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1. Grundlagen der Planung/Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung der
2. Anderung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung Nr. 2 fir den Ortsteil Neu Farpen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, BGBI. | S. 2414 einschliellich aller rechtskréftigen Anderungen

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132), einschlieBlich aller rechtskréftigen Anderungen

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschiieBlich aller
rechtskréftigen Anderungen

Kartengrundlage ist die Flurkarte des Katasteramtes.

2. Geltungsbereich der Anderung

Gemeinde  Neuburg
Gemarkung Neu Farpen, Flur 1
Flurstick - Nr. 11

Der Anderungsbereich befindet sich in dstlicher Ortsrandlage von Neu Farpen und umfasst
eine Flache von ca. 815 m2.

3. Zielstellung und Grundsitze der Anderungsplanung

Neu Farpen ist ein Ortsteil des Landlichen Zentralortes Neuburg. Im rechtskréftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der frilher landlich geprégte Ortsteil als
Wohnbauflache dargestellt.

Bereits im Jahr 2001 hat die Gemeinde Neuburg eine Entwicklungs- und Ergéanzungssatzung
mit dem Planungsziel aufgestellt, entlang der vorhandenen StraRen und Wege im Dorf
Baurecht fir eine ergéanzende Wohnbebauung zu schaffen und somit gréfiere vorhandene
Bauliicken schlieRen zu kénnen und die Ortslage abzurunden. Am 20.07.2002 ist die
Satzung in Kraft getreten. B

Mit dem 20.09.2012 ist die 1.Anderung der Satzung in Kraft getreten, die die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen zur Erweiterung eines Wohnhauses im
Erganzungsbereich geschaffen hat.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuburg hat in ihrer Sitzung am 18.12.2014
beschlossen, die rechtskraftige Entwicklungs- und Ergénzungssatzung Nr. 2 fur den Ortsteil
Neu Farpen der Gemeinde Neuburg erneut zu dndern (2.Anderung).

Der Anderungsbereich umfasst ein an der DorfstraRe gelegenes Grundstiick (Flurstiick 11),
das bereits mit einem Eigenheim bebaut ist. In ihrer Satzung hat die Gemeinde fir dieses
Flurstlck einzelne Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB getroffen, u.a. die Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt und die Bebauung mit einem Einzel-oder Doppelhaus
zugelassen. Da das Flurstiick am nérdlichen Rand von einer 20 KV-Freileitung Giberspannt
wurde und demzufolge ein Sicherheitskorridor einzuhalten ist, war die Bebaubarkeit des
Grundstiickes eingeschrankt. In den zurlickliegenden Jahren wurde die Leitung erdverlegt
und somit die Mdglichkeit geschaffen, das Flurstiick optimaler zu nutzen. Der Eigentumer




beabsichtigt nun, das auf dem Grundstick befindliche Einfamilienhaus aus familidren
Griinden zu einem Doppelhaus.zu erweitern.

Da in der rechtskréaftigen Satzung bestimmt ist, dass die Grundfléche bis zu 30% UGberbaut
werden darf, die Abstande der Baugrenze zur Stral’e 6 m und in dstlicher Ausdehnung 20 m
zur Grundstiicksgrenze betragen und durch die geplante bauliche Erweiterung beides
Gberschritten wird, ist es notwendig, die Baugrenzen und liberbaubare Grundstiicksflache
geringfligig zu verschieben bzw. zu erhéhen.

Mit der 2. Anderung wird die nérdliche bzw. straRenseitige Baugrenze um 2,00 m und die
dstliche Baugrenze um 10,00 m verschoben. Es wird bestimmt, dass die Grundflache bis zu
35% Uberbaut werden darf.

Geplant ist ein versetzter Anbau des neuen Baukérpers an das vorhandene Wohngebaude,
um die verbleibenden Freiflichen auf dem Grundstlck glnstiger gestalten zu kénnen.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein Grundstiick, dass frei von
Gehdlzbewuchs und anderen schiitzenswerten Biotopen ist. Auf dem Grundstick befindet
sich lediglich ein Baum am sudlichen AuRenrand des Flurstiicks, der bereits in der
Ursprungssatzung zum Erhalt festgesetzt wurde. Er wird durch die Anderung nicht
beeintrachtigt und ist weiterhin zum Erhalten gekennzeichnet.

Mit der geringflgigen Erhéhung der zuldssigen GRZ um 0,05 sind zusatzlich Eingriffe in
Natur und Landschaft verbunden, die gemaR der Naturschutzgesetzgebung zu minimieren
und zu kompensieren sind.

Fur die 2. Anderung der Satzung kann folgende Uberschlagliche Berechnung herangezogen
werden:

Grundstiicksfliche : 815 m?
Mégliche Bebauung vor Anderung der Satzung (GRZ 0,3 ) : 815 m? x 0,3 = 244,50 m?
Mégliche Bebauung mit Anderung der Satzung (GRZ 0,35) : 815 m? x 0,35= 285,25 m?

Zusétzliche Versiegelung gegeniiber der Ursprungssatzung:
285,25 m? - 244,50 m? = 40,75 m?

Im Ergebnis der Gberschlaglichen Berechnung kann festgestellt werden, dass durch die
Anderung der Satzung lediglich ein geringer Kompensationsbedarf besteht, der durch die
Pflanzung von 2 Obsthochstdmmen mit einem Stammumfang von 10-12 cm in alten
Obstsorten, wie Pflaume, Birne, Apfel oder Kirsche vollumfanglich ausgeglichen wird. Die
naturschutzrechtliche Festsetzung der Kompensationsmafinahme ist inhaltlicher Bestandteil
der 2. Anderung der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung Nr. 2. Die KompensationsmaR-
nahme ist dem Flurstiick Nr. 11, auf dem der Eingriff erfolgt, zugeordnet.

Eine Priifung ergab, dass die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens beziglich des
Uberschreitens der Baugrenze aus Sicht der Gemeinde als stadtebaulich vertretbar
anzusehen ist.

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben unter dem sozialen Aspekt, die Voraussetzungen
zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse zu schaffen.

Durch die 2. Anderpng ergeben sich fir die verkehrliche Erschliefung sowie die Ver- und
Entsorgung keine Anderungen.

Die Ortslage Neu Farpen wird aus der Wasserfassung Gamehl versorgt.

Die Trinkwasserversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Zweckverbandes Wismar abgesichert. Der Anschluss ist durch den Bauherrn beim
Zweckverband Wismar zu beantragen.




In der Ortslage Neu Farpen befindet sich keine vom Zweckverband betriebene &ffentliche
Abwasserbehandlungsanlage, so dass die Abwasserentsorgung tber dezentrale
Abwasserbehandlungsanlagen erfolgt. Eine bedarfsgerechte Sanierung der vorhandenen
Kleinklaranlage ist durch den Bauherrn in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdérde zu
veranlassen.

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist dezentral auf den Grund-
stlicken zu versickern bzw. als Brauchwasser zu nutzen, eine zentrale Regenwasser-
ableitung ist nicht vorhanden oder geplant.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gewdsserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers
nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gem.
§ 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso flr eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend
der BaumaRnahmen zu.

Energieversorgung

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstande nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel
durfen weder freigelegt noch Gberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten
Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich. Eine eventuelle Umverlegung von Leitungen ist mit dem
Versorgungsunternehmen rechtzeitig abzustimmen.

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich
erforderlich.
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Anlage 1

2. ﬁmderung der Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 2
.. Ortsteil Neu Farpen “ der Gemeinde Neuburqg
Erganzende Ausfuhrungen zur FFH-Vertraglichkeit
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Abbildung 1: Lage des von der 2. Anderung betreffenden Geltungsbereichs (Flurstiick 11, Flur 1, Gem. Neu
Farpen, rot gestrichelt umrandet) im Kontext mit dem EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff* (braun). Kartengrundlage: Kartenportal Umwelt M-V 2015.

Die 2. Anderung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung Nr. 2 , Ortsteil Neu Farpen “ der
Gemeinde Neuburg beschrankt sich innerhalb des bereits 2002 rechtskraftigen raumlichen
Geltungsbereichs allein auf das Flurstiick 11, Flur 1, Gem. Farpen (Abb. 1, rote Umrandung).
Angesichts der bereits realisierten Erdverlegung einer 20KV-Freileitung im betreffenden
Bereich ist es nunmehr moglich, die in der Ursprungssatzung festgesetzte Baugrenze nach
Norden in Richtung StraBe um 2 m sowie nach Osten um 10 m zu verschieben. Dies
ermoglicht es dem Eigentimer nun, das bestehende Wohnhaus zu einem Doppelhaus
insbesondere nach Osten zu erganzen. Die hier zuvor bestehende 20kV-Freileitung stand
einer entsprechenden Erweiterung des Wohngebaudes bislang entgegen.

Siidlich des Satzungsbereiches befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401. Es
bedarf insofern gem. Stellungnahme des Landkreises NWM vom 19.03.2015 der Prifung, ob
diese Satzungsanderung zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgebietes fuhren
kann.
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Die bundesdeutsche Gesetzesgrundlage fur die Prufung der FFH-Vertraglichkeit ist § 34
BNatSchG; in Absatz 1 heil}t es:

.Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu uberprifen, wenn sie einzeln oder im
Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet erheblich
zu beeintrachtigen, und nicht unmittelbar der Verwaltung des Gebiets dienen.”

§ 34 Abs. 2 BNatSchG gibt Auskunft dariiber, wann ein Projekt / Plan unzulassig ist:

,Ergibt die Priifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintréachtigungen
des Gebiets in_seinen fiir_die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen
Bestandteilen fUhren kann, ist es unzulassig.”

Da sich die Art der Nutzung (hier: Wohnen) auf dem betreffenden Grundstiick nicht andert
und die hier im Hinblick auf den Gebietsschutz alleine maRgebliche Scheuchwirkung auf
Zielarten (gem. Stellungnahme UNB insb. Bldss- und Graugans sowie Sing- und
Zwergschwan) nicht von Gebauden, sondern im Wesentlichen von der menschlichen
Silhouette ausgeht, ergibt sich aus der 2. Anderung der Satzung keine Situation, die nicht
bereits schon bei Ausweisung und Festlegung des Grenzverlaufs des EU-Schutzgebietes
. gegeben war und dabei hatte berlicksichtigt werden kénnen.

Die Erweiterung des bebaubaren Bereichs erfolgt zudem nach Osten und Norden, das SPA
jedoch grenzt siidlich an den Geltungsbereich an (vgl. Abb. 1). Die nach Siden vom
betreffenden Wohngrundstiick ausgehenden Wirkungen auf das Schutzgebiet werden sich
auch nach Erweiterung der baulichen Substanz durch gleichbleibende Fortsetzung der
bisherigen Wohnnutzung des Grundstiicks weder qualitativ noch quantitativ &ndern.

Insofern ist das Projekt (hier: Ergdnzung des Wohngebiudes) nicht geeignet, das
Gebiet erheblich zu beeintréachtigen.




