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AuRenbereichssatzung der Stadt Schonberg fiir den Bereich Bauhof West gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Planungsanlass und Erforderlichkeit

Die Ortslage Bauhof West der Stadt Schénberg befindet sich im
planungsrechtlichen Aul3enbereich nach § 35 BauGB. An die Stadt Schdnberg
ist der Antrag einer Neubebauung von bisher unbebauten Grundstiicken in der
Selmsdorfer Stral3e herangetragen worden. Die Stadt Schonberg hat sich
aufgrund der Anfrage damit beschéaftigt und schafft planungsrechtliche
Voraussetzungen fur die Regelungen einer Bebauung in der Selmsorfer Stral3e.

Fur die Regelung der ergdnzenden Bebauung innerhalb des bebauten
Bereiches im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB ist die
Aufstellung einer AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB erforderlich.
Durch die Aufstellung der Aul3enbereichssatzung wird kein Baurecht klargestellt
oder neu geschaffen. Die Grundstiicke innerhalb der AufRenbereichssatzung
verbleiben weiterhin im planungsrechtlichen AuRenbereich. Es werden fir
Bauvorhaben dennoch erleichtere Zulassigkeitsvoraussetzungen innerhalb der
AulRenbereichssatzung geschaffen.

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

- ein bebauter Bereich im Au3enbereich vorhanden ist, der nicht Giberwiegend
landwirtschaftlich gepragt 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 Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrindet wird und

- keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzguiter (Natura 2000-Gebiete) oder dafur
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen sind insgesamt erfullt.

Allgemeines

Raumliche Abgrenzung

Die Flachen fir die Aulenbereichssatzung liegen westlich der
Verbindungsstralle zwischen Selmsdorf und Schonberg. Der raumliche
Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung umfasst die bebauten Grundstiicke
beidseits der Selmsdorfer StralRe Nr. 4 bis Nr. 10 sowie die unbebauten
Grundstiicke zwischen der Selmsdorfer Strale Nr. 9 und Nr. 10. Der rdumliche
Geltungsbereich umfasst die Flursticke 69, 70, 71, 72, 73, 77, 78, 79, 80 und
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2.2

2.3

eine Teilflache des Flurstiicks 75 (Selmsdorfer Stral3e) und hat eine Grol3e von
ca. 2,82 ha.

Plangrundlage

Als Plangrundlage fur die Aul3enbereichssatzung dient ein Flurkartenauszug auf
der Grundlage des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems
(ALKIS) vom Marz 2021. Die Daten wurden durch den Zweckverband
Grevesmuhlen in Abstimmung mit dem Amt Schonberger-Land fir die
Bearbeitung zur Verfiigung gestellt. Vorhandene Geb&ude wurden aus dem
Luftbild in ihrer vermutlichen Lage und Grél3e ergénzt. Diese sind als solche in
der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet.

Bestandteile der Satzung

Die AuBenbereichsatzung der Stadt Schonberg besteht aus:
- Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000

- Inhaltliche Festsetzungen und

- Verfahrensvermerke.

Der AulRenbereichssatzung wird diese Begrindung beigeflgt.

Einordnung in Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Schdnberg verfiigt Gber einen Flachennutzungsplan. Die Flachen der
AulRenbereichssatzung sind dort nicht als Bauflachen dargestellt. Die Stadt
Schonberg geht unter Berticksichtigung der Anwendung des Verfahrens zur
Erstellung der AuBenbereichssatzung von einer Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung aus.

Verkehrliche Anbindung und ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung ist tber die vorhandenen innerdrtlichen Stral3en
sichergestellt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung
sind Uber die Selmsdorfer Stral3e erschlossen

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist die Wasserver- und
Abwasserentsorgung  vorhanden. Die  Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers auf den Grundstiicken erfolgt durch Versickerung auf dem
jeweiligen Baugrundstiick. Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behalter auf
den Grundstlicken unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehéalter
fur die geordnete Entsorgung an der o6ffentlichen Stral3e bereitzustellen. Die
Abfallentsorgung erfolgt gemald den gesetzlichen Vorschriften durch das
offentliche Abfallentsorgungssystem des Landkreises Nordwestmecklenburg.

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

Die Stadt Schonberg ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Es ist davon auszugehen, dass Anschlussmdglichkeiten an das
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7.1

vorhandene Netz der Deutschen Telekom AG mdoglich sind. Eine Beteiligung
erfolgt im Verfahren.

Inhalte der Satzung

Fur die planungsrechtliche Ausgangssituation ist von Grundsticken im
AulRenbereich auszugehen. Zuldssig sind im Geltungsbereich der Satzung
Vorhaben, die Wohnzwecken dienen (8 2 der Aul3enbereichssatzung). Diesen
Vorhaben kann im Geltungsbereich der AufRenbereichssatzung nicht
entgegengehalten  werden, dass sie den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes als Flache fir die Landwirtschaft widersprechen und
dass sie die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
beflirchten lassen.

Im Weiteren wurden ndhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der
beglnstigten Vorhaben getroffen. Es handelt sich hierbei um Festsetzungen
zum Mal’ der baulichen Nutzung und zur Festsetzung von Baugrenzen.

Die Hohenvorgaben werden unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Bestandes fur die Traufh6he und fur die Firsthbhe getroffen.

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstucksflache
definiert, die durch Hauptanlagen Uberbaut werden kann. Innerhalb der
festgesetzten durch Baugrenzen bestimmten Flachen koénnen die
Hauptbaukdrper angeordnet werden. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
sind im stralRenbegleitenden Bereich auf einer Tiefe von etwa 25 Metern
begrenzt. Teilweise wird unter Berlicksichtigung des baulichen Bestandes ein
geringflgig groRerer Uberbaubarer Bereich festgesetzt. Dieser Uberbaubare
Bereich wird mit Baugrenzen umgrenzt. Neben den stral3enbegleitenden
vorhandenen Hauptnutzungen sind auf3erhalb der Baugrenzen auch Nutzungen
im vorhandenen Gebaudebestand weiterhin zulassig.

Nebengebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auRerhalb
der Baugrenzen allgemein zulassig. Darlber hinaus sind auch Gebéaude 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 sidostlich
des Satzungsgebietes. Das Europaische Vogelschutzgebiet Stepenitz-
Poischower Muihlenbach-Radegast-Maurine (DE 2233-401) befindet sich ca.
1,5 km sidostlich des Satzungsgebietes und das Europaische
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7.2

7.3

7.4

7.5

Vogelschutzgebiet Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See
(DE 2031-471) liegt ca. 1,5 km norddstlich des Satzungsgebietes.

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

Boden- und Klimaschutz

Durch die mégliche Nachverdichtung gegentiber der Bestandssituation erfolgt
eine hohere Versiegelung. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen wird eine Beschrankung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden getroffen. Fir die Licken innerhalb der Uberbaubaren Bereiche ist
eine erganzende Bebauung zulassig. Ein weiteres Ausufern in die offene
Landschaft erfolgt nicht. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Veranderungen 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 mdglich. Den Belangen des Bodenschutzes gemal § la Abs.
2 BauGB und des Klimaschutzes gemal3 § 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 fur den landlich gepragten Raum typisch sind.
Nutzungskonflikte sind bei gegenseitiger Ricksichthahme nicht zu erwarten.
Die geplante Bebauung riickt nicht ndher an landwirtschaftlich genutzte Flachen
heran als die bereits bestehende Bebauung. Die Planung fuhrt somit nicht zur
Verscharfung maglicher Immissionskonflikte.

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

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch die AuRenbereichssatzung ausgeltst. Zu einem Verstol3 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 AulRenbereichssatzung zu prifen, ob vorgesehene
Festsetzungen den artenschutzrechtlichen Verboten entgegenstehen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Innerhalb der AuRenbereichssatzung erfolgt die Anwendung des 8§ 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur die Errichtung baulicher Anlagen. Die
Ausgleichsmallnahmen sind im Zusammenhang mit den jeweiligen
Bauantragen far Einzelvorhaben im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Der erforderliche Ausgleich ist anhand
der Eingriffsobjekte zu ermitteln und konkrete MalRnahmen sind festzulegen.
Hierbei kann es sich um MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches der
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Satzung  handeln, z.B. durch  Anpflanzungen im  ruckwartigen
Grundsticksbereich in Form von Obstbdumen oder Hecken. Zum anderen
kénnen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen innerhalb des Gebietes der Stadt
Schonberg realisiert werden oder Okopunkte eines anerkannten Okokontos
erworben werden.

8. Auswirkungen der Planung

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

9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

Bau- und Kulturdenkmale/Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafl § 11 Gesetz zum Schutz und
zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die
zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir
Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige (8 11 Abs. 3
DSchG M-V).

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Nordwestmecklenburg
als zustdndige Behorde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach 8 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es
wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Riickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Bodenschutz

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uiber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 wund 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandige
Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3inahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung  dieser  Tatigkeiten  Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
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Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstiickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Bei allen MalRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kbnnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
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 tber die notwendigen Angaben zu finden.

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie moéglich auszuschliel3en. Dazu kann auch die
Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen Uuber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Gewasserschutz

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

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden  Stoffen (u.a. Heizdl) gemal & 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) sowie die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen gemald § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der
unteren Wasserbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Schnitt von Gehdlzen darf gemall & 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober
und 1. Marz durchgefiihrt werden. Ausnahmen konnen auf Antrag von der
zustandigen Naturschutzbehoérde zugelassen werden. Dazu ist vom
Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu flhren, dass keine besonders
geschitzten Tierarten entgegen 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
betroffen werden (z.B. Brutvogel, Flederm&use).

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Innerhalb des  Satzungsgebietes sind Leitungen von Ver- und
Entsorgungstragern vorhanden. Der Verlauf der Leitungen wird um die
Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren mit dem Entwurf ergdnzt. Die
Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager dirfen durch BaumalRnahmen nicht
beeintrachtigt werden. Im Baugenehmigungsverfahren sind die Ver- und
Entsorgungstréager zu beteiligen. Durch den Bauantragsteller ist sicherzustellen,
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10.

dass mit Errichtung seines Vorhabens keine vorhandenen Leitungen
beeintrachtigt  werden. Gegebenenfalls sind die Leitungen durch
Suchschachtung festzustellen.

Wesentliche Rechtsqgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 04. Januar
2023 (BGBI.2023 | Nr. 6).

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

- Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzZV 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 geéndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkundet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geéandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- Gesetz Uber 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung der Auf3enbereichssatzung der Stadt Schonberg fur den
Bereich Bauhof West gemald 8 35 Abs. 6 BauGB wurde in der Sitzung der
Stadtvertretung am ................ gebilligt.

Schonberg, den............c.cooiini, (Siegel)

Korn
Burgermeister
der Stadt Schénberg

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Schonberg
durch das:

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

Planungsstand: Entwurf 23.02.2023 9



