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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten geméafB § 35 Absatz 6 BauGB 3
fiir den Bereich , Gutshaus Dechowshof®, Ortsteil Dechowshof

1. Vorbemerkung
1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flédchennutzungsplan der Stadt Ribnitz-Damgarten stellt den
Siedlungsbereich im Ortsteil Dechowshof als ,Flache fiir die Landwirtschaft® dar.

Fir den Geltungsbereich der Satzung bestehen bisher keine Bebauungsplane oder
sonstige stadtebauliche Satzungen.

1.2 Geltungsbereich

Die Gebietsabgrenzung der Satzung wurde weitestgehend an den vorhandenen
baulichen Nutzungen im bebauten Bereich des ,Verbindungsweges" ausgerichtet.

Die genaue Abgrenzung des Satzungsbereiches flir den bebauten Bereich ,Gutshaus
Dechowshof" ist dem Lageplan im MafBstab 1:500 zu entnehmen, der Bestandteil der

Satzung ist.

Das Plangebiet wird folgend eingegrenzt:

- im Norden durch Betriebsflachen einer-Gartnerei, Grinflachen und landwirtschaftlich
genutzte Flachen

-im Osten durch die Kreisstrale NVP K2, das Wohngrundstiick ,Verbindungsweg 8"
und landwirtschaftlich genutzte Fldchen

- im SiGden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und die Kreisstrae NVP K2

- im Westen durch Betriebsflachen einer Gartnerei, Griinflachen und landwirtschaftlich
genutzte Flachen

1.3 Lage des Satzungsbereiches und Bestand

Das Gebiet der vorliegenden Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten liegt im Ortsteil
Dechowshof. Es befindet sich im historischen Bereich der Ortslage und schlieBt direkt
an der Kreisstrafe NVP K2 an.

Die im Satzungsbereich vorhandenen Fldchen werden zu Wohnzwecken mit
dazugehorigen Garten- und Hoffidchen, die den Satzungsbereich umgebenden Flachen
Jlandwirtschaftlich genutzt.

2. Satzungserfordernis

Der im Geltungsbereich vorhandene Gebdudebestand ist noch nicht umfangreich
genug, um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des
8 34 Absatz 1 BauGB bilden zu kénnen. Die vorhandenen Gebéaude stellen jedoch eine
Bebauung von einigem Gewicht dar, wie dies der § 35 Absatz 6BauGB flir
AuBenbereichssatzungen verlangt. Die Voraussetzung, wonach
AuBenbereichssatzungen grundsétzlich nur zusammenhédngend bebaute Bereiche mit
dem Ziel erfassen dlirfen, diese zu verdichten, ist gegeben.

Der eingefasste Satzungsbereich stellt auf das Ziel einer Beglinstigung der
Entwicklung einer LiickenschlieBung vor Ort ab. Diesen Siedlungsansatz durch eine
geringfligige ortsvertrdgliche zusatzliche Bebauung abzuschlieBen, entspricht dem
gewollten stddtebaulichen Ziel, einhergehend mit einer stadteplanerischen Klarstellung
im Sinne einer nachhaltigen geordneten Entwickiung im Ortsteil Dechowshof der Stadt
Ribnitz-Damgarten.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten gemas § 35 Absatz 6 BauGB 4
fir den Bereich ,Gutshaus Dechowshof*, Ortsteil Dechowshof

Mit dem vorliegenden Verfahren beabsichtigt die Stadt Ribnitz-Damgarten daher eine
entsprechende  Satzung  aufzustellen und damit die Bebauungs- und
Nutzungsméglichkeiten im Gebiet zu verbessern und zu steuern.

3. Planungsrechtliche Einordnung

Eine Satzung nach § 35 Absatz 6 BauGB ist von den Satzungen nach
§ 34 Absatz 4 BauGB zu unterscheiden, die Baurechte begriinden bzw. klarstellen. Die
Satzung nach § 35 Absatz 6 BauGB  begriindet dagegen ausschlieBlich eine
Beglinstigung von im Ubrigen nach § 35 Absatz 2 zu beurteilenden Vorhaben. Die
Satzung &ndert insbesondere nichts an der Zuordnung zum AuBenbereich, sie
modifiziert lediglich die Zul&ssigkeitsvoraussetzungen sonstiger Vorhaben.

Der Erlass einer Satzung nach § 35 Absatz 6 BauGB bedarf mehrerer wesentlicher
Voraussetzungen. Zum einen muss es sich um bebaute Bereiche handeln, in denen
eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Zum anderen dirfen die
bebauten Bereiche nicht (iberwiegend landwirtschaftlich geprégt sein. Eine Darstellung
der Flichen als Bauflachen im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Dariiber hinaus sind weitere Voraussetzungen fir die Aufstellung der Satzung, dass sie
mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, die Zul&ssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,

notwendig.

Von welcher GréBe an eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht" vorliegt, ist nicht
an konkrete Mindestzahlen von Gebduden geknipft, es ist vielmehr auf die konkrete
Situation abzustellen. Im vorliegenden Fall ist das Gebiet mit seinen vorhandenen,
teils historischen Wohngeb&duden von einigem Gewicht.

Da sowohl im Gebiet als auch in der Nahe kein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung vorhanden ist, liegt nach Ansicht der Stadt Ribnitz-Damgarten flir das
Gebiet auch keine (berwiegende Prdagung durch die Landwirtschaft vor. Die
vorliegende Satzung schafft allerdings noch keine unmittelbaren Baurechte. Die
Genehmigungsfihigkeit von zusétzlichen Wohngebduden kann im Einzelfall weitere
immissionsrechtliche Priifungen erfordern.

Ein UVP - pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet. Das Plangebiet
ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in
§ 1 Absatz 6 Nr.7b BauGB genannten Gebiete ergeben sich nicht.

Die weiteren Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall somit ebenfalls erfiilt.

Von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird daher abgesehen.

Damit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Aufstellung einer
AuBenbereichsatzung nach § 35 Absatz 6 BauGB gegeben. Die Stadt Ribnitz-
Damgarten ist also nach § 35 Absatz 6 BauGB ermachtigt, fiir das beschlossene, klar
abgegrenzte bebaute Gebiet, eine AuBenbereichssatzung zu erlassen.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten geméaB § 35 Absatz 6 BauGB 5
fur den Bereich ,,Gutshaus Dechowshof", Ortsteil Dechowshof

4, Stadtebauliche Ziele

Zielsetzung der AuBenbereichssatzung fur den Bereich ,Gutshaus Dechowshof" ist die
sinnvolle Nutzung einer vorhandenen Splittersiedlung, die sich im Laufe der
Jahrzehnte als Wohnbaufidche entwickelt hat.

Es sollen die planungsrechtlichen Zuldssigkeiten von Wohnzwecken dienenden
Vorhaben geschaffen werden. Dabei ist die Bebauung des Siedlungsbereiches mit
ergdnzenden Neubauten unter Beriicksichtigung einer geordneten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung vorzusehen.

Die Baustruktur des Bereiches ,Gutshaus Dechowshof* soll erhalten werden. Zu
diesem Zweck werden einzelne Festlegungen gemaB § 3 ,Zuléssigkeit von Vorhaben®
auf der Satzung getroffen.

Die ausgewiesene Flache des Geltungsbereiches ist durch die vorhandene bauliche
Nutzung bereits vorstrukturiert. Die mdgliche Bebauung wird daher aus der
tatsdchlichen Situation vor Ort abgeleitet.

Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, einer
sozialgerechten Bodennutzung, einer menschenwlrdigen Umwelt sowie dem Schutz
der natirlichen Lebensgrundlagen, hat sich die Stadt Ribnitz-Damgarten fiir diese
Satzung das besondere Ziel gesetzt, die Bebauungs- und Nutzungsmdglichkeiten im
Gebiet unter dem  Vorbehalt einer abschlieBenden  Priifung, die im
Baugenehmigungsverfahren durchzufihren ist, zu regeln.

5. Begriindung der Planinhalte - Bauliche Nutzung

Die vorhandene Bebauung besteht aus ein- bis zweigeschossigen Gebéduden. Die
zuklinftige Bebauung soll sich an dem vorhandenen Bestand orientieren. Damit die
vorhandenen Héhen im Gebiet nicht Uberschritten werden, ist in der Satzung
vorgegeben, dass die Firsthdhe hinzutretender Gebdude maximal 9,50 m (iber dem
natlrlichen Geldnde betragen darf. Diese Bauhdhe wird als ausreichend fir die zu
erwartenden Bauvorhaben angesehen. Eine gréfere Bauhdohe kdnnte das
Landschaftsbild und die Ortsilhouette beeintréachtigen.

Die Festlegung, nach der die Grundflache hinzutretender Gebdude 120,0 m2 je
Grundstlick nicht Gberschreiten darf, sichert, dass eine (iberméaBige Nachverdichtung
der Bebauung im Geltungsbereich vermieden wird. Je Grundstiick darf weiterhin durch
die Errichtung von Nebengebduden, Garagen und Carports eine Gesamtgrundflache
von 60,0 m2 zu den zuvor genannten 120,0 m?2 hinzukommen.

Weitergehende gestalterische Vorschriften werden aufgrund der unterschiedlichen
vorhandenen Bausubstanz nicht flir erforderlich gehalten.

Durch die 6stlich am Plangebiet angrenzende KreisstraBe NVP K2 sind gemafl der
«Schalltechnischen Stellungnahme® vom 03. Mérz 2010 fiir die Wohnnutzungen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Daher sind bei Umbauten oder Neubauten
entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden zu treffen.

Um die Bereiche mit einem erforderlichen Immissionsschutz zu verdeutlichen, sind im
Lageplan der Satzung die vorhandenen Larmpegelbereiche III und IV dargestellt
worden.

Von den angrenzenden landlichen Nutzflichen kénnen zeitweilig Larm- und
Geruchsemissionen ausgehen.

Bei der Planung von gewerblich genutzten Gebduden werden weitere priffahige
Unterlagen bendétigt. Die zu erarbeitenden Detailpléne flir gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen sind Uber die zustandige Genehmigungsbehérde dem LAGUS M-V,
Dezernat Stralsund, im Zuge der Hochbauplanung zur Stellungnahme zuzuleiten.
Gemeinsam mit dem Bauantrag sind unter anderem folgende Bauunterlagen
einzureichen:
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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten gemas § 35 Absatz 6 BauGB 6
flir den Bereich ,, Gutshaus Dechowshof®, Ortsteil Dechowshof

- Bauprojekt, inklusive Baubeschreibung

- Lageplan

- Betriebsbeschreibung flir Arbeitsstatten

- Darstellung der Technologie

- genaue Anlagenbeschreibung, insbesondere beim Einsatz genehmigungsbedtirftiger
Anlagen nach § 2 (2a) Gerétesicherungsgesetz.

Der Ortsteil Dechowshof ist abwassertechnisch erschlossen. Die vorhandene zentrale
Schmutzwasserkanalisation kann zu erwartendes Schmutzwasser von zusédtzlichen
Bebauungen aufnehmen. Dabei sind die zusatzlichen Geb&ude mit einem separaten
Anschlusskanal an den zentralen Kanal anzuschlieBen. Da die ErschlieBung
Dechowshof abgeschlossen ist, sind die Leistungen fiir zuséatzliche Anschlusskanédle
entschadigungslos durch die Anschlussnehmer zu erbringen. Der Anschlusskanal ist
dem Abwasserzweckverband Kérkwitz zur Abnahme vorzustellen.

6. VerkehrserschlieBung

GeméaB § 35 BauGB ist ein Vorhaben im AuBenbereich nur zuldssig, wenn eine
ausreichende ErschlieBung gesichert ist.

Die Stadt Ribnitz-Damgarten beabsichtigt derzeit nicht die Errichtung neuer oder
zusétzlicher ErschlieBungsanlagen, da eine ausreichende ErschlieBung Bestand ist und
nicht verandert werden soll. Die vorhandenen Verkehrsfldchen kénnen den durch die
wenigen geplanten Gebaude ausgeldsten Verkehr problemlos aufnehmen.

Der Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen ist beim jeweiligen Bauvorhaben
zu gewdhrleisten.

7. Stadttechnische Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

Die Stadt Ribnitz-Damgarten beabsichtigt keine MaBnahmen zur Neuerrichtung oder
Erweiterung von stadttechnischen Anlagen der Ver- und Entsorgung vorzunehmen. Die
stadttechnische ErschlieBung der innerhalb der zuldssigen bebaubaren Flachen
geschieht mit Leitungsfiihrungen (ber die Grundstiicke mit Anbindung an die in den
offentlichen Verkehrsflachen befindlichen Leitungssysteme.

8. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fir jedes neu hinzutretende Bauvorhaben muss im Baugenehmigungsverfahren ein
Nachweis von AusgleichsmaBnahmen geflihrt werden. Dazu bedarf es der Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Nordvorpommern.

Durch die AuBenbereichssatzung werden keine Biotope gemdB § 20 LNatG sowie
geschlitzte Landschaftsbereiche oder einzelne Naturdenkmale beriihrt.

Mit der Riicknahme des raumlichen Geltungsbereiches an der siidlichen und é&stlichen
Grenze sind nunmehr keine Baumgruppen und Kleingeholzflachen von der
Uberplanung betroffen. Die vereinzelten Pappeln an der 8stlichen Plangebietsgrenze
stehen mit einer moéglichen Bebauung nicht in Konflikt.

Im Gebiet der AuBenbereichssatzung sind durch hinzutretende Gebdude keine
gesetzlich geschitzten Bdume nach § 18 NatSchAG M-V betroffen. Die einzig moégliche
(berbaubare Grundstlcksflache im slidéstlichen Bereich der Satzung stellt sich als
verdichtete Freiflaiche ohne jeden Gehdlzbewuchs dar.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Aufstellung einer Satzung nach
§ 35 Absatz 6 BauGB bei Betroffenheit von geschiitzten B&umen generell die
Verfahrensweise im Bauantragsverfahren geregelt wird.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten gemé&B § 35 Absatz 6 BauGB 7
fiir den Bereich ,Gutshaus Dechowshof®, Ortsteil Dechowshof

Das kleinflachige Plangebiet ist mit einer StraBe durchzogen und weitestgehend
bebaut, klar strukturiert und gemaf der- dorflichen Entwicklung mit Garten und
Geholzstrukturen bestlckt.

Potentielle Quartiere flr Fledermduse und andere gebdudebewohnende Arten ebenso
wie Arten die in Baumhohlen leben, sind nicht bekannt. Die Randflachen des
Plangebietes konnen zeitweise als Brut- und Nahrungshabitate fir Vogel dienen.
Davon ausgeschlossen sind die potentiellen Baugrundstiicke, die keine Gehdlzstruktur
aufweisen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Stérungen durch die Wohnhausbebauung sind
jedoch Bruten von seltenen und stérungsempfindlichen Vogelarten mit Sicherheit

auszuschlieBen.

Durch den Eingriff werden keine Biotope fiir wild lebende Tiere der streng geschitzten
Arten gemé&B Anhang IV der FFH - Richtlinie und europdische Vogelarten zerstort.
Weiterhin werden Eingriffe in die Lebensstatten der artenschutzrechtlich relevanten
Tiere nicht vorgenommen.

Generell kann also davon ausgegangen werden, dass durch die Satzung gemafB
§ 35 Absatz 6 BauGB kein Konflikt mit dem Artenschutz besteht.

9, Gewdsserschutz

Bauliche Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéssern sind so zu errichten,
zu betreiben und zu unterhalten, dass keine schadlichen Gewé&sserveranderungen zu
erwarten sind und die Gewdasserunterhaltung nicht weiter erschwert wird, als es den
Umsténden nach unvermeidbar ist.

AuBerhalb des Plangebietes verlauft an der oOstlichen Grenze der Graben 34a, der
durch den Wasser- und Bodenverband unterhalten wird. Fiir Unterhaltungsarbeiten ist
es deshalb notwendig ab Boschungsoberkante einen 5,0 m breiten Streifen zu jeder
Seite von jeglicher neuer Bebauung freizuhalten. Ebenso muissen Einzdunungen und
Bepflanzungen am Graben eine Unterhaltung der Gewd&sser gewahrleisten.

Durch die weitere Einengung des Satzungsbereiches ist eine hinzutretende Bebauung
nur noch direkt am ,Verbindungsweg" zuldssig. Damit wird ein ausreichender Abstand
zwischen dem Graben und einer baulichen Anlage gewahrt.

10. Bodendenkmale und Bodenfunde

Nach dem gegenwértigen Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt flr Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich
und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte
des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und
eventuell auftretende Funde gemdB § 11 DSchG M/V unverziglich bergen und
dokumentieren koénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme
vermieden (vgl. § 11 Absatz 3).

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffadllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist geméaB § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufédllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten geméaB § 35 Absatz 6 BauGB 8
flir den Bereich ,Gutshaus Dechowshof*, Ortsteil Dechowshof

i1i. Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind gegenwdrtig zwei
Einzeldenkmale im Plangebiet enthalten. Das betrifft das Gutshaus auf dem
Flurstlick 20 sowie das Nebengebdude zum Gutshaus auf dem Flurstiick 24/3. Im
Lageplan erfolgt eine Kennzeichnung beider Einzeldenkmale.

GemalB § 7 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Januar 1998 (GVOBI. M-V Seiten 12, 247), zuletzt gedndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2006 (GVOBI. M-V Seite 576), bediirfen
jegliche Verdnderungen an den Baudenkmalen selbst sowie in deren Umgebung, wenn
diese eine Beeintrachtigung der Denkmale darstellen, einer Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehorde.

12. Vermessungs- und Katasterwesen

Im Geltungsbereich der Satzung befindet sich am ehemaligen Gutshausgebdude ein

Lagefestpunkt.

Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern - Vermessungs- und
Katastergesetz (VermKatG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 2002
(GVOBI. M-V Seite 524), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 16. Februar 2009
(GVOBI. M-V Seite 261), gesetzlich geschiitzt.

Falls der angegebene Festpunkt durch die Uberplanung des Gebietes gefahrdet wird,
ist rechtzeitig, dass heit ca. vier Wochen vor Beginn der BaumaBnahmen, ein Antrag
auf Verlegung des Festpunktes beim Amt flir Geoinformation, Vermessung- und
Katasterwesen zu stellen.

13. Kosten

Der Stadt Ribnitz-Damgarten entstehen durch die Aufstellung der Satzung
ausschlieBlich Bekanntmachungskosten,
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jUrgen Borbe

Blirgermeister Ribnitz-Damgarten, 12.Juli 2010

gedndert am: 19. Aug. 2010
geandert am: 15. Jan. 2011
geandert am: 05. Marz 2011
gedndert am: 18. Mai 2011

Planungsbiiro Wanke - Tel.: 03821 /7 094358 - Fax: 03821/7 094359 - mail: planung@ax-wa.de



