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1 Planungsgegenstand

1.1  Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Wittenhagen ist amtsangehdrige Gemeinde des Amtes Miltzow im Land-
kreis Vorpommern- Rugen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wittenhagen ist der Ortsteil Windebrak, wenn
auch bebaut, als landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt. Genehmigungspflichti-
gen Vorhaben wie Nutzungsénderungen, Umbauten, Ersatzneubauten im Plangebiet
muss derzeit entgegengehalten werden, dass sie der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes widersprechen und dass die Verfestigung einer Splittersiedlung zu be-
furchten sei.

Zur Zeit ist lediglich der Erhalt bestehender, genehmigter Gebaude ohne deren Nut-
zungsanderung (Bestandsschutz) zuldssig. Damit muss im Moment sowohl die Errich-
tung von Ergénzungsbauten innerhalb der bestehenden baulichen Struktur als auch die
Umnutzung/ Sanierung/ Wiederaufnahme von Nutzungen in bestehenden massiven
Gebauden fir Wohnzwecke von der Bauordnungsbehoérde abgelehnt werden.

Aktuellen Anlass bildet das Vorhaben der Familie Reiss, das alte Stall-/ Scheunenge-
baude des ehemaligen Guts Windebrak instand zu setzen und die Nutzung in Richtung
einer Wohnnutzung sowie einer Werkstatt im gleichen Gebaude zu andern. Dies kann
entsprechend der oben gemachten Ausfiihrungen zur Zeit nicht genehmigt werden.

Gemal § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde jedoch fiir bebaute
Bereiche im Aufienbereich, die nicht liberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und
in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung be-
stimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 nicht ent-
gegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber
Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung von oder
Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vor-
haben erstreckt werden, die kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe dienen.

Die Satzung soll fir den bebauten Bereich westlich der L 222 zwischen den Wohnh&u-
sern Windebrak 5 — 10 aufgestellt werden. Durch die Aufstellung einer Auf3enbereichs-
satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB soll die bestehende Bebauung von einigem Gewicht
im Ortsteil Windebrak in geringem Umfang und unter Beachtung der stadtebaulichen
Vertraglichkeit ergdnzt werden kdnnen. Neben der o.g. Umnutzung des alten Stall-/
Scheunengebaudes sollen ggf. in geringem Umfang Wohnhauser in den Bauliicken er-
maoglicht werden. Diese Satzung bildet die planungsrechtliche Grundlage fir eine Len-
kung und Genehmigungsfahigkeit kleiner Nutzungsanderungen zu Wohnzwecken oder
zur Ansiedlungen kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe im Rahmen einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung im historisch gewachsenen Planbereich.

Die Gemeinde Wittenhagen hat in der Sitzung der Gemeindevertretung am 28.02.2022
den Aufstellungsbeschluss fiir die Auflenbereichssatzung ,Windebrak® beschlossen.
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Die Familie Reiss hat das Biro SWUP GmbH mit der Erarbeitung der AuRenbereichs-
satzung beauftragt.

1.2 Planverfahren

Mit der AuRenbereichssatzung wird kein Baurecht geschaffen. Alle Vorhaben sind wei-
terhin nach § 35 Abs. 2 als Einzelfall zu prifen. Mit der Aufenbereichssatzung sind
auch keine Genehmigungsanspriiche einzelner Vorhabens verbunden. Diese sind im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Bei der Aufstellung einer AuRenbereichssatzung sind die Vorschriften (iber die Offent-
lichkeits- und Behodrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2
BauGB anzuwenden. Die Au3enbereichssatzung ,Windebrak” wird dementsprechend
in einem Verfahren mit Regel-Beteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB auf-
gestellt. Eine friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB erfolgt nicht.

Das Erfordernis zur Erstellung eines Umweltberichts besteht nicht. Mit der Satzung
durfen keine Vorhaben ermdglicht werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit-
sprifung oder nach Landesrecht unterliegen (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 2). Aulerdem
durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiter entstehen (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 3; gemeint sind Natura-
2000-Schutzgebiete).

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Ortsteil Windebrak der Gemeinde Wittenhagen liegt norddstlich der zusammenhéan-
gend bebauten Ortslage Abtshagen an der L 222. Der rdumliche Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,15 ha. Er beinhaltet die
Flurstiicke (teilweise bzw. vollstandig) 1/1, 2, 3, 4, 5, 7/1, 8, 9, 10, 11/1 und 12 in der
Flur 1 der Gemarkung Windebrak.
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Gemeinde Wittenhagen

Gemarkung Windebrak

Flur 1 m

Graben 5-4
© GeoBasis-DE/M-V 2022
R
Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung ,,Windebrak*
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1.4 Planungsvorgaben und Ausgangssituation
1.4.1 Historie, Bestandsbebauung und aktuelle Nutzungsstruktur

Die Bebauung des Ortsteils Windebrak der Gemeinde Wittenhagen geht zurtick auf eine
historische Gutsanlage. Auf Historischen Karten ist die zweigeteilte Ansiedlung gut zu
erkennen. Der nordliche Teil bestand aus dem symmetrisch angelegten Gutshof mit
Gutshaus, Stallen und Scheunen sowie einem kleinen Gutspark. Im stdlichen Teil, mit
deutlichem Abstand zur Gutsanlage, befanden sich wahrscheinlich die Tageléhnerka-
ten des Gutes. Beide Teilbereiche des Ortsteils sind bis in die Gegenwart erhalten ge-
blieben.

Die AuRenbereichssatzung wird fiir den noérdlichen Teil aufgestellt. Von dem histori-
schen Gebaudebestand ist hier jedoch nur noch das z. Zt. ungenutzte alte Stall-/ Scheu-
nengebaude auf dem Flurstiick 2 und 3 vorhanden. Die weiteren im Plangebiet gelege-
nen 4 Gebaude sind jingeren Datums, werden als Wohnhduser genutzt und haben
keinen Bezug mehr zur urspriinglich symmetrischen Gutshofanlage, die nicht mehr er-
kennbar ist. Im Planbereich ist damit eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vor-
handen. Eine landwirtschaftliche Nutzung als ,Betriebshof* — wie fiir eine Gutsanlage
ehedem charakteristisch — findet nicht mehr statt.

Abbildung 3: Historische Karte um 1900 (Quelle: GeoPortal MV)
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 02.01.2002 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Witten-
hagen stellt das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar.

(Ergénzung gem.
vom 24.02.2001 if]
ces Ministeriums f

‘22 ﬂ?ﬂ SR AR
Abbildung 4: Ausschnitt des FNP der Gemeinde Wittenhagen (2002)
mit Markierung des Ortsteils Windebrak

Diese Darstellung steht dem Satzungszweck nicht entgegen. Eine Darstellung als Bau-
flache ist fur den Erlass einer AuRenbereichssatzung nicht erforderlich.

1.4.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Gebiet ist planungsrechtlich als AulRenbereich gemal § 35 BauGB einzustufen.
Die Grundstlicke im Geltungsbereich liegen im Au3enbereich, sind jedoch nicht iber-
wiegend landwirtschaftlich gepragt und bilden zusammen eine Wohnbebauung von ei-
nigem Gewicht.

1.4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist erschlossen durch die Ostlich des Geltungsbereichs und der Bestands-
bebauung liegende Stralle Windebrak (L 222). Weiterhin ibernimmt das Flurstiick 4,
das sich in gemeindlichem Besitz befindet, ErschlieBungsfunktion fiir die zurlickversetzt
liegenden Flurstiicke 11/1 und 12. Auf dem Flurstlick 4 befindet sich zudem ein verlan-
deter ehemaliger Pfuhl, der auf der historische Karte zu erkennen ist.
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1.4.5 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit

o Strom

e Trinkwasser und

o Telekommunikation
erschlossen.

Ein Anschluss an eine zentrale Abwasserentsorgung besteht nicht. Angaben Gber die
derzeitigen Entsorgungslésungen fir Schmutzwasser und Regenwasser liegen nicht
vor. Es wird davon ausgegangen, dass fiir die Schmutzwasserentsorgung abflusslose
Sammelgruben genutzt werden bzw. Kleinklaranlagen bestehen und das Regenwasser
dezentral auf den Grundstiicken versickert wird.

1.4.6 Ehemaliger Gutspark bzw. Gartenanlagen

Die riickwartigen Grundstiicksbereiche der Flurstiicke 7/1 und 8 (teilweise) sowie die
Flursticke 9 und 10, alle vorwiegend westlich des Geltungsbereiches der Auf3enbe-
reichssatzung, gehen auf den ehemaligen Gutspark bzw. eine Gartenanlage zuriick und
sind durch alten Baumbestand sowie ein Kleingewasser gekennzeichnet.

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes (Quelle: GeoPortal) mit
Kennzeichnung des ehemaligen Gutsparkes
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1.4.7 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Europaische Schutzgebiete

Die Entfernung des raumlichen Geltungsbereiches der Aulenbereichssatzung zum
nachstgelegenen europaischen Schutzgebiet (Natura 2000-Gebiete), dem FFH-Gebiet
.,Nordpommersche Waldlandschaft* (DE 1743-301) betragt ca. 550 m. Auswirkungen
auf die Erhaltungsziele und den Schutzgebietszweck durch die Aufstellung der Auf3en-
bereichssatzung sind aufgrund der Entfernung und der dazwischen liegenden grof3fla-
chigen Ackerlebensrdume nicht erkennbar.

Gesetzlich geschiitzte Baume

Gemal § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern tUber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Dies gilt nicht fur

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich,
Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
Wald im Sinne des Forstrechts,

o gk~ w DN

Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehérde und der zustandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich
ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands er-
stellt wurde.

Die Beseitigung geschitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung filhren kdnnen, sind verboten.

Ausnahmen von den Verboten sind bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.

Schutz der Alleen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsstrale Windebrak befindet sich eine Allee, die gemaf
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist. Die Beseitigung von Alleen oder einseiti-
gen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderung fiihren kdnnen, sind verboten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Laut Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fiir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG) liegen am Rand des Gel-
tungsbereiches der Au3enbereichssatzung folgende gemaRy § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) i.V.m. § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) ge-
setzlich geschiitzte Biotope im Bereich des ehemaligen Gutsparks:

SWUP GmbH LindenstralRe 48 Fon  +49 38378 225 47 kontakt@swup.de Seite
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« Kleingewasser
« Feldgehdlz

Abbildung 6: Gesetzlich geschiitzte Biotope (Quelle: GeoPortal M-V)

Als Kartierungsjahr wird 1996 angegeben. Laut Unterer Naturschutzbehorde des Land-
kreises Vorpommern-Riigen ' ist dabei der Biotopstatus der bebauten Teilflache des
Flustriicks 7/1 zu hinterfragen bzw. zu korrigieren.

Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
gesetzlich geschitzter Biotope flihren kdnnen, sind verboten.

Ob der verlandete Pfuhl im Bereich des Flurstlicks 4 ebenfalls dem gesetzlichen Bio-
topschutz unterliegt, bleibt im Falle einer Uberplanung zu tberpriifen.

Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Die
Vorschriften gelten unmittelbar, d.h. es besteht keine Abweichungsmaoglichkeit. Die Vor-
schriften sind striktes Recht und als solches abwagungsfest.

GemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) mafigeblich zu

beachten:
1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur

zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und

' Landkreis Vorpommern-Rigen, Fachdienst Umwelt, Unteren Naturschutzbehérde, Frau Heisig, Email
vom 02.11.2022
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Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstdren.

Die Vorschriften fiir den Artenschutz gemafR BNatSchG sind zu beachten, d.h. das Vor-
kommen von streng und besonders geschitzten Pflanzen- und Tierarten sowie das Ein-
treten von Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen. Erforderlichenfalls sind Vermeidungs-, Schutz-, CEF- oder
Ausgleichsmafinahmen festzulegen.

1.4.8 Gewasser
Oberflachengewasser - Graben

Im Bereich der geplanten AuRenbereichssatzung kreuzt ein Gewasser 2. Ordnung das
Gebiet. Laut Wasser- und Bodenverband ,Barthe/ Kiiste* 2 handelt es sich dabei um
den Graben 5-4. Der Graben liegt zwischen den Grundstiicken und Bestandsgebauden
Windebrak 5 und 6 und flieBt von Osten, aus den landwirtschaftlichen Flachen kom-
mend und die L 222 unterquerend, weiter nach Westen, wo er in den Barthegraben
mindet.

Beim Graben sind die Regelungen von
o § 36 Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewassern,
o § 38 Gewasserrandstreifen und
« § 41 Besondere Pflichten bei der Gewasserunterhaltung

des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten (vgl. auch 2.2.4).

§ 36 WHG trifft Regelungen flir Anlagen in, an, Giber und unter oberirdischen Gewas-
sern, um schadlichen Gewasserveranderungen zu vermeiden und die Gewasserunter-
haltung zu sichem.

§ 38 WHG definiert, dass Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Siche-
rung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen
Quellen dienen. Weiter sind Bestimmungen zur Bemessung des Gewasserrandstrei-
fens enthalten, welcher sich bei Gewassern mit ausgepragter Béschung wie dem hier

2 wBv ,Barthe/ Kiiste*, Frau Schmidt, Vorab-Stellungnahme, Email vom 09.11.2022, (Reg. Nr. 541932500)
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anzutreffenden Graben ab der Boschungsoberkante bemisst und im Auflenbereich
5 Meter breit ist.

§ 41 WHG regelt Duldungspflichten fiir Anlieger bei der Gewasserunterhaltung.

1.5 Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im AulRenbereich
eine AuBenbereichssatzung aufstellen, sofern die Bereiche nicht iberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt sind und eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.
Unter Verweis auf die Ausfiihrungen zur Historie der Ortslage Windebrak und der aktu-
ellen Nutzungsstruktur (vgl. 1.4.1) sind beide Anforderungen erfllt.

Fir die Aufstellung einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist weiterhin Voraussetzung,
dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrtindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu Nummer 1

Mit der AuBenbereichssatzung soll die Schaffung von Baurecht im Auenbereich fir
Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorha-
ben im Rahmen des § 35 Abs. 2 BauGB ermdglicht werden. Insbesondere ist fiir den
Geltungsbereich beabsichtigt, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, um in
der vorhandenen, bislang ungenutzten Bausubstanz des alten Stall-/ Scheunengebau-
des eine Wohn-/ Gewerbenutzung zu ermdglichen.

Die Aufstellung der Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar, weil

« eine stadtebauliche Vorpragung vorhanden ist (vgl. 1.4.1) und
- dem Plangebiet mit der Satzung eine nachhaltige Entwicklungsperspektive ge-
geben werden kann (Nachnutzung vorhandener Gebaudesubstanz).

Zu Nummer 2

Es ist nicht erkennbar, dass mit der Aufdenbereichssatzung die Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen. Aus dem baulichen Bestand heraus und der Anforde-
rung der Einfligung weiterer Vorhaben in die Eigenart der vorhandenen Bebauung er-
geben sich Bindungen und Einschrankungen des Nutzungsspektrums und der Grélie
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von Vorhaben, die weit unterhalb einer uvp-pflichtigen zulassigen Grundflache fir bau-
liche Anlagen sonstiger Stadtebauprojekte von 20.000 m? (UVPG Anl. 1 Nr. 18.7) blei-
ben.

Zu Nummer 3

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter - die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes - erkennbar (vgl.
1.4.7).

Die Voraussetzungen Nr. 1 bis 3 sind somit erfullt.
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2 Planinhalt und Planbegriindung

21 Ziele und Zwecke der Planung

Ziele und Zwecke der Aufenbereichssatzung sind

« die Schaffung von Baurecht im Auf3enbereich fiir Wohnzwecken sowie kleine-
ren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben im Rahmen des
§ 35 Abs. 2 BauGB,

« die Verbesserung der Mdglichkeiten zum Erhalt und zur Nachnutzung alter, vor-
handener Gebaudesubstanz und damit Sicherung und Integration baukulturell
erhaltenswerter Objekte

« die Ermoglichung einer baulichen Erganzung in begrenztem Rahmen unter
Ausnutzung der vorhandenen ErschlieRung

Zur Erreichung dieser Ziele und Zwecke wurden zurlckhaltende Bestimmungen Uber
die Zulassigkeit von Vorhaben, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die Sat-
zung aufgenommen.

2.2 Planinhalt und Festlegungen
2.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird planzeichnerisch und durch § 1 der Satzung festgelegt. Es
wird ein enger Geltungsbereich fir die Aufenbereichssatzung des Ortsteils Windebrak
gewahlt. Die Grenzziehung orientiert sich eng an dem vorhandenen Gebaudebestand
und beschrankt sich damit auf den vorhandenen Siedlungszusammenhang. Riickwar-
tige Grundsticksflachen werden von einer Bebaubarkeit freigehalten, weil sie auf3er-
halb des Geltungsbereiches verbleiben. Eine Erweiterung des Siedlungsbereiches ist
ausdricklich nicht vorgesehen. Mogliche bauliche Ergdnzungen oder Neubebauungen
sind somit auf den Grundstiicken mit bestehender Bebauung mdglich sowie ggf. zu-
satzlich auf dem Flurstlick 5. Fir das Flurstiick 4 besteht vor dem Hintergrund der Er-
schlieSungsfunktion fur die hinterliegenden Grundstiicke Windebrak 7 und 7a sowie des
dort vorhandenen verlandeten Pfuhls nicht die Erwartung einer moglichen Bebauung.

Aus Sicht der Gemeinde ist die getroffene Abgrenzung des Satzungsbereiches mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die au3enbereichstypische Situa-
tion ist durch die vorhandene Bebauung bereits soweit verandert, dass dem Ziel des
§ 35 BauGB - einer Freihaltung des Aufienbereiches von Bebauung — weiter in vollem
Umfang entsprochen werden kann. Der Schutz des AuRenbereichs vor weiterer Zersie-
delung wird dadurch nicht aufgegeben.

2.2.2 Bestimmungen uber die Zulassigkeit von Vorhaben

§ 2 der Satzung regelt, dass im Geltungsbereich dieser Satzung gemal § 35 Abs. 6
BauGB Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden
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kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Land-
wirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung beflirchten lassen. Diese Regelung schafft die Grundlage fiir Beantragung
und Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB, weil sie
die FNP-Darstellung fir Windebrak ,Flachen fiir die Landwirtschaft* als nicht widerspre-
chend festlegt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 2 und 4 BauGB bleibt im Satzungsgebiet
unberthrt.

Zur Prazisierung des § 2 definiert § 3 der Satzung die zulassigen Vorhaben Uber die
Festlegung der Art der baulichen Nutzung. Dies sind
« Wohnzwecken dienende Vorhaben,
« Kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Vorhaben sowie
« damit einhergehende untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 BauNVO, die den Vorhaben dienen.

Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes im AulRenbereich in einem gegebenen Be-
bauungszusammenhang setzt § 4 mit der Vorgabe, dass nur Vorhaben zulassig sind,
die sich in die Eigenart der vorhandenen Bebauung innerhalb des Siedlungsbereiches
einfligen, wobei auch die Eigenart des bislang ungenutzten alten Stall-/Scheunenge-
bdudes gemeint ist, den Rahmen fir die Beurteilung und Abgrenzung der kinftigen
Bauvorhaben hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung. Uberbaubare Grundfla-
che, Bauweise, Baukdrperdimensionierung, Bauhdhe sowie Uberbaubarkeit der Grund-
stlicke u.a. sollen sich entsprechend im Rahmen der vorhandenen baulichen Nutzung
bewegen und sichern damit den Charakter der aufgelockerten Bebauungsstruktur. Ei-
ner Verfestigung oder Verdichtung der Splittersiedlung wird so entgegengewirkt.

2.2.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich tUbernommen und in der Planzeichnung dargestellt werden

- die gesetzlich geschitzte Allee entlang der Stralle Windebrak (L 222)

« die gesetzlich geschltzten Biotope ,Kleingewasser” und ,Feldgehdlz® im Um-
feld der AuRRenbereichssatzung

« der 5 m Gewasserrandstreifen, beidseits des Grabens ab Bdschungsoberkante
(verortet nach Luftbild) gemaR § 38 WHG

o der 7 m Unterhaltungsstreifen auf der Nordseite des Grabens gemaf § 41 WHG
und § 66 LWaG.

Die damit verbundenen gesetzlichen Anforderungen sind zu beachten.
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2.2.4 Hinweise
Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 BNatSchG sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten.

Baumschutz, Alleenschutz

Die gesetzlichen Vorschriften der §§ 18 und 19 des NatSchAG M-V zum Schutz von
B&umen und Alleen sind zu beachten.

Gewadsserschutzstreifen, Unterhaltungsstreifen, Anlagen in, an oder iiber dem
Gewdsser

Folgende Hinweise sind laut Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste“ * zum Graben
zu beachten:

GemalR § 38 Abs. 3 WHG gilt fiir den AuRenbereich ein Gewasserrandstreifen von 5 m
auf beiden Seiten des Gewassers ab Boschungsoberkante. Er dient der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gewassers, der Wasserspeicherung, der
Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen.

Unabhangig von diesem Gewasserschutzstreifen haben Anlieger und Hinterlieger von
Gewassern zu dulden, dass die zur Unterhaltung verpflichteten Wasser- und Bodenver-
bande oder ihre Beauftragten die Grundstiicke betreten, voriibergehend benutzen und
aus ihnen Bestandsteile fur die Unterhaltung entnehmen (§ 41 WHG). Sie haben geman
§ 41 Abs. 2 WHG alles zu unterlassen, was die Unterhaltung erschwert oder gar un-
moglich macht. Die Anlieger kdnnen von der zustandigen unteren Wasserbehorde ge-
maR Abs. 3 verpflichtet werden Ufergrundstiicke in erforderlicher Breite so zu bewirt-
schaften, dass die Unterhaltung nicht beeintrachtigt wird.

Je nach Gewasserquerschnitt und der damit einzusetzenden Technik bestimmt sich die
Breite des sogenannten einseitig erforderlichen Unterhaltungsstreifens am Gewasser.
Im konkreten Fall bedarf es eines 7 m breiten Fahrstreifens, der grundsatzlich auch als
Ablageflache fiir das entnommene Mah- und Raumgut genutzt wird. Je nach Technik-
einsatz kann aber auch der gegeniberliegende Uferstreifen fiir die Ablage genutzt wer-
den. Diese besonderen Duldungspflichten sind im § 41 WHG und § 66 LWaG geregelt.

Erhohen sich die Kosten der Gewasserunterhaltung, weil ein Grundstiick in seinem Be-
stand besonders gesichert werden muss oder weil eine Anlage (weit gefasst - in MV
sind auch Baume am Gewasser Anlagen) in, an oder iber dem Gewasser sie er-
schwert, so hat der Eigentiimer des Grundstiickes bzw. der Anlage geman § 65 LWaG
dem Wasser- und Bodenverband die Mehrkosten zu ersetzten.

3 wBv ,Barthe/ Kiste*, Frau Schmidt, Vorab-Stellungnahme, Email vom 09.11.2022, (Reg. Nr. 541932500)
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Im nachrichtlich dargestellten Fahr- und Ablagestreifen (7 m) an der nordlichen Ufer-
kante entlang sind geplante Nutzungsanderungen vorab mit dem Wasser- und Boden-
verband abzustimmen, um negative Auswirkungen auf die Gewasserunterhaltung zu
vermeiden.

2.3 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

2.3.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung wird, anders als bei einem Bebau-
ungsplan, noch kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Dies erfolgt erst mit
dem Baugenehmigungsverfahren.

Die Notwendigkeit einer Eingriffsbilanzierung gemafl Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ergibt sich im Rahmen einer AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6
BauGB daher nicht. Die Einzelbauvorhaben sind gemafl § 35 Abs. 2 BauGB im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu beurteilen und auch der naturschutzrechtliche
Ausgleich erst hier zu behandeln. Es gilt § 18 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG: Fir Vorhaben
im AufRenbereich nach § 35 BauGB bleibt die Geltung der §§ 14 bis 17 BNatSchG un-
berdhrt.

Die entsprechenden naturschutzfachlichen Beurteilungen sowie die Beachtung der na-
turschutzrechtlichen Regelungen zu Vermeidung, Verminderung und einer ggf. erfor-
derlichen Kompensation von Eingriffen, u.a. zum Schutz von Baumen und Tieren bei
der Planung der einzelnen Vorhaben, sind einzelfallbezogen im Baugenehmigungsver-
fahren darzulegen, erforderlichenfalls mittels Auflagen aufzugeben und in der Bauaus-
fiihrung zu beachten.

2.3.2 Bodenschutz

Die ,Bodenschutzklausel“ des § 1a Abs. 2 BauGB besagt, dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Durch eine mdgliche Nachnutzung vorhandener Gebaudesubstanz sowie ggf. Ergan-
zungs- oder Neubebauung im Geltungsbereich wird ein Beitrag zur Nachverdichtung
und somit fiir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet. Eine Neuaus-
weisung von zusatzlichem Bauland erfolgt nicht. Somit werden auch keine landwirt-
schaftlichen Nutzflachen beeintrachtigt.

2.3.3 Artenschutz

Es liegen keine artenschutz- und naturschutzfachlichen Hinweise zu konkreten Vorkom-
men artenschutzrechtlich relevanter Tierarten fiir das Plangebiet vor. Vogel oder auch
Fledermause gehdren zu den besonders bzw. streng geschiitzten Arten gemaR § 44

SWUP GmbH LindenstralRe 48 Fon  +49 38378 225 47 kontakt@swup.de Seite
Landschaft | Stadt | Kommunikation 17419 Ostseeheilbad Heringsdorf Fax +49 38378 225 65 swup.de 15



ThelenGruppe

= SWUP

D Landschaft | Stadt |
Kommunikation

Gemeinde Wittenhagen | Auf3enbereichssatzung ,Windebrak® | Begriindung 22.11.2022

BNatSchG. In bzw. an Gebauden wie auch Baumen kdnnen diese Arten bzw. ihre Le-
bensstatten regelmafig vorkommen. Die Vorschriften des § 44 BNatSchG sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten. Bei Abriss oder Umbau von Geb&uden oder auch
Fallung von Baumen bzw. Beseitigung von Geholzbestanden sind daher Malinahmen
zur Kontrolle auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu beachten sowie
ggf. erforderliche Schutz-, Sicherungs- und KompensationsmaRnahmen im Baugeneh-
migungsverfahren mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und
umzusetzen.

2.3.4 Immissionsschutz

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes und der Landwirtschaft ist festzustel-
len, dass im Umfeld des Plangebietes Landwirtschaft betrieben wird. Die aus ordnungs-
gemaler Landwirtschaft auftretenden Immissionen sind als ortslblich hinzunehmen. Im
unmittelbaren Nahbereich des Ortsteils Windebrak befinden sich keine landwirtschaftli-
chen Haupterwerbsbetriebe mit Viehhaltung. Es ist davon auszugehen, dass weitere
Immissionsschutzbelange nicht berthrt werden.

2.4 ErschlieBung
2.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die vorhandene Stralle Windebrak (L 222) und
durch das gemeindliche Flurstick 4 gewahrleistet.

2.4.2 Ver-und Entsorgung

Die grundsatzliche technische Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an Strom-
versorgung, Trinkwassernetz und Telekommunikationsanlagen sowie die geregelte Ab-
fallentsorgung gewahrleistet.

Zu beachten ist jedoch, dass im Satzungsgebiet keine Schmutz- oder Regenwasserka-
nalisation vorhanden ist.

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser muss daher zwingend auf
den Grundstiicken schadlos beseitigt werden. Die Einbringung des Niederschlagswas-
sers in das Grundwasser oder auch eine Einleitung in ein Oberflachengewasser bediir-
fen der Erlaubnis durch die zustandige Behorde.

Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) ist iber abflusslose Sammelgruben oder
Kleinklaranlagen auf den privaten Grundstlicken sicherzustellen und bedarf ebenfalls
der Genehmigung durch die zustandige Behorde.

Die Details der ErschlieRung der Einzelbauvorhaben, insbesondere die schadlose Ab-
leitung der anfallenden Schmutzwasser und des anfallenden Regenwassers sind im
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Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen und werden im Rahmen der Baugenehmi-
gungsantrage gepriift.

3 Beschluss uiber die Begrindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Wit-
tenhagenam ..................... gebilligt.

Wittenhagen, den .....................

Der Biirgermeister Siegel
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