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AuRenbereichssatzung der Stadt Schénberg fur den Bereich Bauhof West gemal § 35 Abs. 6 BauGB

Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Planungsanlass und Erforderlichkeit

Die Ortslage Bauhof West der Stadt Schonberg befindet sich im
planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB. An die Stadt Schénberg
ist der Antrag einer Neubebauung von bisher unbebauten Grundstiicken in der
Selmsdorfer StralBe herangetragen worden. Die Stadt Schénberg hat sich
aufgrund der Anfrage damit beschéftigt und schafft planungsrechtliche
Voraussetzungen fur die Regelungen einer Bebauung in der Selmsdorfer
Strale.

Fur die Regelung der ergdnzenden Bebauung innerhalb des bebauten
Bereiches im planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB ist die
Aufstellung einer Auflenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB erforderlich.
Durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung wird kein Baurecht klargestellt
oder neu geschaffen. Die Grundstiicke innerhalb der AuBlenbereichssatzung
verbleiben weiterhin im planungsrechtlichen AuRenbereich. Es werden fir
Bauvorhaben dennoch erleichtere Zulassigkeitsvoraussetzungen innerhalb der
AuRenbereichssatzung geschaffen.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 35 Abs. 6 BauGB hat die Stadt
Schénberg geprift. AuRenbereichssatzungen dirfen gemall § 35 Abs. 6
BauGB nur aufgestellt werden, wenn

- ein bebauter Bereich im Auenbereich vorhanden ist, der nicht iberwiegend
landwirtschaftlich geprégt ist und eine Wohnbebauung von einem gewissen
Gewicht vorhanden ist,

- sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

- die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) oder dafiir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen sind insgesamt erfilllt.

Allgemeines

Raumliche Abgrenzung

Die Flachen fiur die AuRenbereichssatzung liegen westlich der
VerbindungsstraBe zwischen Selmsdorf und Schénberg. Der raumliche
Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung umfasst die bebauten Grundstiicke
beidseits der Selmsdorfer Stralle Nr. 4 bis Nr. 10 sowie die unbebauten
Grundstiicke zwischen der Selmsdorfer Strae Nr. 9 und Nr. 10. Der rédumliche
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 69, 70, 71, 72, 73, 77, 78, 79, 80 und
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AuRenbereichssatzung der Stadt Schénberg fur den Bereich Bauhof West geman § 35 Abs. 6 BauGB

2.2

2.3

2.4

eine Teilflache des Flurstiicks 75 (Selmsdorfer Stral3e) und hat eine GréRe von
ca. 2,82 ha.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

- Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften ‘'vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr.
51, S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. | S. 3908).

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

Plangrundlage

Als Plangrundlage fur die AuRenbereichssatzung dient ein Flurkartenauszug auf
der Grundlage des Amtilichen Liegenschaftskataster-Informationssystems
(ALKIS) vom Marz 2021. Die Daten wurden durch den Zweckverband
Grevesmiihlen in Abstimmung mit dem Amt Schoénberger-Land fiir die
Bearbeitung zur Verfigung gestellt. Vorhandene Geb&ude wurden aus dem
Luftbild in ihrer vermutlichen Lage und Gréf3e ergénzt. Diese sind als solche in
der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet.

Bestandteile der Satzung

Die AuBenbereichsatzung der Stadt Schénberg besteht aus:
- Planzeichnung im MaRstab 1:1.000

- Inhaltliche Festsetzungen und

- Verfahrensvermerke.

Der AuRenbereichssatzung wird diese Begriindung beigefiigt.
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2.5

2.6

2.6.1

Quellen und Fachgutachten

- Geotechnischer Untersuchungsbericht (Baugrundgutachten), 1. Bericht,
29.06.2023 Geotechnisches Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Timm-Uwe
Reeck, Lubsche Burg 8, 23966 Wismar.

Planverfahren

Die Gemeinden haben die Méglichkeit, gemaR § 35 Abs. 6 BauGB durch Erlass
einer Satzung Mdglichkeiten fur die Bebauung im gepragten Auf3enbereich
vorzubereiten. Mit der Auf3enbereichssatzung werden die Voraussetzungen fiir
die Bebauung geschaffen. Die Darstellung eines Flachennutzungsplanes, der
sich ohnehin in Aufstellung befindet, stehen der Aufstellung der
AulRenbereichssatzung nicht entgegen; auch wenn es sich nicht um Bauflachen
handelt. Die erforderlichen Beteiligungsverfahren werden in Verbindung von
§ 13 BauGB mit § 4 Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB angewendet.

Voraussetzungen fiir die Erstellung einer AuBRenbereichssatzung

Die Stadt Schénberg kann fur bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass
Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiediung
befiirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kdénnen
nahere Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit getroffen werden. Voraussetzung
fur die Aufstellung der Satzung ist, dass

1 sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen und keine
Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften iiber die Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2
BauGB entsprechend anzuwenden. § 10 Abs. 3 BauGB ist entsprechend
anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Absatzes 4
unberiihrt. Die Gemeinde haben die Méglichkeit nach § 35 Abs. 6 Satz 3
Festsetzungen zu treffen. Hier heilt es: ,In der Satzung kénnen nahere
Bestimmungen tber die Zulassigkeit getroffen werden (§ 35 Abs. 6 Satz 3
BauGB).”

Die AulRenbereichsflachen fligen sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur
und Umgebung ein. Ein Ausufern in die offene Landschaft ist nicht zu
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Aulenbereichssatzung der Stadt Schonberg fur den Bereich Bauhof West geméaR § 35 Abs. 6 BauGB

2.6.2

befurchten. Es handelt sich gewissermaRen um eine Arrondierung der
bebauten Bereiche im Bereich Bauhof West.

Die zulassigen Vorhaben bedirfen keiner Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem
Landes UVP-Gesetz M-V unterliegen.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-
Schutzgebiete. Aufgrund der Lage der Fliachen im Bereich der
AuBlenbereichssatzung und der ,Arrondierung der Ortslage“ kénnen erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgebiete ausgeschlossen werden.

Die Fldchen der Satzung befinden sich auBerhalb der Einflussbereiche von
Storfallanlagen. Durch die Aufstellung der Satzung ergeben sich keine
Anhaltspunkte fur die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG.

Aus Sicht der Stadt Schénberg sind somit die Voraussetzungen fir die
Aufstellung der AuRenbereichssatzung Bauhof West gegeben.

Verfahrensablauf

Es sind die Verfahrensregeln nach § 35 Abs. 6 BauGB fir die
AuBenbereichssatzung anzuwenden. Das Verfahren richtet sich somit nach §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB. § 10 Abs. 3 BauGB ist
entsprechend anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des
Absatzes 4 unberiihrt.

Die Stadtvertretung der Stadt Schénberg hat den Aufstellungsbeschluss zur
Schaffung von Baurecht fur die Auenbereichssatzung fiir den Bereich Bauhof
West am 10.11.2022 gefasst.

Im Rahmen des Planverfahrens ist die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 35
Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB durchzufihren. Grundlage ist der Beschluss der Stadtvertretung der
Stadt Schonberg vom 23.02.2023.

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat in der Zeit vom 13.04.2023 bis zum
16.05.2023 stattgefunden. Die Beteiligung der Behérden und TOB ist mit
Schreiben vom 17.04.2023 erfolgt. Die Auswertung der Stellungnahmen der
Behérden und TOB ist durch die Stadtvertretung am 07.12.2023 erfolgt. Auf der
Grundlage der Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens unter Wertung der privaten und o&ffentlichen
Belange wurde der Abwagungs- und der Satzungsbeschluss gefasst.

Einordnung in ilibergeordnete Planungen

Die Stadt Schénberg verfigt Gber einen Flachennutzungsplan. Die Flachen der
AuBenbereichssatzung sind dort nicht als Bauflachen dargestellt. Die Stadt
Schénberg geht unter Beriicksichtigung der Anwendung des Verfahrens zur
Erstellung der AuBRenbereichssatzung von einer Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung aus.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellungnahme
vom 10.05.2023 mitgeteilt, dass fur den Bereich der AuRenbereichssatzung
keine Bauflichen dargestellt werden und darum gebeten, den
Flachennutzungsplan anzupassen, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
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AuBenbereichssatzung der Stadt Schénberg fur den Bereich Bauhof West gemaf § 35 Abs. 6 BauGB

BauGB Rechnung zu tragen. Dieses wird durch die Stadt Schénberg unter
Berucksichtigung der konkreten Anforderungen der Auflenbereichssatzung
nicht vorgenommen. Die Stadt Schénberg bezieht sich hier auch insbesondere
auf die Stellungnahme des Landkreises zur Belassung der Flachen im
AuBenbereich.

4. Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist tiber die vorhandenen innerdértlichen Strallen
sichergestellt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Auflenbereichssatzung
sind Uber die Selmsdorfer StraBe erschlossen. Im Rahmen des
Satzungsverfahrens hatte sich die Stadt Schénberg mit der Ertlichtigung der
Fahrbahn zu beschéftigen. Dies erfolgte auRerhalb und unabh&ngig vom
Aufstellungsverfahren der Satzung. Die Fahrbahn der Selmsdorfer Stralle
wurde ertiichtigt. In wassergebundener Bauweise ist ein Auftrag erfolgt und die
Flache ist abgezogen worden, so dass sie befahrbar ist und eine Regelung des
Wasserabflusses erfolgt. Damit ist die Fahrbahn in ortstypischer Bauweise
wiederhergestellt worden. Die Anforderungen wurden geman
Stellungnahmeverfahren beachtet.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist die Wasserver- und
Abwasserentsorgung vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung kann gemafR Stellungnahme des ZVG gesichert
werden. Trinkwasserhausanschlisse fur die vorhandene Bebauung sind
vorhanden und in Nutzung. Fir die gepante zusétzliche Bebauung kénnen die
Anschlisse auf Antrag und gegen Kostenibernahme  der
Grundstiickseigentiimer hergestellt werden.

Fur das Plangebiet ist der ZVG mit Bescheid vom 21.06.2022 von der unteren
Wasserbehérde von der Abwasserbeseitigungspflicht befreit worden. Die
Entsorgung des anfallenden Abwassers hat demnach mittels privater
Kleinklaranlagen zu erfolgen. Zur Ableitung des gereinigten Abwassers ist die
wasserrechtliche Erlaubnis durch den Grundstiickseigentiimer einzuholen und
dem ZVG vorzulegen.

Der ZVG hatte mitgeteilt, dass die ortsnahe Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers zu bevorzugen ist. Fir die Nachweise wurden die
entsprechenden Gutachten erbracht, so dass hier die Ableitung méglich ist. Die
zu versiegelnde Flédche je Baugrundstiick ist entsprechend zu begrenzen und
ausreichend Platz fur private Rickhalte- und Versickerungsanlagen der
Grundstiickseigentimer vorzusehen. Zentrale Anlagen zur Entsorgung des
Regenwassers bestehen im Plangebiet nicht, so dass das Niederschlagswasser
nach jetzigem Stand auf den Grundstiicken versickert werden muss. Die
Machbarkeit wurde nachgewiesen.

Fur die neu zu bebauenden Grundstiicke wurde der Nachweis zur Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers erbracht. Die Stadt nimmt zur Kenntnis,
dass alle Einleitungen fiir Bestandsgrundstiicke derzeit durch die Behérde
geduldet werden. Die Stadt Schénberg nimmt auch die Information zur
Kenntnis, dass Wasserrechte fur die Ableitung des Abwassers der
Kleinkldranlage in Aussicht gestellt werden, wenn die Ableitung rechtlich
gesichert oder durch Neuerrichtung eines modifizierten
Niederschlagswasserkanals ermdéglicht wird. Die Stadt behandelt hier nur
diejenigen Grundstiicke, die neu bebaut werden. Fir die neu zu bebauenden
Grundstiicke wird davon ausgegangen, dass der Notuberlauf im
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AuRenbereichssatzung der Stadt Schénberg fir den Bereich Bauhof West gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

Zusammenhang mit den Anlagen zur Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers erfolgt. Die Stadt gibt auch die Empfehlung, dass die
Vorgehensweise auch fir die Bestandsgrundstiicke zu regeln ist. Im Rahmen
des Satzungsverfahrens hat sich die Stadt Schénberg insbesondere mit den
neu zu bebauenden Grundstiicken beschaftigt.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken
erfolgt durch Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstick.

Der Zweckverband Grevesmihlen ist von der Abwasserbeseitigungspflicht mit
Bescheid vom 21.06.2022 befreit. Die Abwasserbeseitigungspflicht ist auf die
Grundstiickseigentimer tUbergegangen. Zur Behandlung des Abwassers sind
Kleinkldranlagen zu errichten. Entsprechende Antrdge sind bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen. Neben
den bebauten Grundsticken wurde flr die Flurstiicke 70 und 71 der Flur 1 der
Gemarkung Bauhof Schénberg im Rahmen der Aufstellung der
AuRenbereichssatzung die grundsétzliche Mdéglichkeit der Versickerung des
behandelten Abwassers nachgewiesen. Die Versickerung des unbehandelten
Niederschlagswassers bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die
Méoglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf den Flurstiicken
70 und 71 der Flur 1 der Gemarkung Bauhof wurde iber ein Bodengutachten
nachgewiesen. Entsprechende Antragsunterlagen sind bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen.

Zum Nachweis der  Versickerung wurde ein geotechnischer
Untersuchungsbericht (Baugrundgutachten, 1. Bericht) mit Datum vom
29.06.2023 durch das geotechnische Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Timm-
Uwe Reeck erstellt. Darin ist die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
nachgewiesen. Die Anforderungen an die Bemessung der Versickerungsanlage
und deren Bemessung sind entsprechend Gutachten zu erstellen. In den
Schlussbemerkungen zum  Gutachten ist dargestell, dass die
grindungstechnischen Schlussfolgerungen fiir die mit den Bohrungen
erkundeten Bodenarten und deren Zustand sowie den Angaben zum
betrachteten Bauvorhaben gelten. Eine anderweitige Nutzung bedarf einer
Uberprifung durch den Unterzeichner. Die Versickerung uber flache
Versickerungsmulden ist entsprechend Gutachten denkbar. Zur qualitativen
Erhéhung des Sickerraums sollte die Sickermulde mit einer Vegetationsschicht
ausgekleidet werden.

Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behélter auf den Grundstiicken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehélter fir die geordnete
Entsorgung an der o&ffentlichen StralRe bereitzustellen. Die Abfallentsorgung
erfolgt gemaR den gesetzlichen Vorschriffen durch das o&ffentliche
Abfallentsorgungssystem des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Die Stadt Schénberg hat den Hinweis des Abfallwirtschaftsbetriebes erhalten,
die Wendeanlage am Ende der Selmsdorfer Stral’e auf deren Befahrbarkeit mit
den  Abfallsammelfahrzeugen zu  Uberprifen (3- bis  4-achsige
Sammelfahrzeuge). Hierbei geht es mafgeblich um den Fahrzeuguiberhang
sowie das lichte Raumprofil von Baumen und Strauchern. Dieser Sachverhalt
wird durch die Stadt Schénberg auch in der Zukunft beachtet. Die Stadt
Schoénberg kommt ihren Anforderungen fir die 6ffentliche Strale nach. Der
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Auflenbereichssatzung der Stadt Schénberg fiir den Bereich Bauhof West gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

Abfallwirtschaftsbetrieb hat mitgeteilt, dass durch die hinzukommende weitere
Bebauung die Entsorgung nicht beeintrachtigt wird.

Die Stadt Schénberg wird durch die edis Netz GmbH mit Elektroenergie
versorgt. Es ist davon auszugehen, dass Anschlussméglichkeiten an das
vorhandene Netz der edis Netz GmbH mdglich sind. Eine Beteiligung erfolgt im
Verfahren.

Die Stadt Schénberg ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Es ist davon auszugehen, dass Anschlussmdéglichkeiten an das
vorhandene Netz der Deutschen Telekom AG mdéglich sind. Eine Beteiligung
erfolgt im Verfahren.

Die Léschwasserbereitstellung fir den Bereich Bauhof West kann gesichert
werden. Hierzu verweist die Stadt Schénberg auf die Stellungnahme im
Rahmen des Planverfahrens vom Amt Schénberger Land vom 27.04.2023
erganzt um die Stellungnahme vom 21.09.2023. Danach kann fiir Bauvorhaben
auf den Flursticken 70 und 71 der Flur 1 Gemarkung Bauhof Schénberg die
Léschwassermenge von 48 bis 96 m®h iber 2 Stunden tber Unterflurhydranten
mit der Nr. WA02934336 gesichert werden. Der Hydrant befindet sich auf der
gegeniberliegenden StraBe von der Einmiindung in die Selmsdorfer Stralle
(auf dem Acker — 18 m entfernt von der AsphaltstraBenkante). Die
Léschwasserbereitstellung kann somit gesichert werden. Auszugsweise werden
die Darstellungen aus dem Stellungnahmeverfahren beigefiigt:
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- Darstellung des aktuellen Léschwasserbereiches mit Stand 27.04.2023

-

Léschwass erbe(éia\, Radius 300m

47200 1
NLUUL-1UUS

v
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AuBenbereichssatzung der Stadt Schénberg fur den Bereich Bauhof West gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

- Darstellung des Hydranten
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Aufenbereichssatzung der Stadt Schénberg fur den Bereich Bauhof West gemaf § 35 Abs. 6 BauGB

7.1

Inhalte der Satzung

Fur die planungsrechtliche Ausgangssituation ist von Grundstiicken im
Auflenbereich auszugehen. Zuldssig sind im Geltungsbereich der Satzung
Vorhaben, die Wohnzwecken dienen (§ 2 der AufRenbereichssatzung). Diesen
Vorhaben kann im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung nicht
entgegengehalten  werden, dass sie den Darstellungen  des
Flachennutzungsplanes als Flache fiir die Landwirtschaft widersprechen und
dass sie die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
befurchten lassen.

Die Stadt Schénberg stellt hier unter Bezugnahme auf die Stellungnahme des
Landkreises Nordwestmecklenburg, Bauleitplanung vom 16.05.2023 klar, dass
es sich um eine angemessene Verdichtung der vorhandenen Bebauung nach
innen handelt. Mit den hinzutretenden Bauvorhaben kann sich kein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil entwickeln.

Im Weiteren wurden nahere Bestimmungen uUber die Zulassigkeit der
beginstigten Vorhaben getroffen. Es handelt sich hierbei um Festsetzungen
zum Maf der baulichen Nutzung und zur Festsetzung von Baugrenzen.

Die Ho6henvorgaben werden unter Bericksichtigung des vorhandenen
Bestandes fur die Traufhéhe und fir die Firsthéhe getroffen.

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
definiert, die durch Hauptanlagen tberbaut werden kann. Innerhalb der
festgesetzten durch Baugrenzen bestimmten Fldchen koénnen die
Hauptbaukérper angeordnet werden. Die (berbaubaren Grundstiicksflachen
sind im straRenbegleitenden Bereich auf einer Tiefe von etwa 25 Metern
begrenzt. Teilweise wird unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes ein
geringfiigig gréRerer Uberbaubarer Bereich festgesetzt. Dieser Uberbaubare
Bereich wird mit Baugrenzen umgrenzt. Neben den stralRenbegleitenden
vorhandenen Hauptnutzungen sind auRerhalb der Baugrenzen auch Nutzungen
im vorhandenen Gebdudebestand weiterhin zulassig.

Nebengebdude, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind aul3erhalb
der Baugrenzen allgemein zulassig. Daruber hinaus sind auch Gebaude und
bauliche Anlagen, die der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen, die auch
teilweise im Bestand bereits vorhanden sind, weiterhin und zukiinftig zulassig.

Flachenbilanz

Die Flachen im Geltungsbereich der Satzung betragen etwa 2,82 Hektar.

Umweltbelange

Schutzgebiete/ Schutzobjekte

Eine Betroffenheit der Natura 2000 Gebiet ist nicht vorhanden. Das
nachstgelegene Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung Stepenitz-, Radegast-
und Maurinetal mit Zuflissen (DE 2132-303) befindet sich ca. 1,5 km siidéstlich
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7.2

7.3

des Satzungsgebietes. Das Europdische Vogelschutzgebiet Stepenitz-
Poischower Mihlenbach-Radegast-Maurine (DE 2233-401) befindet sich ca.
1,5 km sidéstlich des Satzungsgebietes und das Européische
Vogelschutzgebiet Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See
(DE 2031-471) liegt ca. 1,5 km nordéstlich des Satzungsgebietes.

Im Satzungsbereich und in der naheren Umgebung befinden sich keine nach
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope.

Boden- und Klimaschutz

Durch die mégliche Nachverdichtung gegeniiber der Bestandssituation erfolgt
eine hoéhere Versiegelung. Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstucksflachen wird eine Beschrankung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden getroffen. Fir die Licken innerhalb der tiberbaubaren Bereiche ist
eine ergdnzende Bebauung zuldssig. Ein weiteres Ausufern in die offene
Landschaft erfolgt nicht. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Veradnderungen des Lokal- und Regionalklimas sind durch die
geringflgigen zusatzlichen Versiegelungen nicht zu erwarten. Die Nutzung
erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
ist grundsatzlich méglich. Den Belangen des Bodenschutzes gemaR § 1a Abs.
2 BauGB und des Klimaschutzes gemaR § 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung
getragen.

Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen teilweise landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Bedingt durch die Bewirtschaftung dieser Flache ist mit Geruchsimmissionen zu
rechnen, wie sie fiur den landlich gepragten Raum typisch sind.
Nutzungskonflikte sind bei gegenseitiger Ricksichtnahme nicht zu erwarten.
Die geplante Bebauung rickt nicht néher an landwirtschaftlich genutzte Flachen
heran als die bereits bestehende Bebauung. Die Planung fihrt somit nicht zur
Verschérfung méglicher Immissionskonflikte.

Die fur Neubebauung innerhalb der AuRenbereichssatzung geeigneten Flachen
befinden sich in ausreichender Entfernung zur Verbindungsstralle zwischen
Schénberg und Selmsdorf und sind durch bereits vorhandene Bebauung vor
Verkehrslarm geschiitzt. Die Belange des ausreichenden Schallschutzes sind
bei Erfordernis im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Die Stadt Schénberg hat im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens die
Stellungnahme des StALU Westmecklenburg erhalten, Stellungnahme vom 4.
Mai 2023. Das StALU hatte mitgeteilt, dass im Planbereich und seiner
immissionsschutz-/ abfallrelevanten Umgebung Anlagen vorhanden sind, die fiir
das Vorhaben relevant sind. Die Standorte fur die Windenergieanlagen wurden
bekanntgegeben. Die Stadt Schénberg hat sich hiermit auseinandergesetzt und
klargestelit, dass auf eine weitere gutachterliche Prifung verzichtet werden
kann, weil es sich ebenso um einen AuRenbereichsstandort handelt wie bisher.
Die vorhandene Bebauung genief3t den gleichen Schutzanspruch wie die
geplante Bebauung. Deshalb kann auf eine gutachterliche Bewertung verzichtet
werden. Im Zuge der Errichtung von Windenergieanlagen ist der
Schutzanspruch des AuBenbereichsstandortes zu beriicksichtigen.
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7.4 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch die AuRenbereichssatzung ausgeldst. Zu einem Versto3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben. Daher ist es Aufgabe der Stadt bereits auf der Ebene der
Aufstellung der AuRenbereichssatzung zu prifen, ob vorgesehene
Festsetzungen den artenschutzrechtlichen Verboten entgegenstehen.

7.5  Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Innerhalb der AuBenbereichssatzung erfolgt die Anwendung des § 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir die Errichtung baulicher Anlagen. Die
Ausgleichsmallnahmen sind im Zusammenhang mit den jeweiligen
Bauantragen fur Einzelvorhaben im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Der erforderliche Ausgleich ist anhand
der Eingriffsobjekte zu ermitteln und konkrete Malinahmen sind festzulegen.
Der Landkreis, untere Naturschutzbehoérde hat mitgeteilt, dass die Abarbeitung
der Eingriffsregelung nach dem Modell der HzE 2018 zu erfolgen hat. Zum
Antrag auf Genehmigung sind Angaben zur tatsachlichen und rechtlichen
Verfugbarkeit der fur die Kompensation benétigten Flachen zu machen. Die
Vorgehensweise der Stadt Schénberg wurde hier bestatigt.

Hierbei kann es sich um MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung  handeln, z.B. durch  Anpflanzungen im  riickwartigen
Grundstiicksbereich in Form von Obstbdumen oder Hecken. Zum anderen
kénnen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen innerhalb des Gebietes der Stadt
Schénberg realisiert werden oder Okopunkte eines anerkannten Okokontos
erworben werden.

8. Auswirkungen der Planung

Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich durch die Planung nicht.
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind jeweils vorhabenbezogen zu
realisieren. Nachteilige Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft sind
nicht zu befiirchten.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sind Stellungnahmen von Behérden und
TOB zu naturschutzfachlichen Belangen eingegangen. Im Zusammenhang mit
dem Beteiligungsverfahren hat die Stadt Schoénberg gegenuber der
Stellungnahme des BUND erklart, dass das Beteiligungsverfahren nach § 35
Abs. 6 unter Bezugnahme auf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2
entsprechend durchgefiihrt wurde. Dies ist die Vorgabe nach § 35 Abs. 6
BauGB. Unter Bezug auf § 35 Abs. 6 BauGB wurden die erforderlichen
Verfahrensschritte durchgefiihrt. Die Stadt Schénberg nimmt den Hinweis auf
und wird zukiinftig auch die Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB beachten.

Der Gesetzgeber hat unter § 35 Abs. 6 BauGB ausdriicklich auf die Anwendung
von § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 hingewiesen. Daran hat sich
die Stadt Schénberg bei der Satzungsaufstellung gehalten.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens sind auch Stellungnahmen Privater
eingegangen. Beziglich der Belange des anfallenden Oberflachenwassers
wurde klargestellt, dass ein Gutachten erstellt wurde. Die Nachweise zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wurden erbracht. Im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass das
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick entsorgt wird. Dies gilt fir die neu zu
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bebauenden Grundsticke ebenso wie fiir die vorhandenen Baugrundstiicke.
Die privaten Belange sind somit beachtet.

Unter Beriicksichtigung der Anforderungen an die AuBlenbereichssatzung war
eine Einbeziehung des Flurstiicks 76 nicht gegeben. Hiermit wére eine
Ausuferung in den Auf3enbereich verbunden. Dies ist ausdriicklich nicht Ziel der
Aufstellung einer Auflenbereichssatzung. Deshalb wurde auf die Einbeziehung
des Grundstiicks verzichtet. Fur die Ableitung des anfallenden
Oberfldchenwassers sind die Voraussetzungen fir die Machbarkeit im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise sind Bestandteil der inhaltlichen
Festsetzungen und zu bericksichtigen.

Bau- und Kulturdenkmale/Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine
Baudenkmale sowie Bodendenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch
jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Wer wahrend
der Baumaflnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR §
2 Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies
unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentumer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.
Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der
Fund und die Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spéatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde
kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert — vgl. § 11 Abs. 1,
2, 3 DSchG M-V.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
als zustdndige Behoérde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KI\WG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es
wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Rickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt tiber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustédndige
Bodenschutzbehoérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
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Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfuhrung  dieser  Téatigkeiten  Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehtérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Bei allen Mallnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veréanderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben tiber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst das Antragsformular sowie ein
Merkblatt iber die notwendigen Angaben zu finden.

Gemall § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefdhrdungen fur auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen {ber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Gewasserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene
Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsféahigkeit zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewd&sserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizél) gemadl § 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) sowie die Errichtung von
Erdwédrmesondenanlagen gemaR § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der
unteren Wasserbehdérde des Landkreises Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Artenschutzrechtliche Belange

GemalR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
ist es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune,
Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen
Innerhalb des Satzungsgebietes sind Leitungen von Ver- und

Entsorgungstrdgern vorhanden. Der Verlauf der Leitungen wird um die
Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren mit dem Entwurf ergénzt. Die
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Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager durfen durch Baumafinahmen nicht
beeintréchtigt werden. Im Baugenehmigungsverfahren sind die Ver- und
Entsorgungstrager zu beteiligen. Durch den Bauantragsteller ist sicherzustellen,
dass mit Errichtung seines Vorhabens keine vorhandenen Leitungen
beeintrachtigt werden. Gegebenenfalls sind die Leitungen durch
Suchschachtung festzustellen.

Abwasserentsorgung und Niederschlagswasserbeseitigung
Der Zweckverband Grevesmihlen ist von der Abwasserbeseitigungspflicht mit

Bescheid vom 21.06.2022 befreit. Die Abwasserbeseitigungspflicht ist auf die
Grundstiickseigentumer Ubergegangen. Zur Behandlung des Abwassers sind
Kleinklaranlagen zu errichten. Entsprechende Antrage sind bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen. Neben
den bebauten Grundstiicken wurde fir die Flurstiicke 70 und 71 der Flur 1 der
Gemarkung Bauhof Schénberg im Rahmen der Aufstellung der
Aullenbereichssatzung die grundsatzliche Moglichkeit der Versickerung des
behandelten Abwassers nachgewiesen. Die Versickerung des unbehandelten
Niederschlagswassers bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die
Méglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf den Flurstiicken
70 und 71 der Flur 1 der Gemarkung Bauhof wurde {iber ein Bodengutachten
nachgewiesen. Entsprechende Antragsunterlagen sind bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung der Aufenbereichssatzung der Stadt Schoénberg fir den
Bereich Bauhof West gemaRl § 35 Abs. 6 BauGB wurde in der Sitzung der
Stadtvertretung am 07.12.2023 gebilligt.
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2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Schénberg
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/71 05 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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