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1. Planungseriass, -ziel und -zweck der 1. Anderung der Satzung

Planungserlass:

Die Gemeinde Brébberow macht von der Erméchtigung des Gesetzgebers Gebrauch
und bezieht gemd&B § 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3 BauGB eine AuBenbereichsfliéiche fir eine
wohnbauliche Nutzung in den im Zusammenhang bebauten Bereich ein mit dem Ziel,
dort als planungsrechtliche Zulassigkeitsvorschrift § 34 BauGB anzuwenden.

Planungsziel:

Das Planungsziel ist, die betroffenen Grundsticke (Gemarkung: Brdbberow; Flur 2; Flur-
stUcke 36, 37 (teilweise), 40 (teilsweise) und 41) bauplanungsrechtlich in den Innenbe-
reich nach § 34 (4) S. 1 Nr. 3 BauGB einzubeziehen.

Planungszweck:

Die betroffenen Grundsticke (Gemarkung: Brébberow; Flur 2; Flursticke 36, 37 (teil-
weise), 40 (teilweise) und 41) sind nach aktueller Sachlage bauplanungsrechtlich als
AuBenbereich i. S.v. § 35 BauGB zu beurteilen. Das zur Einbeziehung in den Innenbe-
reich vorgesehene Areal, das in privatem Eigentum ist, ist den natUrlichen AuBenbe-
reichsfunktionen, der Land- und Fortwirtschaft sowie der landschaftsgebundenen Er-
holung, zu dienen, adllerdings entzogen. Die Ursache hierfUr bilden die umliegenden,
durch Wohnbebauung geprégten Siedlungsfléichen. Die Anderung des Innenbereichs
entspricht im vorliegenden Fall einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung und



rdumlichen Abrundung des bestehenden Ortsteils. Durch die ereute Ergénzung des
Innenbereichs (§ 34 BauGB) wird fiir die GrundstUckseigentUmer Klarheit zur baulichen
und sonstigen Nutzung ihrer Grundsticke geschaffen. Den BUrgern, der Gemeinde
Brobberow, dem Amt Schwaan und der unteren Bauaufsichtsbehdrde wird eine aktu-
elle, rechtssichere und leicht lesbare Entscheidungshilfe fUr die Formulierung von Bau-
begehren und fir die Beurteilung von Bauantrdgen an die Hand gegeben.

Die Anwendungsvoraussetzungen nach § 34 (4) S. 1 Nr. 3 BauGB fir eine Einbeziehung
in den planungsrechtlichen Innenbereich liegen deshalb vor. Mit der Einbeziehung in
den Innenbereich wird die Bebauung Rostocker Weg/Matersener Weg bis zur land-
wirtschaftlichen FiGiche fortgesetzt.

2. Rechisgrundiagen

Die 1. Anderung der Satzung Uber die Klarstellung und Ergéinzung des im Zusammen-
hang bebauten Oristeils Brdbberow der Gemeinde Brébberow erfolgt auf der Grund-
lage des § 34 (4) Nr. 3 BauGB. MaBgeblich fungiert die Anderung als Einbeziehungs-
satzung bzgl. der FlurstUcke 36, 37 (teilweise), 40 (teilweise) und 41.

Bzgl. der Einbeziehung der Flurstiicke 36, 37 (teilweise), 40 (teilweise) und 41 werden
die Innenbereichsgrenzen entsprechend angepasst.

FOr den Vollzug dieser Anderung gilt als Rechtsgrundiage das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) ge&ndert worden
ist.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt gem. § 34 (6) BauGB in dem Verfahren nach §13
BauGB.

Die europarechtlichen Anwendungsbeschrénkungen des § 34 (5) sind beachtet.

Die 1. Anderung der Satzung Uber die Klarstellung und Ergéinzung des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils Brébberow der Gemeinde Brébberow titt entsprechend § 10
(3) .V.m. § 34 (6) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Beschlusses der An-
derung in Kraft.

3. Geltungsbereich

Der in den Innenbereich einzubeziehende Bereich liegt nord-westlich, angrenzend an
die bisherige Grenze des réumlichen Geltungsbereiches von Brébberow. Er ist bisher
Uber den Matersener Weg bzw. Wiesenweg verkehrstechnisch angebunden. Die FI&-
chen sind z.Zt. in Privatbesitz und ohne Nutzung bzw. werden als Hausgarten genutzt.
Sie sind Uberwiegend durch eine oristypische, unbewirtschaftete Vegetation gekenn-
zeichnet.

Die umgebende Bebauung dient ausschlieBlich dem Wohnen und ist baulich durch
lockere Einfamilien- und Doppelhausbebauung geprdgt. Die Dachneigungen reichen
von ca. 5-45° . Im Westen und im Norden grenzen Acker- bzw. Wiesenfldche an.



4, KUnftige Nutzung

Die Ausdehnung des Dorfes und die Inanspruchnahme von Siedlungsfléchen bleiben
im Rahmen der vorhandenen Nutzungsgrenzen im Wesentlichen unverdndert. Die An-
derung der Satzung dient insofern der Nutzung bestehender Nachverdichtungspoten-
ziale und der Vervollstandigung von logischen und aus der stadtebaulichen Entwick-
lung gewachsenen Innenbereichsgrenzen. Im Zusammenspiel mit dem vorhandenen
baulich-rdumlichen SiedlungsgerUst der Gemeinde Brébberow handelt es sich beim
Plangebiet um eine sich anbietende Innenbereichsfléiche. Diese Situation berechtigt
zur Inanspruchnahme der Méglichkeit, die vorgepréigte Fidiche in den Innenbereich
der Satzung einzubeziehen. Mit seiner Einbindung ergibt sich weder ein lokal noch re-
gional gednderter Nutzungsschwerpunkt.

Insgesamt wird damit eine Fldche von ca. 8.961,24 m? in die Anderung der Satzung
aufgenommen und damit dem Innenbereich gemdaB § 34 BauGB baurechtilich zZuge-
ordnet. Die einbezogene Fl&iche weist im Verhdltnis zu den gesamten bebauten Be-
reichen der Gemeinde Brébberow eine sehr geringe GréBe auf und ordnet sich dem
Bestand deutlich unter.

Durch die unterschiedliche Geléndetopografie der Grundstiicke ergeben sich die un-
terschiedlicen Festsetzungen fUr die Wohnbaufldichen 1 und 2. Im Unterschied zu’
Wohnbaufldche 1 befindet sich die Wohnbaufléiche 2 in einer Hanglage. Dadurch ist
die Aufteilung in 2 Wohnbaufldchen zu begrinden.

Die Gemeinde macht in der der 1. Anderung der Satzung Uber die Klarstellung und
Ergdnzung desim Zusammenhang bebauten Ortsteils Brébberow der Gemeinde Bréb-
berow von der Regelungsermdchtigung des § 34 (5) i.V.m. § 2 (6) BauGB Gebrauch
und trifft in § 2 textliche Festsetzungen fUr die einbezogene Fldchen:

Wohnbaufl&che 1

Die Grundflédchenzahl darf 0,2 nicht Uberschreiten. Die maximale Versiegelung fOr
Wohnbaufl&che 1 und 2 betragt bei 5.848 m2 Bauland und einer GRZ von 0,2 gleich
1.169,6 m? Die ,Hinweise zur Eingriffsregelung® vom LUNG gehen fir eine Vollversiege-
lung von einem Kompensationserfordernis von 1,5 aus. Das enfspricht einer auszuglei-
chenden Fi&dche von 1.754,4 m2. ;

Mit der Ergdnzungsfléche wird ein eindeutig durch die angrenzende Wohnnutzung
geprdagter Bereich fortgesetzt. Der vorhandene Weg, der auch der ErschlieBung der
Erg&nzungsfléiche dienen soll, befindet sich auf der Nordseite. Die Abrundung erfolgt
in einer der GréBe und dem stadtebaulichen Gefige des Ortes angemessenen Weise,
so dass bei Betrachtung der Gesamtstruktur das Instrument der Innenbereichssatzung
zur Schaffung von Baurecht fUr diesen Bereich im Rahmen des § 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3
des BAUROG méglich erscheint. Konfliktpunkte werden fir die einbezogene Flache
nicht gesehen.

Zur Sicherung der stédtebaulichen Struktur sollen Festsetzungen for eine kUnftig mogli-
che Bebauung getroffen werden, die die LulGssigkeitsvoraussetzungen nach § 34
BauGB prdzisieren bzw. ergénzen, um den MaBstab der vorhandenen Bebauung zu
erhalten.



Es ist nur ein Vollgeschoss zul@ssig. Die maximale Traufhéhe betrégt 3,80 m Uber der
H6henlage der Grundstickseinfahrt im Anschlussbereich an die dffentliche Verkehrs-
fldche des Matersener Weges. Ausnahmen von der festgesetzten Traufhéhe bis zu 1,0
m kénnen zugelassen werden, soweit eine Drempelhdhe (Héhe des Schnittpunktes
Fassade/DachauBenhaut Uber der Geschossdecke des Erdgeschosses) von 1,0 m
nicht Gberschritten wird (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB).

FUr die Dacher der Hauptnutzung sind nur leicht geneigte Sattel- und Krippelwalmda-
cher mit einer Dachneigung von 38-48° zuld@ssig.

Angelehnt an die traditionelle Bauweise werden Bedachungen mit Dachsteinen mit
der Farbe naturrot, nicht beschichtet, festgelegt. Ebenfalls sind begrinte Dacher und
Solareindeckungen zul@ssig. Auf Nebengebduden ist eine Dachneigung ab 2° und
eine bitumindse Dacheindeckung gestattet.

Wohnbaufléche 2

Die Fassaden sind in den AusfUhrungen Holzfassade, Putzfassade, Klinkerfassade und
in Kombination zul@ssig. Diese Baustoffe finden sich in der umgebende Bebauung wie-
der und fogen sich somit gut in das Ortsbild ein. Der Hellbezugswert der Putzfassade
wird auf den Bereich zwischen 70 und 85 - und somit auf helle Farbténe - festgelegt,
damit sich die Farbgebung in ériliche Umgebung einfUgt.

Die Grundfladchenzahl darf 0,2 nicht Uberschreiten. Die maximale Versiegelung fOr
Wohnbaufldche 1 und 2 betragt bei 5.848 m? Bauland und einer GRZ von 0,2 gleich
1.169,6 m?. Die ,,Hinweise zur Eingriffsregelung” vom LUNG gehen fUr eine Vollversiege-
lung von einem Kompensationserfordernis von 1,5 aus. Das entspricht einer auszuglei-
chenden FiGdche von 1.754,4 m2,

Der vorhandene Weg, der auch der ErschlieBung der Erg&nzungsfldche dienen soll,
befindet sich auf der Nordseite. Die Abrundung erfolgt in einer der GréB8e und dem
stdtebaulichen GefUge des Ortes angemessenen Weise, so dass bei Betrachtung der
Gesamtstruktur das Instrument der Innenbereichssatzung zur Schaffung von Baurecht
fOr diesen Bereich im Rahmen des § 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3 des BQaUROG mdglich er-
scheint. Konfliktpunkte werden fUr die einbezogene Fléiche nicht gesehen.

Zur Sicherung der stédtebaulichen Struktur sollen Festsetzungen fir eine kinftig mogli-
che Bebauung getroffen werden, die die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 34
BauGB prdzisieren bzw. ergdnzen, um den MaBstab der vorhandenen Bebauung zu
erhalten.

Es ist nur ein Vollgeschoss zul@ssig. Die Firsthdhe darf 5,00 m nicht Uberschreiten. Als
Bezugspunkt wird die Hohe des anstehenden Geléndes im Schwerpunkt der Grundflé-
che des jeweiligen Gebdudes festgesetzt.

Da sich die Grundsticke in Hanglage befinden und sich die geplante Bebaung har-
monisch in die Landschaft einbetten wird, ist eine Dachneigung von 5-20° zul&ssig.
Ebenso begrinden sich die Dachformen Pult- und Flachdach. Ein Grindach tragt in
héchstem MaBe zur EinfGgung in ein natUrliches Landschaftsbild und zur Biodiversitét
und Artenvielfalt im landlichen Raum bei.



Angelehnt an die traditionelle Bauweise werden Bedachungen mit Dachsteinen mit
der Farbe naturrot, nicht beschichtet, festgelegt. Ebenfalls sind begrinte D&cher und
Solareindeckungen zuld@ssig. Auf Nebengebd&uden ist eine Dachneigung ab 2° und
eine bitumindse Dacheindeckung gestattet.

Die Fassaden sind in den AusfUhrungen Holzfassade, Putzfassade, Klinkerfassade und
in Kombination zuldssig. Diese Baustoffe finden sich in der umgebende Bebauung wie-
der und fUgen sich somit gut in das Ortsbild ein. Der Hellbezugswert der Putzfassade
wird auf den Bereich zwischen 70 und 85 - und somit auf helle Farbténe - festgelegt,
damit sich die Farbgebung in értliche Umgebung einfigt.

Grunfldche/Hausgarten

Der in der ErgnzungflGche liegende Teil des FlurstUckes 37 wird vom seinem Eigentu-
mer z.Zt. als Hausgarten genutzt.

Aus diesem Grunde ist die Fldche als private Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Hausgarten festgesetzt worden.

Der EigentUmer beabsichtigt keine Anderung der bestehenden Nutzung.

Auf der Grunfl&dche mit der Zweckbestimmung Hausgarten sind bauliche Anlagen zu-
Iassig, die dieser Zweckbestimmung dienen.

Der EigentUmer wurde Uber die geplante HinzuziehungsmaBnahme in Kenntnis ge-
setzt,

Aufgrund der Lage des FlurstUckes 37 wird der EigentUmer von zukUnftigen MaBnah-
men der Zuwegung des Matersener Weges nicht betroffen sein.

Die ErschlieBung der GrundstUcke der Hinzuziehungsfliche ist gesichert.

5. Ver- und Entfsorgung/VYerkehr

Die ErschlieBung der ergdnzenden Wohnbebauung erfolgt Gber den Matersener Weg.
Dieser ist ortsUblich ausgebaut (Mineralgemisch, begrinte Bankette). Nach Beendi-
gung der BaumaBmen wird der &ffentlich zugdngliche Weg entlang der GrundstUcke
36 und 41 in einen guten baulichen Zustand (Mineralgemisch, begrinte Bankette) ver-
setzt.

Die PrimdrerschlieBung der Medien Wasser, Abwasser, Elekiroenergie, Telekom und
Abfall wurde im Vorfeld beim Versorger abgefragt und mindlich positiv beschieden.
Die MUlltonnen werden von den Bewohnern an den entsprechenden Tagen fUr die
MuUllabfuhr an den Rostocker Weg gestellt. Die Anwohner des Matersener Weges ho-
ben keinen Anspruch auf bauliche Verdnderung des Weges durch die Gemeinde
Brobberow. Von der Gemeinde Brébberow werden auch zukinftig keine baulichen
Verdnderungen bzgl. der Beschaffenheit des Matersener Weges gegenuber den Ei-
gentUmern gefordert.



Die Anlieger haben dafir Sorge zu fragen, dass der Weg die gesetzlichen Bestimmun-
gen fUr Einsatzfahrzeuge (Krankenwagen/Feuerwehr) erfllt. FUr die Zuwegung wird ein
stGdtebaulicher Vertrag zwischen den Anliegern des Matersener Weges und der Ge-
meinde Brébberow geschlossen.

6. GrOnordnung, Eingriffs- und Ausgleichbilanz

Durch die Anderung der Satzung werden zusétzliche bebaubare Fldichen in den In-
nenbereich einbezogen. Die Bebauung der Fl&dchen stellt beziglich der Auswirkungen
auf das Landschaftsbild keinen erheblichen Eingriff dar, weil die zu erwartende Land-
schaftsbildver&dnderung geringfigig und zudem weitestgehend lokal begrenzt ist. Zu-
dem stellt es eine geordnete stddtebauliche Ergdnzung dar.

Aufgrund der Festsetzungen wird eine lockere Baubauungsstruktur entstehen, die sich
in die Umgebung einfOgt.

Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen werden durch den Erwerb von Okopunk-
ten aus dem Okokonto der Gemeinde Brébberow bzw. sonstige MaBnahmen in der
Gemeinde Brobberow realisiert. Kombinationen beider Ausgleichs- und Kompensati-
onsmaBnahmen sind mdglich. Diese kénnen r&umlich und zeitlich unabhdngig vom
Eingriff umgesetzt werden.

Dieses ist in Form einer Auflage in der Baugenehmigung zu formulieren.

/. Kosten

Die GrundstUckseigentUmer tragen die Kosten im Zusammenhang mit der Durchfih-
rung dieses Verfahrens.

8. Beschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bréobberow hat die Begrindung zur 1. Ande-
rung der Satzung Uber die Klarstellung und Ergé&nzung des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils Brobberow der Gemeinde Bropberow betreffend die FlurstUcke 36, 37 (teil-
weise), 40 (teilweise) und 41 in ihrer Sitzung am 07.07.2022 durch einfachen Beschluss

gebilligt.



