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1. Ziel und Zweck der Aufstellung der AuBenbereichssatzung

Der im Auf$enbereich Iiegende bebaute Bereich Niederhagen befindet sich westlich
des Ortsteils Révershagen, sUdlich Iandwirtschaftlicher Fléichen, 6stlich der Grenze zu
der kreisfreien Hansestadt Rostock und n6rdlich der Iandwirtschaftlichen Fléchen ent-
lang der Landesstraf3e L 221. Der Fléichennutzungsplan stellt die Siedlung als inner-
halb von Fléchen fUr die Landwirtschaft gelegen dar.

lnnerhalb des genannten Bereiches befindet sich ein Gebéude, das vor dem Hinter-
grund einer privilegierten Nutzung entstanden ist. Allerdings ist diese Privilegierung
aufgrund eines Grundstiicksverkaufs nicht mehr vorhanden, weshalb die derzeitigen
Nutzer des Gebéiudes eine Umnutzung anstreben.
AusgeI6st durch dieses private lnteresse soll fijr den Bereich der Siedlung Niederha-
gen eine AufZ>enbereichssatzung aufgesteilt werden, um die Umnutzung eines Gebéiu-
des zu erméglichen.

Die Siedlung Niederhagen stellt sich als bebauter Bereich im Umfang von 14
Wohneinheiten mit zugehéjrigen Nebengebéiuden und sechs gr6f3eren Flurstiicken mit
Kleingéirten dar. Dadurch entsteht ein in sich abgeschlossener bebauter Bereich.

Die vorhandene Bebauung weist damit ein hinreichendes Gewicht auf, dass eine Sied-
Iungsstruktur erkennbar und die Aufstellung einer Auf$enbereichssatzung begriindet ist.
Mit der Satzung soil der baurechtliche Status der vorhandenen Wohnbebauung gesi-
chert werden und zeitgleich eine Abgrenzung zu den ebenfalls vorhandenen Kleingéir-
ten erfolgen, die nicht Gegenstand der Satzung sind.

Durch die Aufstellung einer Auf5enbereichssatzung wird zeitgleich dafiir Sorge getra-
gen, dass sich die vorhandene Siedlung im Aul'$enbereich nicht erweitert oder zu einen
im Zusammenhang bebauten Ort entvvickelt.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Als Voraussetzung fijir den Erlass einer Auf3enbereichssatzung werden nach § 35 Abs.
6 Satz 1 BauGB das Vorhandensein bebauter Bereiche, die nicht Uberwiegend land-
wirtschaftlich geprégt sind und die eine Wohnbebauung von einigem Gewicht aufwei-
sen, gefordert.
Bei der vorliegenden Siedlung handelt sich eindeutig um einen bebauten Bereich im
Auf3enbereich, der keinerlei landwirtschaftliche Prégung, ehna im Sinne des § 201
BauGB aufweist. Ebenso ist hier mit 14 Wohneinheiten eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht vorhanden, die durch die vorhandenen Kleingéirten zusétzlich verfestigt
wird.
Daher sind die grundlegenden bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zum Erlass
einer Auf3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB gegeben.

Im AufLenbereich sind Wohnbauvorhaben, die keine Iandwirtschaftliche Privilegierung
besitzen, in der Regel nicht zuléissig. Sie wUrden u.a. den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplans widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splitter-
siedlung befiirchten lassen.
Ebenso kOnnten unwirtschaftliche Aufwendungen fiir Straf3en und Anlagen der Versor-
gung oder Entsorgung erforderlich werden.

Da nun aber in dem betroffenen Bereich eine erhaltenswerte Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht vorhanden ist und besonders der dort anséissigen Bev6|kerung die M6g-
Iicrikeit zu einer ma|'5vollen und angemessenen baulichen Entwicklung nicht verwehrt
werden soil, wird die Aufstellung einer Aui3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB
fijlr sinnvoll erachtet.
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Ziel der Satzung ist die Aufhebung der hier entscheidenden Hinderungsgrilnde fUr eine
Bebauung im Auf$enbereich, némlich der Widerspruch zu den Darsteilungen des Fléi-
chennutzungsplans sowie die BefClrchtung der Entsteriung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung.

Voraussetzung zur Anwendung der Auf3enbereichssatzung geméf3 § 35 Abs. 6 BauGB
ist, dass

1.
2.

sie mit einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung vereinbar ist

die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umwelt-
vertréglichkeitsprdfung oder nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréig-
Iichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrijindet wird und

keine Anhaltspunkte fllir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung ist aufgrund der
Natur der Satzung nicht erschépfend zu Ciberprtifen. Es ist festzuhalten, dass die Au-
i3enbereichssatzung die Entwicklung des bebauten Bereiches regelt und damit einer
weiteren Ausdehnung entgegensteht. Weiterhin bestehen durch die vorhandene Er-
schlief$ung keine Einwéinde gegen die Satzung.

Mit der Satzung werden keine Voraussetzungen geschaffen, Uber den bestehenden
bebauten Bereich hinaus, eine bauliche Nutzung zu erleichtern. Damit wird der derzei-
tige Zustand des Bereiches Niederhagen, besonders auch in Hinblick auf die néihere
Umgebung, nicht veréndert.
Aufgrund der getroffenen Festsetzungen der Satzung ist es nicht m6glich, die Zuléis-
sigkeit von Vorhaben abzuleiten, die einer Pflicht zur Durchfdhrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprfifung nach Anlage 1 zum Gesetz Liber die Umweltvertréglichkeitspriifung
unterliegen.

SchutzgClter von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européiische Vogelschutzgebiete
erfassen das Satzungsgebiet nicht. In der naheren Umgebung, auf dem Gebiet der
Hansestadt Rostock befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Rostocker Heide
(MV_LSG 110). Ein Einfluss auf das genannte Schutzgebiet kann ausgeschlossen
werden, da durch die Aufstellung der Satzung keine Anderung der derzeit vorliegenden
réiumlichen Situation verursacht wird, da der bebaute Bereich bereits entwickelt ist. Es
kann ausgeschlossen werden, dass durch die Erleichterung der Zulassungsvorausset-
zungen von Wohn- und Nebengebéiuden sowie kleinerer Handwerks- und Gewerbebe-
triebe im Geltungsbereich der Satzung, Erhaltungsziele oder der Schutzzweck auch
nicht direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt werden. Es bestehen keine Anhaltspunk-
te flIlr eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgfiter (Natura 2000-Gebiete).

Nach erfolgten Voruntersuchungen und Planerstellung wurde der Entwurf der AufLen-
bereichssatzung mit dem Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am
11.12.2017 durch die Gemeinde Révershagen gebilligt.

Auf dieser Grundlage erfolgte das entsprechende Verfahren zur Offentlichkeits- und
Beh6rdenbeteiligung.geméiI3 § 35 Abs. 6 Satz 5 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB.
Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde nach § 35 Abs. 6 Satz 5 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.
2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine bffentliche Auslegung des Entwurfs in der Zeit vom
09.01 .2018 bis zum 09.02.2018 durchgefiihrt.

Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
k6nnen, durch Aushang und im Internet unter der Adresse www.amt-rostocker-
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heide.de/bekanntmachungen/ in der Zeit vom 22.12.2017 bis zum 08.01.2018 bekannt
gemacht.
In der Bekanntmachung ist auch darauf hingewiesen worden, dass nicht fristgerecht
eingegangene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iiber die Satzung unberiick-
sichtigt bleiben kénnen.
Ebenso ist darauf hingewiesen worden, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

Von den Beh6rden und sonstigen Trégern bffentiicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich vom Erlass der Satzung berUhrt werden kann, wurden nach § 35 Abs. 6 Satz 5
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen zum Entwurf mit
Schreiben vom 29.12.2017 eingeholt.

Nach entsprechender Prijfung der eingegangenen Stellungnahmen aus der ©ffentlich-
keits- und Behéjrdenbeteiligung mit Beschluss der Gemeindevertretung soll die Sat-
zung aufgrund des § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. S. 3634) erlassen werden.

Nach dem Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung ist der Beschluss geméf?>
§ 35 Abs. 6 Satz 6 i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsujblich bekannt zu machen. Diese Be-
kanntmachung tritt an die Stelle der sonst fUr Satzungen vorgeschriebenen Ver6ffentli-
chung.

Mit Ablauf des Tages der ortstlblichen Bekanntmachung durch Aushang, tritt die Sat-
zung in Kraft.

3. Lage und Umfang des Satzungsgebiets

Der bebaute Bereich Niederhagen befindet sich westlich des Ortsteils Révershagen,
sijldlich und 6stlich Iandwirtschaftlicher Fléichen und der Grenze zu der kreisfreien Han-
sestadt Rostock, und n6rdlich der landwirtschaftlichen Fléchen entlang der Landes-
straf$e L 221. Aus R6vershagen kommend ist die Siedlung Uber den Abzweig Nieder-
hagen der LandesstrafLe L 221 sowie von der Landesstraf3e L 22 ebenfalls Uber den
Abzweig Niederhagen zu erreichen.

Die Satzung umfasst zu einem grof3en Teil die Lage des bebauten Bereiches Nieder-
hagen und beschrénkt sich dabei auf die bebauten Abschnitte der FlurstUcke 31/4,
33/3, 33/4, 33/6, 36/3, 36/5, 36/6, 36/7, 37/5, 38/5, 38/6, 38/9, 84/1,84/2, 85, 93, 94/1,
94/2, 95 der Flur 1 Gemarkung R6vershagen.

Die Zuléssigkeit von Vorhaben wird im néchsten Kapitel erléutert.

4. Planungsinhalte und Zuléissigkeit

Durch die Aufstellung der Auf3enbereichssatzung wird ermdglicht, dass innerhalb des
bebauten Bereiches Niederhagen die vorhandene Wohnbebauung gesichert ist und ei-
ne Umnutzung bestehender Gebéude erfolgen kann. Da grundséitzlich nicht ausge-
schlossen werden kann, dass zukljnftige bauliche Anderungen erfolgen k6nnen, wer-
den mit der AuI3enbereichssatzung auch Zuléissigkeiten geméf3 § 35 Abs. 6 Satz 3
BauGB erdffnet.

Es soll eine Bebauung im MaVS der Grundfléichenzahl (GRZ) von 0,30 zuléissig sein.
Damit soll gewéhrleistet bleiben, dass auch durch die ergéinzende Wohnbebauung kei-
ne zu starke Verdichtung der Bebauung erfolgt.

Als 6rtliche Bauvorschrift wird als Dachmaterial fUr die Hauptgebéude eine harte Beda-
chung vorgesehen. Damit soll gesichert werden, dass die innerhalb der Siedlung unty-
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pischen Reet- oder Schilfdéichern nicht angewendet werden. Gleichzeitig wird damit
auch die potenzielle Brandlast reduziert.
Insgesamt soll sich eine neue Wohnbebauung in die bereits bestehende Siedlung ein-
fUgen, sowohl in Erscheinung als auch Bauart.

Alle weiteren Darstellungen der Satzung, wie die FlurstUcksgrenzen, die Flurgrenzen,
die Flurstiicksbezeichnung, vorhandene hochbauliche Anlagen und die Hausnummern,
nehmen nicht an der Satzung teil. Sie haben allenfalls erléuternden, orientierenden und
erkléirenden Charakter.

Fiiir die Anwendung der Satzung (Rechtsfolgen) ist festzuhalten, dass Wohnzwecken
und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben innerhalb des
festgesetzten Geltungsbereichs nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung im Fléchennutzungsplan Uber Fléchen fiir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten
Iassen.

Eine Bilanzierung des Eingriff-Ausgleichs entféllt, da dies im Rahmen der Satzung
nicht erforderlich ist. Im Zuge konkreter BaumafSnahmen ist der Eingriff-Ausgleich je-
doch zu berUcksichtigen.

5. Sonst ige Hinweise zur  Umsetzung der  Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich gesetzlich geschUtzte Festpunkte der
amtlichen geodéitischen Grundlagennetzte des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche Geoinforma-
tions- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - Geo-
VermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713):

Vermessungsmarken dClrfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréindert
oder entfernt werden
Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des La-
ge-, H6hen~ und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisfOrmige Schutzfléche
von zwei Metern Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sons-
tige Weise veréindert werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermes-
sungsmarken auch zukiinftig fiir satellitengestdtzte Messverfahren (z.B. GPS)
nutzen zu kOnnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken
Anpflanzungen von Béiumen oder hohen Stréiuchern vermieden werden.
Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken dUrfen nicht geféhrdet werden, es sei denn, notwendige MafLnahmen
rechlfertigen eine Geféihrdung der Vermessungsmarken.
Wer notwendige Maf3nahmen treffen will, durch die geodéitische Festpunkte ge-
féhrdet werden kOnnen, hat dies unverziiglich dem Amt fiir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.

Da die Festpunktfelder sténdigen Verénderungen unterliegen, stellen die bereitgestell-
ten Festpunktiibersichten nur eine Momentaufnahme dar. Bei allen weiteren Planungs-
und Bauvorhaben im Bereich der Satzung ist eine aktuelle Stellungnahme beim Amt fLir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen einzuholen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf
dem GrundstUck zu versickern.

Das Gebiet der Satzung ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist je-
doch nicht auszuschliefZ>en, dass Einzelfunde auftreten k6nnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen
Arbeiten kampfmittelverdéichtige Gegenstéinde oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgrdnden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umge-
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bung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. N6tigen-
falls sind die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt hinzuzuziehen.
Konkrete und aktuelle Angaben Liber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) der in Rede stehenden Fléiche sind gebilhrenpflichtig beim Munitions-
bergungsdienst des LPBK M-V zu erfragen.
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