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AuBenbereichssatzung der Gemeinde Gtllzow-Prilzen
fljr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlengeez

Teil 1 Begr8ndung

fUr die Aufienbereiohssatzung der Gemeinde GUlzow-PrUzen fUr den be-
bauten Bereich im Ortsteil Mllhlengeez

1 Allgemeines

1.1 Anlass

Als Voraussetzung fiir die Aufstellung einer Aufienbereichssatzung werden nach § 35 Abs. 6
Satz 4 BauGB das Vorhandensein bebauter Bereiche, die nicht vorwiegend Iandwirtschaftlich
geprégt sind und die eine bedeutende Wohnbebauung aufweisen, gefordert. Bei der vorlie-
genden Splittersiedlung handelt es sich eindeutig um einen bebauten Bereich im AuBenbe-
reich, der keinerlei landwirtschaftliche Prégung im Sinne des § 201 BauGB aufweist. Daher
sind die grundlegenden bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Aufstellung einer Au-
Benbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB gegeben.

Die Gemeinde GUlzow-prljzen erstellt eine Satzung nach § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB, die es
erm6glicht, Grundstucke im Ortsteil Mflhlengeez, welche baurechtlich dem AuBenbereich
zuzuordnen sind, in einem begrenzten Rahmen eine weitere Bebauung zu erméglichen.

Durch die Auf3enbereichssatzung soll der Bestand gesichert und stédtebaulich vertretbare
LuckenschlieBungen erm6glicht werden. Eine Ausdehnung in den unbebauten Aufienbereich
wird vermieden.

Wichtig fur die Anpassung neuer Bauten an die traditionelle Baustruktur ist die sorgféiltige
Materialwahl und Dimensionierung sowie eine unaufdringliche Gestaltung. Dabei kann der
Wohnungsneubau prinzipiell nur eingeschossig mit Einfamilienhéusern erfolgen.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die aktuelle automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Land-
kreises Rostock, Kataster- und Vermessungsamt mit Stand vom 05.04.2018.

1 .3 Bestandteile der Satzung

Die vorliegende Satzung der Gemeinde Gulzow-Pruzen besteht aus der Satzung, Planzeich-
nung im MaBstab 1: 2.500 mit Zeichenerklérung, textlichen Festsetzungen und Verfahrens-
Ubersicht sowie der Begrundung, in der Ziel und Zweck sowie wesentliche Auswirkungen
erléiutert werden.

1.4 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
I S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 6 des Gesetzes vom 09.05.2017 (BGBI. I S.
1298).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zu-
Ietzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).
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Auf3enbereichssatzung der Gemeinde GUIzow-PrUzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Mljhlengeez

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZ 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zu-
Ietzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).
Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M-V) ) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.10.2015 (GVOBI M-V S. 344), zuletzt geéindert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI M-V S. 590).
Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-vorpommern (KV M-V) vom
13.07.2011, verkUndet als Art. 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung und zur
Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13.07.2011 (GVOBI M-V S.
777).

2 Planungsstand

Die Gemeindevertretung GUlzow-PrElzen beschlieBt am 18.01.2018 die Aufstellung der Au-
Benbereichssatzung fclr den Ortsteil Mflhlengeez. Die ortsllbliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im ,,Amtskurier GUstrow-Land" (Amtsblatt der
Gemeinde Gtnlzow-Prilzen) am 07.02.2018 erfolgt.

Das Planverfahren fUr die AuBenbereichssatzung wird geméifi § 35 Abs. 6 BauGB gefUhrt.
Von dem frilhzeitigen Beteiligungsverfahren wurde abgesehen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GuIzow-PrUzen hat am 11.10.2018 den Entwurf
der Auf3enbereichssatzung fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlengeez mit Begriln-
dung gebilligt und zur éffentlichen Auslegung bestimmt.

Die beriihrten Beh6rden und sonstige Tréiger ijffentlicher Beiange sind mit Schreiben vom
05.11.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. Die Abstimmung mit
den Nachbargemeinden ist erfolgt.

Der Entwurf der Aufienbereichssatzung fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Muhlengeez
der Gemeinde Gtilzow-Prtizen, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzun-
gen sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 15.11.2018 bis zum 20.12.2018 im Amt
Gclstrow Land wéihrend der Dienst- und Gffnungszeiten 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentli-
che Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden k6nnen und dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unberiicksichtigt
bleiben k6nnen, im ,,Amtskurier Giistrow-Land" (Amtsblatt der Gemeinde Gdlzow-Prilzen)
am 07.11 .2018 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde GUlzow-PrUzen hat die vorgebrachten Bedenken
und Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der berilhrten Beh6rden und
sonstigen Tréger éffentlicher Belange am 14.02.2019 geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Die AuI3enbereichssatzung f[Jr den bebauten Bereich im Ortsteil Muhlengeez der Ge-
meinde GUIzow-Prijlzen, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen,
wurde am 14.02.2019 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Be-
grUndung der Satzung wurde mit Beschluss der Gemeindever1retung vom 14.02.2019
gebilligt.
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AuBenbereichssatzung der Gemeinde Gillzow-Prilzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Mtlhlengeez

3 Lage im Raum

Die Gemeinde GUIzow-PrUzen Iiegt im Stldwesten des Landkreises Rostock, im Bereich des
Gemeindeamtes Gustrow Land.

I

'|

I
I
J
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4 Schutzgebiete

4.1 Schutzgebiete

Es befinden sich keine européischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete im Umkreis der
Ortslage.

4.2 Geschilltzte Biotope

Am nord6stlichen sowie sudwestlichen Rand des Geltungsbereiches sind Schutzgebiete
nach § 20 NatSchAG M-V fiJr naturnahe Feldgeh6|ze ausgewiesen.

I
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AuBenbereichssatzung der Gemeinde GUlzow-PrUzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlengeez
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Abb.: Darstellung nationaler Schutzgebiete und gesetzlich geschiltzter Biotope
(Quelle: GeoPorta| MV)

5 Bestand

5.1 Baulicher Bestand

Im Verlauf des ,,Eichenweges" und an der ,,G[Jstrower Chaussee" wurden strafienbegleitend
Wohnhéuser sowie ehemalige Hofstellen errichtet. Im Zentrum der Siedlung ist der Dorfteich
gelegen.

Die vorhandene historische Bausubstanz ist im Wesentlichen eingeschossig, ziegelsichtig
gemauert und nur teilweise verputzt mit ausgebildetem Satteldach bzw. Kruppelwalmdach.

Nordwestlich der historischen Ortslage befindet sich das Gewerbegebiet Milhlengeez.

5.2 Naturréumlicher Bestand

Die Grllnfléche um den Dorfteich soll erhalten bleiben. Die ausgewiesenen Biotope sind zu
erhalten.
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AuBenbereichssatzung der Gemeinde GLilzow-Prilzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlengeez

6 Planungsziele

Als Voraussetzung fiir den Erlass einer AuBenbereichssatzung werden nach § 35 Abs.
6 Satz 1 BauGB das Vorhandensein bebauter Bereiche, die nicht iiberwiegend land-
wirtschaftlich geprégt sind und die eine Wohnbebauung von einigem Gewicht aufwei-
sen, gefordert. Bei der vorliegenden Splittersiedlung handelt es sich eindeutig um einen
bebauten Bereich im Aufienbereich, der keinerlei Iandwirtschaftliche Prégung aufweist.
AuBerdem ist mit den Wohngebéuden eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vor-
handen. Daher sind die grundlegenden bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zum
Erlass einer AuBenbereichssatzung nach §35 Abs. 6 BauGB gegeben.

Mit der Satzung wird keine Voraussetzung geschaffen, Liber den bestehenden bebauten
Bereich hinaus die Bebauung wesentlich zu erweitern. Vorhaben, die die Durchfclhrung
einer UmweltvertréglichkeitsprUfung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
tréglichkeitspriifung oder nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung in
Mecklenburg-Vorpommern (Landee-UVP-Gesetz, LUVPG M-V) unterliegen sind nach
den Festlegungen der Satzung nicht zuléissig

Bauantréige fUr die Erweiterung von Wohngebéuden, die Umnutzung oder den Ersatz
ehemals Iandwirtschaftlich genutzter Gebéude und bestehender Nebengebéude erfordern
f[Jr den vorliegenden Bereich die Schaffung von klaren planungsrechtlichen Beurtei-
lungsgrundlagen.

Es ist im Sinne des § 34 BauGB nicht von einer im baulichen Zusammenhang beste-
henden Ortslage auszugehen sondern als Splittersiedlung einzuschétzen.

Nach § 35 Abs. 6 BauGB werden die Rechtsfolgen bestimmt, die im Geltungsbereich der
Satzung gelten. Wohnzwecken dienende Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches kann
nicht entgegengehalten werden, dass sie der Darstellung des Fléichennutzungsplanes fiir
Fléichen fUr die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfesti-
gung einer Splittersiedlung befiirchten Iassen. Dies gilt auch f|Ilr kleinere Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienende Vorhaben. Die Gemeinde hat keine Einwénde nach § 13a
BauNVO gegen Ferienwohnungen. Nebenanlagen und Einrichtungen, die den Vorhaben des
sachlichen Geltungsbereiches dienen, werden ebenfalls von den Rechtsfolgen der Satzung
erfasst.

Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden aufgrund der eindeutigen
Prégung durch die Umgebung als stédtebaulich nicht erforderlich angesehen.

7 ErschlieBung

7.1 Verkehr

Durch die Ortslage verléuft die BundesstraBe B 104 ,,GUstrower Chaussee". Weitere Bebau-
ung ist an der gemeindeeigenen StraBe ,,Eichenweg" gelegen.

Im Geltungsbereich der Satzung befindet sich die BundesstraBe B 104, die in diesem Be-
reich freie Strecke ist.

BezUglich einer Neubebauung ist zu beachten, dass entsprechend § 9 (1) Bundesfernstra-
Bengesetz (FStrG) Iéings der B 104 Hochbauten jeder Art auBerhalb der zur ErschlieBung
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Aufienbereichssatzung der Gemeinde Gillzow-Prilzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Mljhlengeez

der anliegenden GrundstOcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt in einer Entfernung bis zu
20 m, gemessen vom éiufieren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden dUrfen.
Zudem ist die Zustimmung der Straf3enbauverwaltung erforderlich, wenn bauliche Anlagen
Iéngs der B 104 auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstficke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt bis zu 40 m, gemessen vom éuBeren Rand der befestigten Fahr-
bahn, errichtet, erheblich geéindert oder anders genutzt werden sollen (FStrG § 9 (2)).

Weiterhin ist die Erlaubnis des Straf3enbauamtes erforderlich, wenn Zufahrten zur B 104 neu
angelegt oder geéindert werden sollen (FStrG § 8 (1)).

7.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit der notwendigen lnfrastruktur (Strom, Trinkwasser, Telekommunikation,
L6schwasser) ist aufgrund der vorhandenen Bebauung vorhanden.

Die Ortslage MUhlengeez ist im Ortskern abwassertechnisch erschlossen (Anschluss KA
Parum). Neuanschfiisse sind mit dem Betreiber der Anlage abzustimmen. Fiir den Baube~
reich "Gustrower Chaussee" ist das anfallende Abwasser Uber Kleinkléiranlagen, die den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen (Kleinkléraniagen geméB DIN 4261
Teil 2 oder Pflanzenklétranlagen geméB ATV) oder Uber abflusslose Sammelgruben zu ent-
sorgen. Fiir KKA ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Anfallendes Nieder~
schlagswasser ist drtlich zu versickern. Die technischen Anschlussbedingungen und -
m6glichkeiten fiir Trink- und Brauchwasser sind mit dem WAZ abzustimmen

7.3 Abfall und Altlasten

Die Hausmtnllentsorgung erfolgt in Uberregionaler Verantwortung.

Erkenntnisse, aus denen sich ableiten IieBe, dass im Planungsgebiet ein Altlastenverdacht
geméiB Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) gegeben ist, Iiegen gegenwértig nicht
vor. Die Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde ist einzuholen.

Zu entfernende Gebéiude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zuruckzubauen. Die Abféille sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
iiber einen beh6rdlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgeméiB zu beseitigen.
Diese Abféille dUrfen nicht zur erneuerten Bodenverfullung genutzt werden. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort wiederzuverwer-
ten, so dass kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist.

Soweit im Rahmen von Baumafinahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstuck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BundesBoden-
schutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenver-
énderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berllcksichtigen.
Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchv) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der Baugrunderschliefiung Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
fuhrenden Firmen gegenilber dem LUNG M-V -Geologischer Dienst- meldepflichtig.

Planungsstand Februar 2019 8



AuBenbereichssatzung der Gemeinde GUlzow-PrUzen
fClr den bebauten Bereich im Ortsteil Mljhlengeez

8 Sonstige Schutzmafinahmen

8.1 Immissionsschutz

FUr den Immissionsschutz sind keine der Planung entgegenstehenden Belange bekannt.

Zur Gewéhrleistung des Immissionsschutzes sind die schallschutztechnischen Orientie-
rungswerte fUr die stéidtebauliche Planung im Gebiet wie auch in den angrenzenden Gebie-
ten, je nach ihrer Einstufung geméfi Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach M6glich~
keit zu unterschreiten.

8.2 Brandschutz

Im Geltungsbereich der Satzung ist die erforderliche Léschwassermenge zu gewéihrleisten.

Die Bebauung des Grundstflckes ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuer|6sch- und
Rettungsgeréiten ohne Schwierigkeiten m6glich ist. Anforderungen werden gestellt an Zu-
génge und Zufahrten sowie an Bewegungs- und Abstellfléchen.

8.3 Naturschutz

Béume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer H6he von 1,30
m Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschutzt. Geschiitzte Béiume sind zu erhalten.

8.4 Gewéisserschutz

Der Geltungsbereich der Satzung Iiegt in einem Trinkwasserschutzgebiet. Die Anforderungen
aus der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewésserschutz ist die Lagerung von wassergeféhrden-
den Stoffen (u.a. Heiz6I) geméB § 20 Abs.1 LWaG sowie die Errichtung von Erdwérmeson-
denanlagen geméfi § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbeh6rde gesondert anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Bauma[3nahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Drénagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ord-
nungsgeméB aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzuflllhrenden BaumaBnahmen
stellen eine Gewésserbenutzung im Sinne des Waseerrechtes dar und bedUrfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehérde des Landkreises Rotsock.

g Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Folgendes Baudenkmal ist in der Denkmalliste des Landkreises Rostock (Stand 04.0.1996)
verzeichnet:

Bauernhaus Milhlengeez 14.
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AuBenbereichssatzung der Gemeinde Gillzow-Prilzen
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9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale be-
kannt.

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufétllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unver-
ztiglich zu benachrichtigen. Verantwortlich hierftir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundstdckseigentdmer sowie zufétllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes ftir Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt fLinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

10 Grilnordnerische Festsetzungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG
2009). Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfléchen oder Veréinderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféihigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintréichtigen kOnnen. Ein Eingriff kann durch MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausgeglichen oder ersetzt werden.

Nach BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Bei nicht ausgleichbaren aber vor-
rangigen Eingriffen hat der Verursacher eines Eingriffs die beeintrachtigten Funktionen und
Werte des Naturhaushaltes an anderer Stelle im betroffenen Raum wiederherzustelien oder
méglichst éhniich und gleichwertig zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Eingriffe sind grund-
sétzlich genehmigungspflichtig.

11 Auswirkung der Planung

Durch die Satzung werden vorrangig die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung beriicksichtigt.
Die vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen werden beachtet und ergéinzt. Die
Belange von Natur- und Umweltschutz sind durch die Vorpréigung durch den Siedlungsbe-
reich nicht erheblich betroffen.
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Auf3enbereichssatzung der Gemeinde GC||zow-Prilzen
fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlengeez

Teil 2 Ausfertigung

1 Beschluss Liber die Begriindung

Die Begrimdung zur Aufienbereichssatzung fUr den bebauten Bereich im Ortsteil Milhlen-
geez gem. § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde GUlzow-PrUzen am 14.02.2019 gebilligt.

1

1 4.
Y

GUlzow-PrUzen, den Feb 2819 K.-
BU ermeister

C 2 Arbeitsvermerk

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde GUIzow-Pr[Jzen durch :

Architektin Dipl.-Ing. Romy Marina Metzger
An der Kirche 14
18276 GUlzow-Pr[Jzen
Telefon 038450 20018
Mobil 0171 2420388
Mail architektin@romy-metzger.de
www.architektin@romy-metzger.de
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