TEXTSATZUNG
DER
GEMEINDE GRISCHOW
LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE

DER 1. ANDERUNG DER

SEIT DEM 15.08.1997 RECHTSKRAFTIGEN SATZUNG UBER DIE
FESTLEGUNG / ABRUNDUNG UND DIE ERWEITERTE ABRUNDUNG

DES IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN ORTSTEILS GRISCHOW

Begrindung

-"“ 1
*STADTEBAULICHE .
- EMPFEHLUNGEH R

o

; N HINWEISE
|
& e

|| LEGENDE FOR N
{——% ABRUNDUNGSFLACHEN

FESTSETZUNGEN FUR
ABRUNDUNGSFLACHEN

 GENEHMIGUNGSFASSUNG
ERWEITERTE
ABRUNDUNGiSATZUNG |

GRISCHOW / kreis pEMMIN | |

W2 | G A wsBTE | e |

p—
|

Gemeinde Grischow, im Oktober 2021

H. Frese
Blrgermeister - Siegel -



Begriindung zur Textsatzung der 1. Anderung der Satzung uber die Festlegung / Abrundung und die erweiterte
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grischow
(Stand: Oktober 2021)

Seite -2-von -7 -

Inhaltsverzeichnis

1. Vorbemerkung
Rechtsgrundlagen der vorliegenden Planung

Grundsatze der bestehenden Satzung

Planungsanlass der 1. Anderung der Bestandssatzung
Inhalt der 1. Anderung der Bestandssatzung

Auswirkungen der 1. Anderung der Bestandssatzung

N o o &

Umweltrelevanz der Plananderung

Amt Treptower Tollensewinkel, Gemeinde Grischow, - Der Blirgermeister -, Rathausstraflte 1, 17087 Altentreptow



Begriindung zur Textsatzung der 1. Anderung der Satzung uber die Festlegung / Abrundung und die erweiterte
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grischow
(Stand: Oktober 2021)

Seite -3 -von -7 -

3.1.

Vorbemerkung

Die Satzung der Gemeinde Grischow Uber die Festlegung/Abrundung und die
erweiterte Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grischow nach
§ 34 Abs 4 Nr. 1 und 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-MalRnG ist
am 15.08.1997 in Kraft getreten. Die Satzung beinhaltet gleichzeitig
gestalterische Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V.

Rechtsgrundlagen der vorliegenden Planung

Rechtsgrundlagen fir die 1. Anderung der Satzung (ber die
Festlegung/Abrundung und die erweiterte Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Grischow sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) 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 gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V
S. 1033).

Grundsatze der bestehenden Satzung

Gemeinden kdnnen durch Satzung nach § 34 Abs. 1

Nr. 1 die Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

Nr. 2 bebaute Bereiche im AuRenbereich als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt sind,

Nr.3 einzelne Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Diese Maoglichkeiten des BauGB wurden in der Zeit von 1990 bis zum

31.12.1997 durch das Mallnahmengesetz zum  Baugesetzbuch

(Baugesetzbuch-MalRnahmengesetz) erweitert, welches das BauGB erganzte.

Nach § 4 Abs. 2a BauGB konnte die Gemeinde durch Satzung Uber § 34 Abs.

4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs hinaus Aulienbereichsflachen in die

Gebiete nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des Baugesetzbuchs einbeziehen,

wenn

1. die einbezogenen Flachen durch eine Uberwiegende Wohnnutzung des
angrenzenden Bereichs gepragt sind,

2. die Einbeziehung ausschlieB3lich zugunsten Wohnzwecken dienender
Vorhaben erfolgt und

3. fur die einbezogenen Flachen nach § 34 Abs. 4 Satz 3 des
Baugesetzbuchs festgesetzt wird, dass ausschlieBlich Wohngebaude
zulassig sind.
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3.2.

3.3.

3.4.

4.1.

4.2.

Gemal diesen vorgenannten Mdglichkeiten ist die bestehende Satzung der
Gemeinde Grischow als Klarstellungssatzung / Abrundungssatzung nach § 34
Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB mit erweiterter Abrundung nach § 4 Abs. 2a
BauGB-MalRnG entwickelt worden.

Die Abgrenzung der Satzung erfolgte in der Form, dass die durch die
strallenbegleitende Bebauung gepragten Bereiche, einschlieldlich der
vorhandenen Baulicken und einbezogenen Aulienbereichsflachen, gefasst,
klargestellt und gegenuber dem Landschaftsraum abgegrenzt wurden. Die
Festsetzung der Innenbereichsgrenze erfolgte bei Satzungslegung derart, dass
eine rickwartige Bebauung der Grundstucke vermieden wurde. (Die Grenze liegt
durchgangig ca. 10 m hinter der Ruckfront der Wohngebaude bzw. grofRer
Nebengebaude, wie Stalle und Scheunen). Die Tiefenausdehnung des
Grundstlckes sollte damit nicht eingeengt werden, nur der mit
Hauptfunktionsgebauden bebaubare Grundstlcksteil.

Die in der Satzung dargestellten Parzellierungen und Baukorper sollten lediglich
eine stadtebaulich effektive Nutzung verdeutlichen. Durch textliche Festsetzung
zur Anordnung von Gebauden und zur Gebaudegestaltung sowie durch Baulinie,
Baugrenze und Firstlinie wurden gemal® § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB unter
Bezugnahme auf § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB, die BauNVO und die LBauO M-V
fur die Abrundungsflachen Bindungen festgelegt, die dem Erhalt des dorflichen
Charakters dienen sollten. Die Baulinien orientierten sich jeweils an der
Bauflucht der Nachbargebaude.

Innerhalb der festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) seit der Bekanntmachung dieser
Satzung nach § 34 BauGB. Geplante Bauvorhaben sind dann zulassig, wenn sie
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung und der Bauweise in die Eigenart
der naheren Umgebung einfigen. Im Bereich der durch erweiterte Abrundung
auf der Grundlage des § 4 Abs. 2a BauGB-Mal3nG zum Innenbereich erhobenen
Flachen gqilt der Vorbehalt, dass diese ausschliel3lich der Errichtung von
Wohngebauden vorbehalten sind.

Planungsanlass der 1. Anderung der Bestandssatzung

Die mit Satzungsbeschluss gleichzeitig beschlossenen Festsetzungen nach § 86
LBauO M-V bzw. zur Baulinie / Anordnung der Gebaude fuhren zu einer
erheblichen Beschrankung der baulichen Entwicklung in der Ortslage Grischow.
Gerade Bauvorhaben mit abweichenden Dachformen / Dachneigungen konnen
nicht realisiert werden. Das fihrt insbesondere dazu, dass sich Bauherren gegen
eine Luckenbebauung in Grischow entscheiden. Dieser Trend halt seit Jahren
an.

Um die Attraktivitat des landlichen Bauens in der Ortslage Grischow zu steigern,
ist es Absicht der Gemeinde, Hemmnisse einer baulichen Entwicklung, die sich
im Wirkbereich der Gemeinde befinden, auszuraumen. In Auseinandersetzung
mit der vorliegenden Satzung Uber die Festlegung/Abrundung und die erweiterte
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grischow sind dabei
insbesondere die Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie die gestalterischen
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 LBauO M-V in den Focus gerulckt.
Ihre Daseinsberechtigung ist in diesem Zusammenhang hinterfragt worden.

Inhalt der 1. Anderung der Bestandssatzung

1. die zeichnerische bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Baulinie durch
die zeichnerische bauplanungsrechtliche Festsetzung einer Baugrenze in
gleicher Lage ersetzt wird.

2. Die zeichnerische bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Trauflinie
ersatzlos aufgehoben wird.

3. Bei der textlichen bauplanungsrechtlichen Festsetzung unter 1.2 "Es wird
ein Vollgeschoss als zulassig festgelegt. Die maximale Traufhohe darf
dabei 4,00 m und die Erdgeschossfullbodenhohe 0,50 m zum
dazugehdrenden Grundsticksgelande nicht Gberschreiten. Als Traufhdhe
gilt dabei die Hohe der Langsfront bis zur Dachhaut." die Satze 2 und 3
ersatzlos gestrichen werden.

4. Die textliche bauplanungsrechtliche Festsetzung unter 1.3 "Freistehende
Nebengebaude mussen hinter der vorderen Fluchtlinie der Wohngebaude
stehen. Am gunstigsten sind Standorte hinter der hinteren Fluchtlinie der
Hauptgebaude." ersatzlos aufgehoben wird.

5. Die bauordnungsrechtliche Festsetzung unter 2.1 "Die Hauptgebaude
mussen ein Sattel- oder Krippelwalmdach mit roten bis rotbraunen
Dachsteinen sowie eine Dachneigung zwischen 38° und 52° haben."
ersatzlos gestrichen wird.

Auswirkungen der 1. Anderung der Bestandssatzung

Der Verzicht auf die Festsetzung einer Baugrenze an Stelle einer Baulinie soll
die Flexibilitat im Hinblick auf die Anordnung der zu errichtenden Wohngebaude
erhohen. Es wird seitens der Gemeinde als legitim betrachtet, die vordere
Baufront aufzulésen und zu verspringen.

Die Streichung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung unter 1.3. steht im
gleichen Kontext. Hiermit soll allerdings ermoglicht werden, dass freistehende
Nebengebaude (z.B. Carports) auch vor dem (dann eventuell zurlck
gesprungenen) Hauptgebaude angeordnet werden kdonnen.

Mit dem Verzicht auf die Darstellung der Firstrichtung soll ermdglicht werden,
dass auch quadratische Hauser im Bungalowstil mit Zeltdach, also ohne
ausgepragten First, errichtet werden konnen.

Mit der ersatzlosen Streichung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen 2.1.
der Bestandssatzung wird durch die Gemeinde den Bauherren erstmalig die
Moglichkeit eingeraumt, auch Hauser im Bungalowstil mit flachen Dachern
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6.5.

6.6.

6.7.

7.1.

7.2.

deutlich unter 38° Dachneigung zu errichten. Auch Vorgaben zur farblichen
Gestaltung der Dacher fehlen dann ganz.

Die Gemeindevertretung ist sich bewusst, dass mit dem 0.g. kompletten Verzicht
auf bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V und damit
unter anderem der Verzicht auf Regelungen zur Dachform / Dachneigung /
Farbgestaltung auch regionsuntypische Bauweisen zulassig werden. Dies wird
jedoch als Belebung der landlichen Architektur durchaus wohlwollend betrachtet
und im Hinblick auf die notwendige Toleranz in einer modernen Gesellschaft mit
grollem Bedurfnis nach Individualitat explizit unterstitzt.

Im Rahmen des durchgefluhrten Verfahrens ist seitens des Amtes fur
Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte festgestellt
worden, dass die kommunale Planung den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Durch den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist zudem festgestellt
worden, dass aus planungs-, umwelt- sowie bauordnungsrechtlicher Sicht zur
Planung der Gemeinde keine Bedenken oder Hinweise vorgebracht werden.

Umweltrelevanz der Plandnderung

Mit der Textsatzung Uber die 1. Anderung der seit dem 15.08.1997
rechtskraftigen Satzung Uber die Festlegung / Abrundung und die erweiterte
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grischow sind keine
Anderungen hinsichtlich der grundsatzlichen Bebaubarkeit der Flachen in der
Ortslage Grischow verbunden. Weder wurde die Grenze des klargestellten
Innenbereiches noch die Grolde der durch Abrundung (heute eher als Erganzung
bezeichnet) und der durch erweiterte Abrundung zum Innenbereich erhobenen
Flachen einer neuerlichen Prufung unterzogen.

Vor diesem Hintergrund, dass mit der Anderung der Satzung lediglich auf
gestalterische Regularien verzichtet wird und sich damit lediglich Fragen der
Asthetik und der Einbindung der neu zu errichtenden Hauser in die Bebauung
der Ortslage Grischow ergeben, bleibt festzustellen, dass insbesondere im
Hinblick auf die in § 1 Abs. 6 BauGB formulierten Umweltbelange

a) Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt;

b) Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes;

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt;

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter;

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern;
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f)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie;

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes;

Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in den Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden;

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d;

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

durch die Satzungsanderung keine Auswirkungen zu erwarten sind. Aus diesem
Grunde wird auf weiterfuhrende Aussagen zur Thematik im Zusammenhang mit
der 1. Anderung der Bestandssatzung verzichtet.
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