalten.

Das Erfordernis der Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist somit begriindet.

1.5 Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Aus dem Planerfordernis bzw. dem Zweck der Planung ergibt sich als Geltungsbereich der
vereinfachten Anderung das gesamte Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2
,Ortslage Flessenow".

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

Geltungsbere
ebauungsplanes Nr.
(Ortslage Fles

@

1.6 Verfahren

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Dobin am See haben am 18.12.2019 den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Die Plananderung soll im vereinfachten Verfahren gemaR §13
BauGB durchgefiihrt werden.

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn durch die Anderungen oder
Erganzungen eines Bauleitplans die Grundzilige der Planung nicht berihrt werden.

Die gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen hier vor. Das Plangebiet liegt inner-
halb eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Bei der geplanten Anderung handelt es sich um
die Fortentwicklung und Anpassung der Planung an geanderte Bedurfnisse. Zusatzliche Fla-
chen werden nicht in Anspruch genommen.
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Die Anderungen bzw. Ergénzungen der Festsetzungen iiber die duRere Gestaltung der bau-
lichen Anlagen haben keine Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.
Auch stehen sie nicht im Widerspruch zum Leitbild der urspriinglichen Planung; die grund-
satzliche planerische Konzeption bleibt unverandert. Damit werden im vorliegenden Fall die
Grundzige der Planung nicht beriihrt. Die Anderung des Bebauungsplans kann daher im
vereinfachten Verfahren gemag § 13 BauGB erfolgen.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (Natura 2000 —
Gebiete) werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es wird daher von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen.

Die Plananderung ist eine unselbststéandige Anderung, die sich auf einen Teil der planungs-
rechtlichen textlichen Festsetzungen beschrankt. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes gelten weiter, sofern durch diese Anderung keine andere Rege-
lung getroffen ist.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 10.02.2020 bis einschliellich
12.03.2020 durchgefiihrt. Die offentliche Auslegung wurde am 31.01.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemaR § 4a Abs. 2
BauGB zusammen mit der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
Hierbei wurden die von der Planung potenziell beriihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 09.01.2020 (iber die Planung informiert und zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Nach abschlieRender Priifung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung (Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB), ist der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 fiir das Gebiet ,Ortslage Flessenow" als Textbebauungsplan aufgrund des § 10
und § 13 Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634) sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober2015 (GVOBI. M-V
2015, S. 344), geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331), durch
die Gemeindevertretung als Satzung beschlossen worden.

Nach Erteilung der Genehmigung wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 geméaR §
10 Abs.3 BauGB mit ortsiiblichen Bekanntmachung wirksam.

Fir die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), ;

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786),

unmittelbar und vollstéandig wirksam.
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1.7 Bindung an den Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Dobin am See verfligt fir den Ortsteil Flessenow Uber keinen Flachennut-
zungsplan. Damit handelt um einen selbststandigen Bebauungsplan, der zu gegebener Zeit
einer Genehmigung bedarf.

Il. INHALT DER ANDERUNGEN

Den nachfolgenden Ausflihrungen kann entnommen werden, welche Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Ortslage Flessenow” durch die 3. Anderung geandert oder
aufgehoben werden.

Grundsatzlich gilt: Ein Bebauungsplan kann seine Festsetzungen durch Zeichnung oder
durch Text treffen, in der Regel handelt es sich um eine Planzeichnung mit zeich-
nerischen Festsetzungen, die durch textliche Festsetzungen erganzt werden. Im
vorliegenden Fall geniigen allein textliche Festsetzungen (TF) zur Anpassung der
Bebauungsplansatzung an die Planungsziele. Dementsprechend enthélt die Planurkunde
der vorliegenden Anderungssatzung nur textliche Festsetzungen, nicht aber eine
Planzeichnung. Die durch Text bestimmten Anderungen wachsen in die bereits
rechtsverbindliche Satzung hinein; die Planurkunden sind in der kiinftigen Anwendung
gemeinsam zu lesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist rein textlicher Natur.

Die Planzeichnung wird durch die 3. Anderung, bis auf Nutzungsschablone, nicht tangiert.
Alle bisherigen zeichnerischen Festlegungen entsprechen nach wie vor der stadtebaulichen
Konzeption fiir das Plangebiet und sind daher auch weiterhin Bestandteil der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzungen erfolgt eine inhaltliche Anderung bzw. Ergénzung.

1.8 Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung (§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. d.
LBO M-V)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden unter Ziffer Ill die bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Fassadengestaltung sind im Ursprungsplan
und der Dachneigung sind sowohl im Ursprungsplan als auch der 1. und 2. Anderung enthal-
ten. Diese sollen fiir den Geltungsbereich der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 2 ,Ortslage Flessenow" geandert und den aktuellen Planungszielen entspre-
chend angepasst und aktualisiert werden.

So wird die Bauvorschrift zur méglichen Fassadenoberflachengestaltung prazisiert, indem
sie weiterhin mit rotem, rotbraunem oder weiltem Sichtmauerwerk oder als helle Putzfassade
zulassig sind. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass AuBenfassadenflache eines Hauptge-
baudes auch in Vollholz (Bretter oder Profilbretter) oder mit Fassadenverkleidungen in
Holzoptik gestaltet werden kénnen.

Ein Grund fiir die Zulassung von Holz als Baustoff, ist die Tatsache, dass es sich dabei um
einen natlrlichen und nachwachsenden Rohstoff handelt. Mit Holz zu bauen, ist so gesehen
auch ein Beitrag zum Umweltschutz.

Die bisher zulassige Dachneigung 35-48° wird gedndert. Mit der Festsetzung der Dachnei-
gung im Bereich zwischen 25° und 48° wird eine variable Dachgestaltung vorbereitet. Von
der Anderung dieser Festsetzung ist im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige
Firsthohe von 9,0 m nicht betroffen.
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il HINWEISE

Im Plangebiet befinden sich Bodendenkmale. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist eine
fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sicherzustellen. Die
Kosten flir diese MaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG
M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation
der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Fachbereich
Archéologie rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Fur Malnahmen in diesen Bereichen ist gemall § 7 Abs.1 ff. DSchG M-V eine
denkmalrechtliche =~ Genehmigung erforderlich, solange nicht die Erfordernis /
Genehmigungspflicht der MalRknahme nach § 7 Abs. 6 DSchG M-V besteht.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeinde Dobin am See am 10.06.2020 gebilligt.

Dobin am See, 75 064020 R—— L
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