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Rechtsgrundlagen

Die AuRenbereichssatzung basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) geéndert worden ist,

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geéndert worden ist,

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geén-
dert worden ist,

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 Fundstelle GVOBI. M-V 2015, S. 344, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

2. Lage und Umfang des Satzungsgebietes

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die Flurstiicke 47 (teilweise), 48 (teilweise;
Blssow 9), 49 (teilweise), 53 (teilweise; Biissow 8) Flur 2 sowie Flurstiicke 7 (teilweise;
Bussow 3), 9/1 (teilweise), 10 (teilweise; Bussow 3), 11/2 (teilweise; Bussow 5), 11/3 (teil-
weise; Bussow 4), 15/1, 15/2 (teilweise), 18/2 (teilweise), 18/3 (teilweise; Buissow 7a, 7b und
7c) und 19 (teilweise; Bussow 7) Flur 3 Gemarkung Bussow. Er befindet sich stdéstlich von
Penkun nahe der Grenze zum Bundesland Brandenburg.



Er wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die értliche StraRRe Biissow, Freiflachen der Wohngrundstiicke
und Brachflachen (Flurstiicke 44/1, 47, 48, 49, 51, 53 und 54/2 Flur 2),

im Osten: durch Freiflachen der Wohngrundstiicke (Flurstiicke 49 und 53 Flur 2
sowie Flurstiick 19 Flur 3)

im Suden: durch Nebenanlagen und Freiflaichen der Wohngrundstiicke (Flurstu-
cke 7, 9/1, 10, 11/2, 11/3, 15/2, 18/2,18/3 und 19 Flur 3) und

im Westen: durch Flachen fir die Landwirtschaft und Freiflachen der Wohngrund-

stiicke (Flurstiicke 47 und 53 Flur 2 sowie Flurstucke 7 und 10 Flur 3).

Die GesamtgréRe des Plangebietes betragt 1,1 ha.

3. Stidtebaulich-planungsrechtliche Situation, Anlass und Ziele der
Satzung

Im Ortsteil Bissow bestehen seit Langerem Bestrebungen zu einer tiber den Bestand hin-
ausgehenden Wohnnutzung.

Die Flache ist aufgrund der geringen Anzahl der Wohngebé&ude und der lockeren Bebauung
dem AuRenbereich zuzuordnen.

Der Erhalt der vorhandenen Siedlung steht dem Bestandschutz und gegebenenfalls Erneue-
rung und bauliche Entwicklung im angemessenen Rahmen nicht entgegen. Dies soll mit den
Mitteln einer AuRenbereichssatzung planungsrechtlich begleitet werden.

Dem Ortsteil Buissow fehlt das notwendige Gewicht tatsachlich zusammenhéngender Bebau-
ung ausreichenden Umfangs, so dass keine Ortsteilqualitat im Sinne des § 34 BauGB entwi-
ckelt werden konnte. Die Bebauung ist von ihrem Gewicht und hinsichtlich der Siedlungs-
struktur aber so pragend, dass es aus siedlungsstruktureller Sicht sinnvoll ist, sie Uber eine
AuRenbereichssatzung zweckmaRig zu erganzen.

Neben dem bestehenden Bestandsschutz fiir die vorhandene Bebauung soll auch die Mog-
lichkeit der Entwicklung im stédtebaulich vertretbaren Rahmen des bebauten Bereichs offen-
gehalten werden.

4. Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Satzung

GemaR § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde fur bebaute Bereiche im AulRenbe-
reich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch eine AuRenbereichssatzung bestimmen, dass
Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung im Flachennutzungsplan tber Fléchen fir die Landwirtschaft oder Wald wider-
sprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befurchten lassen.
Ebenso ist hier im Stiden von Biissow mit neun Wohngebauden eine Wohnbebauung mit ei-
nigem Gewicht vorhanden.

Die bereits vorhandene Bebauung fiihrt dazu, dass der AuRenbereich seine Funktion, als
Freiraum oder als Flache fir privilegiert zuléssige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur
noch mit wesentlichen Einschrankungen erfillen kann.



Die einzelnen Wohngebaude liegen meist siidlich der Stralle. Der Abstand zwischen ihnen
ist gering, so dass die Siedlung eine gewisse Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit
erkennen lasst. Hierbei ist nicht von einem baulichen Zusammenhang im Sinne des § 34
BauGB auszugehen. Es handelt sich um eine Splittersiedlung, die auf der Grundlage land-
wirtschaftlicher baulicher Anlagen entstanden ist.

Neben den Voraussetzungen nach Satz 1 nennt § 35 Abs. 6 BauGB in Satz 4 als Vorausset-

zung fur die Auenbereichssatzung:

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrég-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1.

Aus der Uberprifung der zu beriicksichtigenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie
der verkehrlichen ErschlieBung ergeben sich keine Anhaltspunkte fur einen Widerspruch zur
geforderten Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Neue Erschlie-
Rungsanlagen sind nicht notwendig.

Zu 2.

Mit der AuRenbereichssatzung werden keine Voraussetzungen geschaffen, Gber den beste-
henden bebauten Bereich hinaus, eine bauliche Nutzung zu erleichtern. Lediglich auf klein-
teiligen Flachen im Rahmen von LiickenschlieBungen werden die Zuldssigkeitsbedingungen
erleichtert. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
oder nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern
(Landes-UVP-Gesetz — LUVPG M-V) unterliegen, wird durch die zugelassenen Nutzungen
nicht begrindet.

Zu 3.
Zusammen mit den GGB-Gebieten, bilden die besonderen Vogelschutzgebiete (SPA) das
européische Schutzgebietsnetz Natura 2000.

GGB-Gebiet
Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von mehr als 1,3 km vom GGB-Gebiet
,Storkower Os und 6stlicher Baggersee bei Penkun)“ (DE 2651-301).

Europaisches Vogelschutzgebiet (Special Protection Area - SPA)
Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von mehr als 7,8 km vom Européischen Vo-
gelschutzgebiet ,Randowtal“ (DE 2651-474).

Bei den groRen Entfernungen bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

5. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
Die Stadtvertretung Penkun hat in ihrer Sitzung am 05.07.2023 den Beschluss zur Aufstel-
lung der AuRenbereichssatzung ,Ortsteil Bissow" nach § 35 Abs. 6 BauGB gefasst. Die



or'téiigl'iche Békénntrﬁééﬁﬁng d'esw ’Bescﬁllus“s'es ist am 12.09.2023 im Ahtlicheh Békannfrﬁa-
chungsblatt des Amtes Lécknitz-Penkun Nr. 09/2023 erfolgt. Zusatzlich erfolgte die Bekannt-
machung auf der Internetseite des Amtes.

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Die Stadtvertretung Penkun hat auf ihrer Sitzung am 05.07.2023 den Entwurf der AuRenbe-
reichssatzung Ortsteil Bissow gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Offentliche Auslegung gemif § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der AuRenbereichssatzung Biissow war in der Zeit vom 20.09.2023 bis
20.10.2023 im Internet auf der Seite des Amtes Lécknitz-Penkun sowie auf dem Bauleitplan-
server M-V veréffentlicht. Zuséatzlich lag ein Exemplar in Papierform éffentlich aus. Ort und
Dauer wurden durch Veréffentlichung am 12.09.2023 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
des Amtes L&cknitz-Penkun Nr. 09/2023 bekannt gemacht. Zusétzlich waren der Inhalt der
Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen auch auf der Internetseite das Amtes
Lécknitz-Penkun eingestellt und auf dem Bauleitplanserver M-V verfiigbar. Bis zum
27.10.2023 ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

Beteiligung der Behdrden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
gemeindliche Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 07.09.2023 von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert, die betroffenen Nachbargemein-
den wurden von der Planung unterrichtet. Bis zum 13.11.2023 gingen 20 Behérdenstellung-
nahme beim Amt Lécknitz-Penkun ein; von den Nachbargemeinden kamen keine Bedenken
oder Hinweise.

Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahme der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Stadtvertre-
tung in offentlicher Sitzung am 13.12.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde die Au-
Renbereichssatzung in der Fassung vom November 2023 als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde gebilligt.

6. Inhalt und Wirkungen der Satzung

Der Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung ,Ortsteil Bissow" ist in der zur Satzung ge-
hérenden Planzeichnung dargestelit.

Durch die Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB (Wohn-
zwecke, nichtstérende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie deren Nebenanlagen ein-
schlieBlich Kleintierhaltung) nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einzelnen 6ffentli-
chen Belangen, nédmlich den Darstellungen des Flachennutzungsplans tber Flachen fur die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung beflirchten lassen.

Im Sinne des § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB wird eine néhere Bestimmung iiber die Zulassigkeit
getroffen.

Die Vorhaben sind nur zuléssig, wenn die Zahl der Voligeschosse 1 nicht (ibersteigt. Damit
wird in Anlehnung und zur Sicherung der aus dem Bestand abzuleitenden Pragung das Ziel
verfolgt, dass MaR der baulichen Nutzung zu steuern.
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Die Satzung soll eine geordnete bauliche Ergénzung des Bestandes durch SchlieRung von
Baullicken, und die angemessene Erweiterung der vorhandenen Wohn- und Gewerbege-
baude sowie Nutzungsanderungen auch Um- und Ausbauten erleichtern.

Die Ausdehnung des Geltungsbereiches orientiert sich an der gewachsenen Nutzungstiefe
der Grundstiicke. Jede weitere Ausdehnung wiirde den Ermachtigungsrahmen fiir eine Au-
Renbereichssatzung sprengen.

Durch die vorliegende Satzung wird seitens der Stadt Penkun keinerlei Aufwand zur Ande-
rung der ErschieRungsanlagen notwendig.

Die vom Geltungsbereich der Satzung erfassten Flachen bleiben nach wie vor im planungs-
rechtlichen AuRenbereich.

Bauantréage sind daher auch weiterhin nach § 35 BauGB zur beurteilen. Dies hat aber unter
MaRgabe der Erweiterung der Zulassigkeitskriterien aufgrund der vorliegenden Satzung zu
erfolgen.

Die Bestimmungen des § 62 LBauO M-V (Genehmigungsfreistellung, Anzeigeverfahren) fin-
den im Geltungsbereich der Satzung keine Anwendung. Es ist in keiner Weise eine Nihe zu
beplanten oder unbeplanten Innenbereichen (§ 34 BauGB) oder gar Baugebieten im Sinne
des § 30 BauGB herstellbar.

Auch die Untersuchung und Bewertung von Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kénnen sowie die Bestimmung Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und Ersatz der Eingriffe sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens unter Beachtung von §
18 BNatSchG zu regeln.

Eine Vorwegnahme dieser Regelungen im Sinne der §§ 19-21 BNatSchG erfolgt mit dieser
Satzung nicht.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf die Bestimmungen des § 12 des Gesetzes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 hinzuweisen, in
dem die Eingriffe, deren Zulassigkeit, Ausgleich und Ersatz definiert und bestimmt werden.

7. Hinweise zur Beachtung bei der Vorbereitung und Durchfiihrung

von Vorhaben
71 Bodendenkmale

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald weist in seiner Gesamtstellungnahme vom
18.10.2023 hin:

~\Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.
Aus archéologischer Sicht sind im Geltungsbereich der 0.g. Planung Funde mdéglich, daher
sind folgende Regelungen als MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in den Plan
und fiir die Bauausfiihrung zu tibernehmen:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbrii-
che usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschiittete Gewoélbe, Verfiillun-
gen von Grében, Brunnenschéchte, verfiillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Flucht-
génge und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfiillte Gruben, Grében, Pfostenlécher, Brand-
stellen oder Gréber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben,



Steinsetzungen, Hélzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Gerétschaf-
ten aller Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind
diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht geméaR3 § 11 Abs. 1 DSchG M-V fiir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegen-
standes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverédndertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgeméie Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege zu lberge-
ben.”

7.2 Dranungen

Der Wasser- und Bodenverband Mittlere Uecker-Randow weist in seiner Stellungnahme vom
19.09.2023 hin:

_Sollten bei Erdbauarbeiten Drénungen oder auch andere hier nicht erwédhnte Entwésse-
rungsleitungen angetroffen werden, so sind diese in jedem Fall funktionsféhig wiederherzu-
stellen. Der Wasser- und Bodenverband ist zu informieren. Dies gilt auch, wenn die vorg. An-
lagen zum Zeitpunkt trockengefallen sind.”

7.3 Dranungen

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald weist im Nachtrag zur Gesamtstellungnahme vom

10.11.2023 hin:

»1. Die Deponierung nicht verunreinigter mineralischer Bauabfélle ist unzuléssig. Verwert-
pare Baustoffe diirfen nicht mit verwertbaren Bauabféllen vermischt werden. Die ver-
wertbaren Bauabfélle sind bei einer zugelassenen Bauabfallverwertungsanlage anzu-
liefern. Das Einsammeln und der Transport von Abféllen sind durch die zusténdige Be-
hérde genehmigen zu lassen. ...

1. Wéhrend der Baumainahme auftretende Hinweise auf schadliche Bodenverénderun-

gen oder Altlastverdachtsfléchen (vererdete Miillkérper, Verunreinigungen oder organolepti-

sche Auffalligkeiten des Bodens, Oberfléchen- und Grundwassers, u.a. ) sind der unteren Bo-
denschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Standort Pasewalk) sofort an-
zuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.”
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