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i Anlass und Ziel

Fir das Areal im Norden des Ortslage Massow, auf einer Teilflache des Flursti-
ckes 31/1 der Flur 1 innerhalb der Gemarkung Massow, liegen der Gemeinde
bereits konkrete Investitionsabsichten vor. Um hier Baurecht zu schaffen, soll
das Planungsinstrument der Erganzungssatzung genutzt werden.

Mit der Ergdnzungssatzung gemafh § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll dieses Flur-
stiick in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Massow einbezogen wer-
den.

GemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde eine AuBenbereichsflache
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen, wenn die einbezoge-
ne Flache durch die bauliche Wohnnutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt ist. Durch die Erganzungssatzung wird die jetzige AuBenbe-
reichsflache zum Innenbereich. Bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vor-
haben gelten hier dann zuklnftig die Zulassungsvoraussetzungen des § 34
BauGB unter Berlicksichtigung der ergé@nzenden Festsetzungen der Ergan-
zungssatzung.

2 Begriindung

Die Notwendigkeit dieser Planung ergibt sich aus einem Mangel an sozial ver-
traglichen Wohngrundstiicken innerhalb der Gemeinde Eldetal. Insbesondere
fir junge Familien sind die Moéglichkeiten, bezahlbares Wohneigentum zu er-
werben, sehr begrenzt. Die regelmaBigen Nachfragen zu Baulandreserven fir
Einfamilienhauser berlihren immer wieder auch Teilbereiche in der Ortslage
Massow, die nicht zweifelsfrei dem Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zu-
zuordnen sind.

Mit der vorliegenden Planung soll der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
Massow um eine AuBenbereichsfldche auf dem Flurstiick 31/1 der Flur 1 inner-
halb der Gemarkung Massow ergénzt werden.

Ein Bebauungszusammenhang besteht dann, wenn tatsdchlich eine aufeinan-
derfolgende und zusammenh&ngende Bebauung vorhanden ist (siehe dazu
BVerwGE 31, 20; 41, 227; 75, 34 = NVwZ 1987, 406; NuR 1997, 548; NvVwZ
2001, 70), die trotz Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehorigkeit vermittelt, die zur Bebauung vorgesehene Flache an diesem
Eindruck teilnimmt, also Bestandteil des Bebauungszusammenhangs ist und
sich ihre Bebauung als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung
aufdrangt.
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Der Bebauungszusammenhang wird durch sogenannte Baullicken, das heifit
einzelne unbebaute oder der Bebauung entzogene Grundstlicke nicht unter-
brochen, soweit der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
erhalten bleibt. Unberiicksichtigt bleiben dabei jedoch landwirtschaftliche Ge-
baude bzw. Gebiude, die nicht dauerhaft dem Aufenthalt von Menschen die-
nen.

Vorliegend ist dieser Bebauungszusammenhang fiir weite Teile des Ortsteils
Massow klar erkennbar. Die aufzustellende isolierte Erganzungssatzung er-
moglicht die Ergdnzung der Grenzen dieses bebauten Ortsteils als Grundlage
von behordlichen Zulassungsentscheidungen.

Der Bebauungszusammenhang endet stets an natirlichen Hindernissen wie
Boschungen, StraBen, Gewé&sser oder ausgedehnte (gesetzlich geschitzte)
Geholzflachen. Insofern soll ein Ergédnzungsbereich einbezogen werden, der im
Zusammenhang mit dem Innenbereich zu einer organischen Siedlungsstruktur
fihrt. Die einbezogene Flache wird durch die Art der baulichen Nutzung der
naheren Umgebung gepragt.

Grundvoraussetzung fir die Satzung ist die Vereinbarkeit mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Dariber hinaus darf keine Zuldssigkeit eines
Vorhabens, das einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG
bzw. Landesrecht bedarf, begriindet werden. Auch eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzgiter, Schutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europdischer Vogelschutzgebiete darf
durch die beabsichtigen Festsetzungen nicht zu beflirchten sein.

GemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,kann die Gemeinde durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezie-
hen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereiches entsprechend gepragt sind". Diese Préagung ist fur die einzu-
beziehende Fliache gegeben. Sie ist nach § 34 BauGB zu beurteilen, wenn
durch das Satzungsverfahren die hinreichende ErschlieBung und Umweltver-
traglichkeit nachgewiesen und andere Nutzungskonflikte ausgeschlossen wer-
den konnten.
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3 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seen-
platte (RREP MS) beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen
der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener
Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Wohnbaufldchenentwicklung ist auf die zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbau-
flachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GroBe, Struktur und Ausstat-
tung des Ortes ergibt, zu orientieren. (Ziel 4.1 [4] RREP MS)

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefiihrt, dass die Ausweisung
neuer Wohnbaufldchen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat.
(Ziel 4.1 [2] RREP MS) Die Erganzungsflache schlief3t direkt an den Sied-
lungskoérper der Ortslage Massow an und rundet diesen ab.

Anhand dieser Vorgaben der (ibergeordneten Planungen ldsst sich das Ziel der
Satzung, wonach eine Wohnentwicklung ermdglicht und stadtebaulich geord-
net werden soll, gut mit den Erfordernissen der Raumordnung verbinden.

Primares Ziel ist der Erhalt der historisch entwickelten dezentralen Siedlungs-
strukturen in ihren Grundzigen.

ErschlieBung

Die dauerhafte ErschlieBung mit Wasser und Abwasser ist Voraussetzung fur
eine verbindliche Bauleitplanung.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung des Plangebiets obliegt
dem Eigenbetrieb ,Mlritz-Elde-Wasser".

Die weitere technische Versorgung des Ortsteils Massow erfolgt aus dem Mit-
telspannungsnetz der E.DIS AG sowie fernmeldemaBig aus den Netzen der
Telekom.

Das Grundstiick der Ergdnzungsfléche liegt an einem &ffentlichen Wegegrund-
stlck ostlich des Plangebietes. In diesem Strafenzug liegen die zuvor genann-
ten Medien an.

4 Stiddtebauliche Situation

Die Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der Gemeinde sind so zu ge-
stalten, dass sie dazu beitragen, gleichwertige Lebensbedingungen herzustel-
len und Abwanderungen zu vermeiden. Im Mittelpunkt der zukiinftigen ge-
meindlichen Entwicklung soll grundsatzlich die Innenentwicklung stehen. Eine
Zersiedlung der Landschaft ist zu verhindern.
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Durch bauliche Verdichtung soll die Ortslage strukturell erganzt und gestalte-
risch aufgewertet und damit ihre Attraktivitat fir die Bewohner und Besucher
gleichermaBen gesteigert werden.

Die vorliegende Planung ist mit einer GeltungsbereichsgréBe von rund 2.370
m2 und der Einbettung in bestehende Siedlungsstrukturen der Ortslage Mas-
sow weder raumbedeutsam noch raumbeeinflussend im Sinne von § 50 Abs. 1
BImSchG. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der umliegenden Wohn-
nutzungen sind daruber hinaus fir den Geltungsbereich der Satzung keine
schadliche Umwelteinwirkungen oder schweren Unfalle im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU zu beflrchten.

Die Erganzungsfldche schlieBt direkt an den vorhandenen Siedlungskorper an
und rundet diesen ab. (siehe Abbildung 1)

Die stadtebauliche Entwicklung ist u.a. darin begriindet, eine Abwanderung
vor allem von jungen Burgern aus der landlichen Umgebung zu verhindern und
somit die Gemeinde auch zuklnftig zu starken. Bei der Bereitstellung von
Wohnbauland muss die Gemeinde davon ausgehen, dass Flachen von unter-
schiedlichen Qualitaten, verteilt auf unterschiedliche Ortslagen, angeboten
werden kdénnen, um so den Bediirfnissen der Gemeindemitglieder gerecht zu
werden.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt bei der Bauflachenausweisung ist eine
gute wohnliche Lage, ein ruhiges Wohnen ohne zusatzliche Ldrmbelastungen,
ein Wohnen nahe der Natur-Blickbeziehungen in die offene umgebende Land-
schaft sowie eine gute verkehrliche Anbindung.

N ,( Py
Abbildung 1: Darstellung Lage der Ergénzungsfliche (rot) mit Anschluss an den Siedlungs-
kGrper, http://iwww.gaia-mv.de 2020
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Die Ortslage Massow ist von groB3en land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen umgeben und mit der Lage am Massower See von einer besonderen
Wohnqualitat gepréagt.

5 ortliche Gegebenheiten

GemdB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,kann die Gemeinde durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezie-
hen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereiches entsprechend gepragt sind™. Diese Pragung ist flr die einzu-
beziehende Flache gegeben.

Kurzcharakteristik des Standortes

Der rund 2.500 m2 grof3e Erganzungsbereich umfasst eine Teilflache des Flur-
stiicks 31/1, Flur 1, Gemarkung Massow und befindet sich im Norden der Orts-
lage Massow.

Die Flache wird regelmé&Big gemaht und ist zum Teil mit Gehélzen bestanden.

Uber die sich im Norden, Osten und Siiden anschlieBenden Wohnnutzungen
erfolgt eine erhebliche Vorprdgung des Plangebietes. Die ErschlieBung erfolgt
Uber die dstlich verlaufende StraB3e ,Hof".

Abbildung 2: Luftbild mit Darstellung des Planungsraumes, http://www.gaia-mv.de 2020

Der Erganzungsbereich unterliegt keinen Schutzgebietsausweisungen.
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6 Eingriff/Ausgleich

Hinsichtlich des 0. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff
bewertet. Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefes-
tigter Fldchen einen Eingriff dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu priifen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffs-
vermeidung hat Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingrif-
fen und letztlich vor dem Ersatz der Eingriffsfolgen.

Insofern ist im Zuge der Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen
Begleitplanung, die Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der
Art der Umsetzung zu prifen. Dabel werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren
Folgen ausgeschlossen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige Maf
zu minimieren. Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Na-
tur- und Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Um-
fang zu ersetzen.

Der Bau eines Einfamilienhauses einschlieBlich der ublichen Nebenanlagen und
ErschlieBungen innerhalb der in der Planzeichnung markierten Ergé&nzungsfla-
che ist zu bewerten und mit KompensationsmaBnahmen zu belegen.

Die vom Eingriff betroffenen Griinflachen werden unregelmaBig gemaht. Ent-
sprechend ist diese Flache dem Biotoptyp 13.3.2 - Artenarmer Zierrasen zu-
zuordnen (Wertstufe 0, Biotopwert 1).

Der Abstand des Vorhabens zu Storquellen bzw. vorbelasteten Bereichen (be-
stehende Wohnnutzung, GemeindestraBe) ist kleiner als 100 m. Damit betragt
der Lagefaktor fir die 0. g. MaBnahme L = 0,75.

Die Eingriffe bzw. Konflikte sind sowohl mafBnahme- als auch schutzqutbezo-
gen zu bewerten. Im Falle der vorliegenden isolierten Ergdnzungssatzung sind
folgende Auswirkungen der geplanten MaBnahmen auf den Natur- und Land-
schaftshaushalt zu untersuchen:

e Baubedingte Auswirkungen
o Larm- und Schadstoffbelastung sowie Beunruhigung durch bau-
bedingten Verkehr
o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege,
Lagerflachen
o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

e Anlagebedingte Auswirkungen
o Flachenverlust durch Versiegelung
o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt
o kleinklimatische Auswirkungen
o Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

s Betriebsbedingte Auswirkungen
o derzeit nicht vorhersehbar
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Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollsténdige Kompensation der unver-
meidbaren Eingriffe voraus. Die beeintréchtigten Funktionen der einzelnen
Schutzgiiter des Natur- und Landschaftshaushaltes sind gleichartig und
gleichwertig sowie nachhaltig auszugleichen und wiederherzustellen.

Konfliktanalyse

Eingriff Kompensation
Defizit / Konflikt Vermeidung / Minimierung / Aus-
gleich / Ersatz

Schutzgut Boden

- Neubau von Einzelhdusern - Baumpflanzungen

- Errichtung der erforderlichen Ne- - Entwicklung von Saum- und Puffer-
benanlagen zonen zu vorhandenen Gehdlzen

- Verdnderung des Bodengefiiges im - geordnete Widerverwertung des an-

~ Bereich der Neuversiegelungen fallenden Oberbodens

Schutzgut Wasser

- Verminderung der Grundwasser- - Schaffung von Versickerungsmaog-
neubildung durch eingeschrankte lichkeiten im Randbereich der Neu-
Versickerung auf versiegelten Fla- versiegelungen
chen - Minimierung der Baufahrzeugbewe-

- Veranderung der Versickerungs- gungen auBerhalb der Bauflachen
und Kapillarwirkung durch Verande-| |- Sensibilisierung der Bauausftihren-
rung des Bodengefliges den auf die Arbeiten an Oberflachen-

- Gefahr von Stoffeintragen gewassern (hier Boddengewaésser),

Verhalten bei Havarien mit Wasser-
schadstoffen

‘Schutzgut Klima / Luft

- Schadstoffemission durch Baufahr- - zuriickhaltende Verkehrserschlie-
Zeuge Bung der Wohnhauser (Beschrén-

- Veranderungen des Mikroklimas kung auf unbedingt erforderliche
durch SchlieBen von Baullcken Versiegelungen)

- Verbesserung der kleinklimatischen
Wirkungen durch die Pflanzung von
mittelkronigen Baumen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Zerstbrung von Lebensraumen - Erhalt / Aufwertung von Rickzugs-
durch die Neuversiegelung von bzw. Ersatzlebensrdumen durch bio-
Grinflachen topverbessernde MaBnahmen

- Beunruhigung, Beldstigung durch
Gerausche, Licht, Bewegungen

Schutzgut Landschaftsbild, Erholun
- optische Dominanz von Bauwerken \ ?— Neupflanzung von Baumen
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Kompensationserfordernis auf Grund betroffener Biotoptypen

1.1 Berechnung des Eingriffsflichenaguivalents fiir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintréchtiguna)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funkti-
onsverlust), ergibt sich das Eingriffsflachendquivalent (EFA) durch Multiplikati-
on aus der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert
des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Als Flachenansatz dient eine Flachenversiegelung von 100 m?2, die entspre-
chend je Bauvorhaben vervielfacht werden kann.

Biotoptyp | Flache in m2 | Biotopwert | Lagefaktor | Flache * Biotopwert * Lagefaktor = EFAH:Z
13.3.2 100 1 0,75 100 * 1 *¥ 0,75 = 75
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 75

Als Flachenaquivalent fiir die Kompensation von je 100 m2 Neuversiege-
lungen sind rund 75 m2 zu beriicksichtigen.

1.2 Berechnung des Eingriffsdquivalents flr Funktionsbeeintrédchtigung von

Biotopen
Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich der Erganzungsflachen bzw. auBer-

halb der Satzung sind generell nicht zu erwarten.

1.3 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhangig die teilversiegelte Flache in m2 zu ermitteln und mit
einem Zuschlag von 0,2 zu beriicksichtigen.

Der Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5.

Versiegelung in m2 ' Zuschlag Teil-/Vollversiegelung | Versiegelung * Zuschiag EFA
| ; |

100 0.5 100 * 0,5 50

Summe der erforderlichen Eingriffsflachendquivalente {(EFA): 50

2. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf je 100 m2 Neuversiegelung.
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Multifunktiona-
o) i EFA  Funktionsbeeintrichti- | > . | ler Kompensati-
| i F
EFA Biotopbeseitigung + ' gung + EFA Versiegelung onsbedarf [m?
BT Sk I EFA]
75 | 0 50 125
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs (EFA): 125

Geplante AusgleichsmaBnahmen

Zur Eingrinung des Planungsraumes sind heimische, standortgerechte Bdume
vorgesehen. Zur Berechnung der Kompensationsdquivalente werden fir ein-
heimische, standortgerechte Obstbaume jeweils 25 m2 angesetzt.

i erreich- : .
Flach K - t - s
Ausgleichs- S bare - sl Le%Zk‘iEE’S A = F-(K+0,5) L
maBnahme Wertstufe
6.22 ‘ 5
Baumpflanzungen Z5 L 1 0,3 25m
Gesamtumfang als Fldachendquivalent fiir Kompensation 25 m2

Je 100 m? Neuversiegelung ergeben sich 5 Obstbiume.

Die Pflanzgiite der B&dume sollte H 2xV mit Ballen 10 - 12 cm nicht unter-
schreiten. Hinzu kommen der Bedarf an mehr als 12 m2 unversiegeltem Wur-
zelraum und Abstdnde zwischen den Baumen von mindestens 8 m.

Durch Mindestabstande zu Verkehrsflachen (> 2,5 m), ausreichende Pfahlsi-
cherung, Wildverbissschutz aus Drahthosen oder Schélschutz sowie eine den
Anforderungen entsprechende Anwuchs- und Entwicklungspflege bis drei Jahre
nach der Pflanzung ist der Erfolg der Baumpflanzungen abzusichern.

7 Satzung

Als Satzung ist der Plan mit den darauf enthaltenen Darstellungen und Anga-
ben anzusehen, die durch die vorstehende Begriindung gem&B § 9 Abs. 8
BauGB die genannten Flachen einbezieht. Es wurde von der Méglichkeit Ge-
brauch gemacht, die Einbeziehung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB allein fiir
einzelne Teilfldchen nur eines bestimmten Gebietes vorzunehmen.

Zur Absicherung der nach §§ 1 a und 9 Abs. 1a BauGB in Umsetzung des Bun-
desnaturschutzgesetzes geforderten und vorstehend ermittelten Ausgleichs-
maBnahmen wurden in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ver-
bindliche textliche Festsetzungen getroffen.
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Gesetzliche Grundlage:

e}

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S, 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) i, d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), mehrfach gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S, 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni
2020 (BGBI. I S. 1328)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V 5. 221, 228)

Hauptsatzung der Gemeinde Eldetal in der aktuellen Fassung

Textliche Festsetzungen:

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §§ 1 a und 9 Abs. 1 a BauGB

Auf den Grundsticken der Ergénzungsflachen sind pro 100 m2 Flachen-
versiegelung 5 heimische und standorttypische Obstbdume mit der
Pflanzqualitat 2mal verpflanzt, Hochstamm StU 8 - 10, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitét zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften gemdB § 86 Abs. 3 LBauQ M-V:

Innerhalb der Ergdanzungsfidche nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind Sat-
tel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher mit roten, braunen oder anthrazit-
farbenen Dachsteinen und Dachneigungen von 25° bis 52° zuléssig.
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8 Anlagen
8.1 Allgemeine Hinweise zur Ergdnzungssatzung

Generell wird die bauliche Entwicklung von Orten durch Gesetze und Vorschrif-
ten geregelt. Es bestand schon immer die Notwendigkeit, die gemeindlichen
und privaten Interessen gegeneinander abzuwagen und ein vertragliches Ein-
vernehmen herzustellen. Diese Aufgabe kommt insbesondere der Bauleitpla-
nung zu, wobei hier zwischen der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachen-
nutzungsplan - und der verbindlichen Bauleitplanung - Bebauungsplan, vorha-
benbezogener Bebauungsplan - unterschieden wird.

Bei der Inanspruchnahme kleinerer erschlossener Flichen, die sich in beste-
hende Ortslagen einfligen und von deren baulicher Ordnung bestimmt werden,
kann mit dem vereinfachten Verfahren von Ergénzungssatzungen einzeln oder
auch gemeinsam die Bebaubarkeit geprift und die gesetzlich geforderte

geordnete stadtebauliche Entwicklung
sozialgerechte Bodennutzung
menschenwirdige Umwelt und

der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen

gesichert werden.

Die Erganzungsflache wird mit dem Satzungsbeschluss Teil des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils. Diese prinzipielle Méglichkeit zur Ausweisung von
Erganzungsflachen ist jedoch an Bedingungen gebunden:

- Die Einbeziehung gréBerer Bereiche ist ausgeschlossen. Es kann sich nur
um im Verhaéltnis zur OrtsgréBe untergeordnete Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Einbeziehungsfléche muss eine Bebauung vor-
handen sein, durch die der gesamte Standort eindeutig baulich bestimmt
wird.

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innenbereichsstan-
dorten nach § 34 Abs. 1 BauGB miissen erfiillt sein, d. h., eine Bebauung
ist zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung der
Bauweise und der Grundstlicksfldchen in die Eigenart der Umgebung ein-
flgt, die ErschlieBung gesichert ist (StraBe, Elektro, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhaltnisse bewahrt bleiben (z. B. Schutz
gegen Schmutz, L&rm, Geruch) und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Integration der Satzungsflache in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil regelt sich die Neubebauung weitgehend nach den Gegebenheiten der
vorhandenen Bebauung, also nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.
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ErschlieBung

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Geltungs-
bereiches der Ergdnzungssatzung (Wohnbebauung) obliegt dem Miiritz-
Eigenbetrieb ,Miritz-Elde-Wasser® (MEWA).

Sowohl die Trinkwasserversorgung als auch die Abwasserableitung sind ent-
sprechend der gultigen Satzungen des Eigenbetriebes ,MEWA aufzubauen.

Die Abstimmungen dazu sind rechtzeitig vorzunehmen. Die diesbeziiglich er-
forderlichen MaBnahmen sind in einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem
ErschlieBungstrédger und dem Zweckverband zu regeln.

Das Baugrundstiick ist derzeitig mit Versorgungsanlagen der E.DIS AG belas-
tet. Nach Abgleich der durch die E.DIS AG Ubermittelten Bestandsunterlagen
ist festzustellen, dass eine bestehende 0,4 kV-Erdleitung straBenbegleitend in
ostlicher Randlage des Geltungsbereiches der Satzung. Eine Uberbauung die-
ser Leitung ist entsprechend nicht zu beflirchten. Eine ausreichende Versor-
gung der geplanten Bebauung mit Elektroenergie kann jedoch durch Erweite-
rung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Vor Beginn der Bautétigkeiten ist es zwingend erforderlich, sich iiber bereits
verlegte Versorgungsleitungen zu informieren. Die genaue Lage der Leitung ist
durch Querschlage mittels Handschachtung festzustellen. Die Pldne haben nur
eine begrenzte Glltigkeit von 4 Wochen, sie sind auf der Baustelle mitzufiihren
und dirfen nicht an Dritte weitergegeben werden,

Bauordnung/Brandschutz

Die Abstandsflachen der zu errichtenden Gebaude sind geméB § 6 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauOQ M-V) einzuhalten. Bei Gebsu-
den mit weicher Bedachung (z. B. Schilf) sind die Mindestabstande nach § 32
Abs. 2 LBauO M-V einzuhalten. Die Mindestabsténde sind von den jeweiligen
Dachkanten (duBere Kante der Dacheindeckung) zu messen.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Ldschwasserversorgung fiir das Plange-
biet ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von
mindestens 48 m3/h, bei weicher Bedachung mind. 96 m3/h fiir mindestens 2
Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen flr die unabhéngige Léschwasserversorgung kommen in
Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder
Uberflurhydranten DIN 3222 Teil 1),

- Loschwasserteiche (DIN 14210),
- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).
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Die Entfernung der Léschwasserentnahmestelien zu den Objekten darf 300 m
nicht Uberschreiten.

Die notwendigen Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraBen) im und zum Plange-
biet mlssen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr" - Fassung August 2006 - entsprechen.

Geodatische Festpunkte

Es liegen Hinweise vor, dass sich innerhalb des Ortsteil Massow gesetzlich ge-
schitzte Festpunkte der amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern befinden. Der Geltungsbereich ist davon nicht be-
troffen.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veran-
dert oder entfernt werden.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des La-
ge-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzfliche
von zwei Metern Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sons-
tige Weise verdndert werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermes-
sungsmarken auch zukinftig fir satellitengestitzte Messverfahren (z.B. GPS)
nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken
Anpflanzungen von Bdumen oder hohen Striuchern vermieden werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken durfen nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen
rechtfertigen eine Geféhrdung der Vermessungsmarken.

Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodétische Festpunkte
gefdhrdet werden kdénnen, hat dies unverziiglich dem Amt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der o0.g. Erg&nzungssatzung befinden sich
nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale. Da in der ndheren
Umgebung jedoch mit der Farbe Blau gekennzeichnete Bodendenkmale be-
kannt sind, ergeht nachfolgender Hinweis, welcher in die textlichen Festset-
zungen zu Ubernehmen ist:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfirbungen ent-
deckt werden, ist gemé&B § 11 DSchG M-V die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
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Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

8.2 Satzung als Planzeichnung

Verfahrensvermerk:

Diese Begrundung hat der Gemeindevertretung der Gemeinde Eldetal in der
Sitzung am/.’.{‘.?.ig ...... 2627 zum Satzungsbeschluss tber die isolierte Erganzungs-

Eldetal, den ’24— Ufﬁ%’?;/f
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