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1.0 ALLGEMEINE AUSFUHRUNGEN

Neu Suhrkow ist ein Ortsteil der Gemeinde Alt Stihrkow, welche sich nordéstlich der Stadt
Teterow an der Kreisstrafle 50 befindet.

Von der Kreisstrale 50 zweigt am sudlichen Ortseingang von Alt Stihrkow ein befestigter
Weg, der in nordwestliche Richtung fuhrt, ab. Auf diesem Wet gelangt man nach Neu
Slhrkow.

Die Ortslage Neu Sihrkow ist auf der Schmettau'schen Karte von 1792 als winzige
Ansiedlung verzeichnet, aus der sich rund 100 Jahre spéter das kleine Gutsdorf entwickelt
hat, welches auf der topografischen Karte von 1885 sehr deutlich ablesbar ist.

Die Ortslage Neu Siihrkow bestand aus 2 Ortsbereichen. Im Norden befand sich der
symmetrisch angelegte historische Gutshof mit Gutshaus, Stallen und Scheunen und einem
kleinen Gutspark. Sudlich davon, jedoch in einem deutlichen Abstand zur Gutsanlge,
befanden sich die Tageléhnerkaten des Gutes. Die beiden Teilbereiche des Dorfes sind bis
in die Gegenwart erhalten geblieben.

Sie wurden zwar durch Aufsiedlungsgehéfte, Neubauernhduser und neue Eigenheime
baulich ergénzt, stellen sich jedoch noch immer als zwei Siedlungsbereiche dar.

Ein Flachennutzungsplan besteht fir die Gemeinde Alt Sthrkow nicht. Planungsrechtlich
sind die beiden Siedlungsbereiche des Dorfes Neu Stihrkow dem Au3enbereich zuzuordnen.
Der Aul3enbereich dient vor allem der Naherholung der Bevélkerung und der Landwirtschaft.
Aus klimatologischer Sicht stellt der Auflenbereich wichtige Kaltluftentstehungs- und -
transportgebiete zur Verfugung. Entsprechend dieser Zweckbestimmung ist deshalb nur die
Bebauung zuléssig, die sich als unbedingt notwendig erweist. Die zuldssigen Vorhaben sind
in flachensparender und den Aufenbereich schonenden Weise auszufilhren (§ 35 Abs. 5
BauGB).

Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben im AufRenbereich. Bei den
privilegierten Vorhaben handelt es sich um solche, die sich im AuRenbereich als notwendig
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erweisen und damit nicht vermieden werden kénnen (§ 35 Abs. 1 BauGB). Vorhaben, die
keine Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben zusammen gefasst (§
35 Abs. 2 BauGB).

Zu den Sonstigen Vorhaben zéhlen It. § 35 Abs. 4 BauGB:

1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebaudes,

2. die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebéaudes an gleicher Stelle,

3. die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten durch Brand,
Naturereignisse oder andere auflergewéhnliche Ereignisse zerstérten, gleichartigen
Gebd&udes an gleicher Stelle,

4. die Anderung oder Nutzungsinderung von erhaltenswerten, das Bild der
Kulturlandschaft pragenden Gebaude, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das
Vorhaben einer zweckmaBigen Verwendung von Gebéuden und der Erhaltung des
Gestaltwertes dient,
die Erweiterung eines Wohngebaudes bis auf bis zu héchstens 2 Wohnungen,
die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen Betriebes,
wenn die Erweiterung im Verhdltnis zum vorhandenen Gebiude und Betrieb
angemessen ist.

Wahrend sonstige Vorhaben im Einzelfall nur zuldssig sind, wenn ihre Ausfithrung und
Benutzung &ffentliche Belange i.S. des § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrdchtigen, kénnen
privilegierte Vorhaben nur dann abgelehnt werden, wenn ihnen zwingende o&ffentliche
Belange entgegen stehen, die durch das private oder &ffentliche Interesse an dem Vorhaben
nicht Uberwunden werden koénnen. In beiden Féllen muss aber eine ausreichende
Erschlielung gesichert sein.

Eine Gemeinde kann fiur bebaute Bereiche im AuRenbereich, die nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben nicht
entgegen gehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber
Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Im Auenbereich sind Wohnbauvorhaben, die keine landwirtschaftliche Privilegierung
besitzen, in der Regel nicht zuldssig, da sie den Darstellungen eines Flachennutzungsplanes
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen (§ 35 Abs. 2 und 3 BauGB).

Auf Grund der vorhandenen Siedlungsstruktur in Mecklenburg-Vorpommern, die vielfach
sehr kleine historisch gewachsene Ansiedlungen aufweist, ist es nicht zu rechtfertigen,

jegliche Bautatigkeit im AuBenbereich zu untersagen.
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Wird fUr eine vorhandene Splittersiediung eine Aulenbereichssatzung aufgestellt, darf die
vorhandene Siedlung ihren Charakter als Splittersiedlung nicht verlieren. Sie wird weiterhin
dem Auflenbereich zugeordnet mit der Folge, dass die betroffenen Grundstiicke zwar keine
generelle Baulandqualitét erhalten, aber unter Beriicksichtigung der Festlegungen in der
Satzung bebaubar sind.

Eine Aulenbereichssatzung kann nur fur solche Siedlungen im AuRenbereich aufgestellt
werden, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt sind. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass landwirtschaftliche VVorhaben wegen ihrer spezifischen Eigenarten
ihren stadtebaulich angemessenen Standort gerade im AuRenbereich haben. Schon wegen
der nicht unerheblichen Emissionsbelastungen, die landwirtschaftliche Betriebe mit sich
bringen, eignet sich eine Splittersiediung, die von einer landwirtschaftlichen Nutzung gepragt
ist, nicht fur eine Verfestigung der Wohnnutzung.

Die AuBenbereichssatzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein.

Die Gemeinde Alt Suhrkow hat bereits fur den suidlich des ehemaligen Gutshofes gelegenen
Siedlungsbereich des Ortsteiles Neu Stihrkow eine AuRenbereichssatzung erlassen, welche
die Voraussetzung fiir die bauliche Ergénzung dieses Siedlungsbereiches bildete.

2.0 PLANUNGSANLASS

Im Bereich des urspriinglich symmetrisch angelegten Gutshofes in Neu Stihrkow sind neben
dem denkmalgeschitzten und vorbildlich sanierten Gutshaus weitere Gebadude der
historischen Anlage vorhanden sowie einige Gehdfte, die mit der Aufsiedlung des Gutes
entstanden. Die Eigentumer des ehemaligen Gutshauses, das durch sie bereits aufwandig
saniert wurde, beabsichtigen, das seit mehr als 10 Jahren unbewohnte Gebaude Nr. 18
abzureiBen und entsprechend § 35 Abs. 4 BauGB Nr. 2 die Neuerrichtung eines
gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle auszufithren. Die Grundflache des
vorhandenen desolaten Wohngebaudes von ca. 215 m? soll beim Neubau nicht wesentlich
Uberschritten werden. Es ist eine Unterkellerung des neuen Wohngeb&udes vorgesehen.

Im Erd- und im Obergeschoss sind jeweils 2 Wohnungen vorgesehen, so dass in dem
geplanten lang gestreckten Wohnhaus insgesamt 4 WE entstehen.

Da eine diesbezlgliche Bauvoranfrage negativ beschieden wurde, ist die Aufstellung einer
Aulenbereichssatzung auch fur diesen Teilbereich des Ortes Neu Siihrkow erforderlich

geworden.
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Mit der AuRenbereichssatzung wird die Zuldssigkeit des Bauvorhabens abschlieRend
geregelt und zugleich die planungsrechtliche Voraussetzung fir eine weitere Bautatigkeit im
Siedlungsbereich der ehemaligen Gutsanlage geschaffen.

Die vorhandene Bebauung ist von einigem Gewicht und dient ausschlieRlich der
Wohnnutzung. Unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung soll der Siedlungsbereich in
begrenztem Rahmen baulich ergénzt werden. Die Gemeinde nimmt eine Nachverdichtung im
bestehenden Siedlungsbereich vor, bevor weitere Bauflachen gréReren Umfangs mittels B-
Plan ausgewiesen werden. Da der Siedlungsbereich in Neu Suihrkow bereits durch eine
Wohnbebauung ohne landwirtschaftliche Nutzungen gepragt ist, bietet er sich fiur eine
erganzende Bebauung und Sanierungen an.

Das Verfahren zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren wird von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener

Informationen verfugbar sind, abgesehen.
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3.0 GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG

Die Abgrenzung des Siedlungsbereiches ist in der der Satzung beigefiigten Ubersichtskarte
im Mafstab 1:2000 festgelegt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches auf der Planzeichnung beschrankt sich ausdriicklich
auf den Bereich, der einen Siedlungszusammenhang umfasst. Die #uBeren Grenzen
orientieren sich am vorhandenen Bestand der Bebauung. Eine Erweiterung des
Siedlungsbereiches ist ausdriicklich nicht vorgesehen.

Insgesamt sind im Satzungsbereich maximal 3 neue Gebaude méglich; gegentiber den
12 bestehenden Wohneinheiten (teilweise Doppelhausbebauung und das Gutshaus mit
4 WE) ist damit ein vertretbares Verhaltnis zwischen méglicher Neubebauung und
bestehender Bebauung dieser Siedlung gegeben.

Aus der Sicht der Gemeinde ist die so getroffene Abgrenzung des Satzungsbereiches mit

einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

4.0 INHALT DER SATZUNG

Mit Erlass dieser Satzung unter Anwendung der Vorschriften des § 35(6) BauGB werden die
Voraussetzungen geschaffen, auf den Baugrundstiicken, soweit sie noch unbebaut sind,
zusatzliche Bebauungsmdéglichkeiten herzustellen, sowie den Ersatzneubau fir das
Gebaude Nr. 18 durchfihren zu kénnen. Zudem werden mit dieser Satzung Regelungen

hinsichtlich der kiinftigen Bebaubarkeit getroffen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist tber die vorhandene GemeindestraRe gesichert. Es sind

keine Erganzungen erforderlich.

Die Versorgung (Wasserversorgung, Elektrizitat, Telekommunikation) wird durch Anschluss
an die vorhandenen Netze sicher gestellt.
Die Oberflachenentwéasserung erfolgt tiber die Versickerung auf den Grundsticken. Eine

Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden und auch nicht vorgesehen.

Die Schmutzwasserbeseitigung des Siedlungsbereiches der ehemaligen Gutsanlage erfolgt
gegenwartig Uber Kleinklaranlagen. Nach der Abwasserbeseitigungsplanung des
Zweckverbandes Wasser / Abwasser Mecklenburgische Schweiz, ist ein zentrales
Abwassernetz flr Neu Suhrkow nicht vorgesehen. Die Abwasserentsorgung der geplanten
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Gebaude muss weiterhin ber Kleinkldranlagen erfolgen. Der Bau und Betrieb von
Kleinkldranlagen hat den allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie den in Punkt 3
der Verwaltungsvorschrift (ber allgemein anerkannte Regeln der Technik fur die
Abwasserbehandlung mittels Kleinkldranlagen (Kleinklaranlagen — Verwaltungsvorschrift —
KKA-VV) vom 25.11.2002 Amtsblatt M-V S. 1496 ber. S. 1569) aufgefuhrten Anwendungs-
und Bemessungsgrundsétzen zu entsprechen. Bei der zustandigen Wasserbehorde ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemaR den o0.g. Rechtsvorschriften einzuholen.

Die Abfallentsorgung erfolgt in Tragerschaft des Landkreises Gustrow. Es gilt die
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Guistrow.

Die Zulassigkeit von Vorhaben nach Art und Maf der baulichen Nutzung ist im § 3 der
Satzung geregelt. Entsprechend § 35(6) BauGB ist zunéchst geregelt, dass die Zuléssigkeit
von Vorhaben nach § 35 Abs. 2 und 4 BauGB durch diese Satzung unberihrt bleibt. Des
Weiteren ist geregelt, welche Vorhaben im Sinne des § 2 der Satzung zuldssig sind. In der
Satzung ist geregelt, dass hier ausschlieBlich die Errichtung von Wohngebauden zuléssig ist.
Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes im AuRenbereich und unter Berucksichtigung der
vorhandenen Siedlungsstruktur sieht die Satzung Regelungen vor, die die kiinftigen
Bauvorhaben hinsichtlich der zuldssigen Grundflaiche sowie auch hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke begrenzt und ein Bauen in der 2. Reihe ausschlieRt. Damit
wird die aufgelockerte Bebauungsstruktur im vorhandenen Siedlungsbereich fortgesetzt.

In die Satzung sind darlber hinaus Regelungen aufgenommen worden, die auch die
GroRenordnung hinsichtlich der Erweiterung vorhandener Wohngebaude regelt, um auch
hier ein UbermaR an baulicher Verdichtung in  dieser AuRenbereichssiedlung
auszuschlielen,

GemaR § 21 BNatSchG ist im Rahmen der Satzungsaufstellung eine Eingriffsbilanzierung
nicht erforderlich. Die Einzelbauvorhaben sind gemall § 35(2) BauGB zu beurteilen. Im
Rahmen dieser bauordnungsrechtlichen Verfahren sind die Belange des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und einer ggf. erforderlichen Kompensation des Eingriffes -
einzelfallbezogen — abschlieRend zu beurteilen und abzuhandeln. Hierbei ist dann auch zu

prifen, ob Kompensationsmalnahmen erforderlich werden.

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes und der Landwirtschaft ist festzustellen,
dass im Umfeld des Plangebietes Landwirtschaft betrieben wird. Die aus ordnungsgeméafier
Landwirtschaft auftretenden Immissionen sind als ortstiblich hinzunehmen. Im unmittelbaren
Nahbereich des Siedlungsbereiches der ehemaligen Gutsanlage befinden sich keine
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landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe mit Viehhaltung. Es ist davon auszugehen, dass

weitere Immissionsschutzbelange nicht bertihrt werden.

Das Denkmalschutzgesetz M-V ist zu beachten, speziell die Belange der
Bodendenkmalpflege. Entsprechende Hinweise (Nr. 6 und 7) sind auf der Karte zur Satzung

vermerkt.

5.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung hat zusammen mit der Satzung gemaR § 35 (6) BauGB fir den Ortsteil Neu
Sthrkow, Bereich ehemalige Gutsanlage, der Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am
22.11.2004 beim Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vorgelegen.

Die &ffentliche Auslegung ist vom 05.01.2005 bis zum 08.02.2005 im Bauamt des Amtes
Mecklenburgische Schweiz erfolgt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde parallel zur

offentlichen Auslegung durchgefiihrt.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wurden in der Sitzung vom 16.03.2005 von den Gemeindevertretern

gepriift und abgewogen.

Die Gemeindevertretung hat die AuRenbereichssatzung gem. § 35(6) BauGB auf ihrer
Sitzung am 16.03.2005 als Satzung beschlossen.

Alt Suhrkow, 16.03.2005

¥ '
Der Buégrmeister
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