Beschlussvorlage Vorlage-Nr:  2020/MC/047
Status: offentlich

Federfuhrend: Datum: 04.08.2020

Amt fiir Bau und Liegenschaften Verfasser: Herr R. Jennerjahn
FBL: Herr J. Banek

Beschluss iiber die Billigung und Offentlichkeitsbeteiligung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 31 "Wohnbebauung
Wendischhagen" der Stadt Malchin

Behandlung Termin Beratungsfolge

Affentlich 07.09.2020 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt
Stadt Malchin

Nichtoffentlich 29.09.2020 Hauptausschuss Stadt Malchin

Offentlich 14.10.2020 Stadtvertretung der Stadt Malchin

Beschlussvorschlag:

Der vorliegende Entwurf der Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 31
~Wohnbebauung Wendischhagen® der Stadt Malchin, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) einschliellich der Begriindung wird gebilligt.

Es wird beschlossen den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wahrend der
Dienst- und Offnungszeiten im Rathaus der Stadt Malchin &ffentlich auszulegen sowie die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt werden kann, zu beteiligen. Aufierdem sind die Nachbargemeinden zu
beteiligen.

Der Beschluss lber die Offentlichkeitsbetetiligung ist gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt zu machen. AuRerdem sind gemaR § 4 a Abs. 4 BauGB der Inhalt der
ortsublichen Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 auszulegenden Unterlagen
zusatzlich in das Internet (www.malchin.de) einzustellen.

Sach- und Rechtslage:
§ 22 KV M-V — Entscheidung der Gemeinde
§§ 3 - 4a BauGB - Vorschriften zur Beteiligung

Die Stadtvertretung Malchin hat in ihrer Sitzung am 03.12.2019 den Aufstellungsbeschluss
fur die Satzung Uber den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 31 ,Wohnbebauung
Wendischhagen® gefasst und das damit verbundene Bauleitplanverfahren eingeleitet. Als
nachste Stufe ist nun die Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
Nachbargemeinden durchzufiihren.

Finanzielle Auswirkungen:

Fir die Stadt Malchin entstehen keine Kosten. Die Durchflihrung und Finanzierung des
Bauleitplanverfahrens sowie des Vorhabens selbst obliegt dem Vorhabentrager. Zwischen
der Stadt Malchin und dem Vorhabentrager wurde dazu am 18.11.2019 ein Stadtebaulicher-
und Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der durch die Stadtvertretung mit Beschluss vom
03.12.2019 (2019/MC/139) gebilligt wurde.

Anlagen:
Planzeichnung (Teil A) und Textliche Festsetzungen (Teil B)
Begrindung zum Entwurf
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FLACHENNUTZUNGSPLAN PLANZEICHNUNG - TEIL A ZEICHENERKLARUNG (PRAAMBEL)
STADT MALCHIN
ORTSLAGE WENDISCHHAGEN

Satzung der Stadt Malchin liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 31
"Wohnbebauung Wendischhagen"

23.11.2017 - A hnitt N e Art der baulichen Nutzun Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB), sowie nach § 86 der
- 1o . Landesbauordnung MV (LBauO M-V) wird nach der Beschlussfassung durch
T usschni 1 W -Wohnbauflache- die Stadtvertretung vom folgende Satzung (iber den
(81 Abs.1 Nr.1 BauNVO) Bebauungsplan Nr. 31 "Wohnbebauung Wendischhagen", bestehend aus der
Planzeichnung - Teil A, der Textlichen Festsetzung - Teil B, sowie der
Abgrenzung unter- Schriftlichen Begrindung zur Satzung - Teil C, erlassen.

1:500

schiedlicher Nutzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL | Seite 132), zuletzt geandert in
Fiillschema der Nutzungsschablone der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786).

(Inhalt n. BauNVO § 16 (2) und § 22)
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Baugebiet | Anzahl Vollgeschosse (VERFAHRENSHINWEIS)

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl

Das Verfahren wird gemaf3 § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Absatz 1, im

und Unterarten Bauweise | Hohe baulicher Anlagen beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
Dachform BauGB entsprechend.
(VERFAHRENSVERMERKE)
Sonstige Planzeichen 1. Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
B-Planes Nr. 31 wurde durch die Stadtvertretung Malchin am 03.12.2019
r— Gr.enze des Geltungsbe- beschlossen.
reich des B-Plan _ _ _ . _
2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit
Baugrenze Schreiben vom 10.12.2019 Gber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
—— B-Planes Nr. 31 informiert worden.
(§ 23 Nr. 3 BauNVO0)
3. Der finale Entwurf (Index C) des B-Planes Nr. 31, bestehend aus
: : Planzeichnung - Teil A, Textliche Festsetzung - Teil B, sowie der
Einfahrtsbereich Schriftlichen Begrundung - Teil C, wurde am
‘_ l -Einfahrtsfuhrung Gber bei der Stadt Malchin eingereicht.
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TEXTLICHE FESTSETZUNG - TEIL B 16 Bauweise SATZUNG DER STADT MALCHIN

} Nur eine offene Bauweise nach §22 Abs. 2 BauNVO ist zulassig. UBER DEN
1.1 Wohnbauflache

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Malchin fir die Ortslage Wendischhagen (letzter Stand 23.11.2017), ist der Geltungsbereich 1.7 Griinflichen VORHABENBEZ. BEBAUUNGSPLAN NR. 31

als Wohnbauflache beschrieben. Im Bebauungsplan wird fur den PrOjektteil des Flurstiicks 71/5 daher eine Wohnbauflache (§1 Abs. 1 Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB) konnen grunordnerisch frei gesta[tet werden. Eine flachendeckende Begrunung ist

Nr. 1 BauNVO) festgesetzt. Diese grenzt bereits an die 6ffentlichen Verkehrsflachen an. Die Einfahrt kann entlang des anzustreben. Ausgenommen davon sind Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. BauNVO, mit welchen insgesamt maximal 250 m? der "WOHNBEBAUUNG WENDISCHHAGEN"
gekennzeichneten Einfahrtsbereiches geplant werden. Eine Fihrung Uber die ndrdliche Baugrenze hinweg ist zulassig. Auf der Granflache Gberbaut werden dirfen.
Flache konnen nach §12 Abs. 1 BauNVO Stellplatze und Garagen (Einschrankungen dazu ergeben sich durch §12 Abs. 2 BauNV0), BAUHERR Herr Raimund Jirgen Glasow
sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§14 errichtet werden. Die dargestellten Abbruch und Planungsbereiche sind lediglich als 1.8 Anpflanzungen Dorf Be 12. 17139 Wendischh
vermerkter Entwurfsstand, und keinesfalls als verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes zu betrachten. Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches kénnen die Flachen um Straucher und Baume erganzt werden. Die Standortvorgaben fur orfstrafie 12, enadischhagen

Anpflanzungen sind lediglich als unverbindlicher Empfehlungen zur Verbesserung des Umgebungsbildes zu betrachten, und PROJEKT _ ; 5
1.2 Baugrenzen . , keinesfalls ein verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes. — Um- und Anbau eines Stallgebaudes zum Wohnhaus
Die Baugrenzen stellen einen 3 Meter Abstand zu den Flurgrenzen sicher. Dorfstrafie 11, 17139 Wendischhagen
1.3 Grundflachenzahl/Geschossflichenzahl ) BLATTGROSSE (BreitexHshe (mm)) ¢ 16.08.2020 rs
GFZ sowie GRZ beziehen sich auf die gesamte Wohnbauflache. Eine Uberschreitung ist nicht zulassig. Dies umfasst nach §19 Abs. 4 HINWEISE 594x420 INDEX DATUM NAME

BauNVO ebenfalls Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, oder Nebenanlagen im Sinne des §14.
2.1 Bodenfunde

1.4 Anzahl der Vollgeschosse/Hohe baulicher Anlagen o , , i Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziiglich

Bauliche Anlagen kénnen mit zwei Vollgeschossen und einer Firsthohe von bis zu 11 Metern errichtet werden. Fir Nebenanlagen einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen. Beratender Ingenieur Roland Otto Schmidt

nach § 14 BauNVO oder Stellplatze und Garagen im Sinne des §12 BauNVO ist eine maximale Hohe von 4 Metern zulassig. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 5 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Statik. Konstruktion Warme-. Brand- v. Suiug
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet (§11 DschG M-V). ' ’ ’ '

1.5 Dachform GroBe Griine StraBe 23 17192 Waren/Miritz

Im Geltungsbereich sind Variationen und freie Kombinationen aus Sattel-, Pult-, und Walmdachern zulassig. Aufgrund der 2.2 Artenschutz Telefon 03991/665588 Telefax 03991/665589

ortsspezifischen und regionalen Traditionen sind keine Flachdacher zulassig. Eine Ausnahme gilt fir Nebenanlagen im Sinne des 8§14 Eine Beseitigung von Gehélzen darf ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit (d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September) . . . ;

oder Stellplatze/Garagen nach §12 BauNVO, sofern diese keine pragende Wirkung auf das Umgebungsbild haben. erfolgen. Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu Gberprifen. Email: statik.schmidt@t-on duuues
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Um- und Anbau eines Stallgebaudes zum Wohnhaus
in 17139 Wendischhagen, DorfstraBe 11

SATZUNG DER STADT MALCHIN
UBER DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 31

"WOHNBEBAUUNG WENDISCHHAGEN"

Bebauungsplan gemaB § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren)i.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)

SCHRIFTLICHE BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG - TEIL C
(§2aNr.1und § 9 Abs. 8 BauGB)

Bauherr: Verfasser:
Herr Raimund Jiirgen Glasow Ingenieurbiiro Roland Schmidt
DorfstraBe 12, 17139 Wendischhagen GroBe Griine StraBe 23, 17192 Waren (Miiritz)
Auftraggeber:

Amt Malchin am Kummerower See,
Am Markt 1, 17139 Malchin

Erstellt:

Waren den 16.08.2020, Beratender Ingenieur Roland Otto Schmidt
Statik, Konstruktion, Warme-, Brand- u. Schallschutz
GroBe Grine StraBe 23 17192 Waren/Miritz
Telefon 03991/665588  Telefax 03991/665589
Email: statik.schmidt@t-online.de
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1 Aufstellungsbeschluss / Grundlagen

1.1 Vorbemerkungen

In 17129 Remplin soll im Ortsteil Wendischhagen in der Dorfstrale 11 ein Stallgebdude zu einem Wohnhaus umgebaut,
und um einen Anbau und Garage erganzt werden. Zur Herstellung des Baurechts bedarf es der Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Flachennutzungsplan der Stadt Malchin fir die Ortslage Wendischhagen
(Stand 23.11.2017) weist das gesamte betroffene Flurstiick 71/5 als Wohnbauflache aus (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

1.2 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch i.d.F. der Neubekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI | S.3634).

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird als Ziel der Neubau/Umbau eines Wohngebaudes und einer Garage
innerhalb der bestehenden Ortslage Wendischhagen formuliert. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2150 m? und
bildet den nordlichen Abschnitt des Flurstlicks 71/5 (insgesamt 4010 m?). Es wird auf einer Grundflache von weniger als
10.000 m? geplant.

Die Stadtvertretung Malchin hat am 03.12.2019 in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss fiir die Satzung iiber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 31 "Wohnbebauung Wendischhagen" der Stadt Malchin gefasst und das
damit verbundene Verfahren eingeleitet. Das Verfahren wird gemaR § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Absatz 1, im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Der Satzungsbeschluss ist vor dem
31.12.2021 zu fassen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch die geplanten Vorhaben
nicht begriindet. Es ist nicht zu erwarten, dass Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe
b genannten Schutzgiter bestehen. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.

1.3 Geltungsbereich / Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den nérdlichen Abschnitt (ca. 2150 m? ) des Flurstlick 71/5
(insgesamt 4010 m?) der Flur 1, Ortslage Wendischhagen.

1.4 Ausgangsbedingungen

Der Entwicklungsprozess der Ortslage Wendischhagen kann als abgeschlossen betrachtet werden, mit einer
Neuausweisungen von Baugrundstiicken ist nicht zu rechnen. Eine Ausnahme bilden mégliche Bauliicken. An der
Dorfstrale 12 soll nun ein Stallgebaude zu einem Wohnhaus umgebaut, und um einen Anbau sowie Garage erganzt
werden. Dazu bedarf es der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Um- und Anbau des Gebaudes wird den rechtlichen MaRgaben des Baurechts nicht widersprechen. Hierbei wird der
Grenzabstand zu den benachbarten Flurstiicken von 3 Metern eingehalten. Die Anbindung zur Strale besteht bereits
durch den Bestand, weitere Eingriffe sind nicht notwendig. Der geplante Um- und Anbau zum Wohnhaus wird die
stilistischen baulichen Merkmale der Umgebung aufgreifen und sich gestalterisch an der Architektur der vorhandenen
Gebéaude orientieren.

An der Westseite des Geltungsbereiches grenzen zum einen die weitere Wohnbauflache nach FNP, sowie unter nicht
besonderem Schutz stehende Grinflachen.

Zur Nordseite wird das Flurstlick durch die Dorfstrale, und zur Ost-, und Stidseite von einem von ihr abzweigenden
Weg (beide im FNP ausgewiesen als StraRenverkehrsflachen) begrenzt. Hinter den Verkehrsflachen schliefien sich
Griinflachen und weitldufige Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts (gem. § 5 Abs. 4 BauGB)
mit Landschaftsschutzgebieten, Nationalpark, sowie Naturdenkmalern an. Ebenfalls sind FFH-Schutzgebiete
ausgewiesen. Kein Abschnitt des Flurstlicks grenzt an besonderem Schutz unterliegenden Naturflachen. Im Plangebiet
befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Ersteller: Ingenieurbiiro Roland Schmidt 2von 3
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2 Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das Bauvorhaben nutzt Nachverdichtungs-, sowie Sanierungsmalnahmen. Die Klinkerfassade, ein in roter
Biberschwanzdeckung gedecktes Kriippelwalmdach sowie griine Fenster und Tiren lassen sich in die regional
traditionelle Bauweise und ihre Gestaltung einordnen.

2.2 Planfestsetzung

Bauliche Festsetzungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Malchin fii r die Ortslage Wendischhagen (letzter Stand 23.11.2017), ist der gesamte
Geltungsbereich als Wohnbauflache beschrieben. Im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (ca. 2150 m?) werden
760 m? als ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Dieses grenzt bereits an die offentlichen
Verkehrsflachen an.

Die Einfahrt kann entlang des gekennzeichneten Einfahrtsbereiches geplant werden, um durch die bereits bestehende
Anbindung des Bestandes zur StralRe keine baulichen Einschrankungen zu haben. Veranderungen der Lage der Einfahrt
werden in ihrer Erscheinung keinen Einfluss auf das Umgebungsbild haben. Eine Flihrung der Zufahrt tiber die nordliche
Baugrenze hinweg ist zuldssig. Der durch die zuldssige Nutzung auf den Grundstlcken verursachte private
Stellplatzbedarf ist auf dem Grundstiick einzurdumen. Auf dem Allgemeinen Wohngebiet kdnnen nach §12 Abs. 1
BauNVO, Stellplatze und Garagen (Einschrankungen dazu ergeben sich durch §12 Abs. 2 BauNVO), sowie
Nebenanlagen im Sinne des §14 errichtet werden.

Die dargestellten Abbruch-, und Planungsbereiche sind lediglich als vermerkter Entwurfsstand, und keinesfalls als
verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes zu betrachten. Die Baugrenzen stellen einen 3 Meter Abstand zu den
Flurgrenzen sicher. Die GFZ von 0,5 sowie GRZ von 0,9 beziehen sich auf das Wohngebiet, welches mit 760 m?
ohnehin schon weniger als 20% der Fliche des Flurstiicks einnimmt. Eine Uberschreitung ist nicht zulassig. Dies
umfasst nach §19 Abs. 4 BauNVO ebenfalls Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, oder Nebenanlagen im Sinne
des §14. Dadurch wird eine schonende Nachverdichtung gesichert.

Bauliche Anlagen kdnnen mit zwei Vollgeschossen und einer Firsthéhe von bis zu 11 Metern errichtet werden. Fir
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO oder Stellpldtze und Garagen im Sinne des §12 BauNVO ist eine maximale Hohe
von 4 Metern zulassig.

Im Geltungsbereich sind Variationen und freie Kombinationen aus Sattel-, Pult-, und Walmdéchern zulassig. Aufgrund
der ortsspezifischen und regionalen Traditionen sind keine Flachdacher zul&ssig. Eine Ausnahme gilt fir Nebenanlagen
im Sinne des §14 oder Stellplatze/Garagen nach §12 BauNVO, sofern diese keine pragende Wirkung auf das
Umgebungsbild haben.

Nur eine offene Bauweise nach §22 Abs. 2 BauNVO ist zuléssig.

Griinflachen

Die weiteren Flachen von rund 1390 m?im Geltungsbereich sind als Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
grinordnerisch frei zu gestalten. Eine flichendeckende Begriinung ist anzustreben. Ausgenommen davon sind
Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. BauNVO, mit welchen insgesamt maximal 250 m? der Griinflache Giberbaut
werden drfen.

Anpflanzungen

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches konnen die Flachen um Anpflanzungen jeglicher Art erganzt werden. Die
Standortvorgaben flir Anpflanzungen sind lediglich als unverbindliche Empfehlungen zur Verbesserung des
Umgebungsbildes zu betrachten, und keinesfalls ein verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Waren den 16.08.2020,

Ersteller: Ingenieurbiiro Roland Schmidt 3von3
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