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SATZUNG DER GEMEINDE POTENITZ

UBER DIE FESTLEGUNG UND ERGANZUNG DES
IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN ORTSTEILS FELDHUSEN

1s Allgemeines

Zur Darstellung langfristiger Entwicklungsabsichten stellt die Gemeinde
Potenitz den Flachennutzungsplan auf. Der Flachennutzungsplan wird
derzeit erarbeitet.

Im Fléchennutzﬁngsplan fir die Gemeinde Pétenitz werden die
aligemeinen Zielvorstellungen fir die landlichen Ortsteile der Gemeinde
dargestellt.

In Abhéangigkeit- davon, ob die jeweilige Orislage Uber eine
entsprechende stadtebauliche Ortsteilqualitat verflgt, ‘werden Flachen
fur die bauliche Entwicklung der jeweiligen Ortslage dargestellt.
Gegebenenfalls werden einzelne AuBenbereichsgrundstiicke innerhalb
der Abrundungssatzung ausgewiesen. Da der Ortsteil Feldhusen aus
stéddtebaulicher Sicht (ber entsprechende Oristeilqualitdt verfugt,
werden bisher bereits baulich genutzte Fldchen sowie die fiir weitere
Bebauung vorgesehenen Flachen des jeweiligen Ortes — bisherige
AuBenbereichsflachen - im Flachennutzungsplan dargestellt. Innerhalb
des Ortsteiles Feldhusen werden in diesem Zusammenhang gemischte
Baufldchen und Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Der Ortsteil Feldhusen wird durch einen l&ndlichen Weg, der von der
KreisstraBe K3 zwischen Poétenitz und Harkensee in stdliche Richtung
abzweigt, erschlossen. Der Weg ist in einer Breite von 3 m bis zum
stdlichen Rand der bebauten Orislage Feldhusen asphaltiert; danach
verlduft er als unbefestigter Weg weiter bis in die Nachbargemeinde.

Der gréBte Teil der bebauten Ortslage Feldhusen befindet sich westlich
der ErschlieBungsstraBe. Eine Bebauung ¢stlich der StraBe ist nur im
nordlichen Bereich der Orislage vorhanden. Eine einzeilige
StraBenbebauung ist charakteristisch, wobei die Gebdude uberwiegend
giebelseitig zur StraBe orientiert sind. Es handelt sich berwiegend um
Siedler- und Gutsarbeiterhduser, zum Teil treten noch Mischnutzungen
innerhalb eines Geb&dudes (Wohn- und Stallnutzung/landwirtschaftlicher
Nebenerwerb) auf. Auf den einzelnen Grundstticksflachen befinden sich
neben dem Wohnhaus zum Teil mehrere kleine Nebengebaude, die als
Schuppen und Garagen genutzt werden oder zu Carports umgebaut
wurden. Im noérdlichen Ortsbereich befindet sich auch neue
Wohnbebauung aus jlngster Zeit.

Entlang der StraBe befinden sich abschnittsweise begleitende
Geholzbestdnde, wobei es sich sowohl um Einzelbdume, Baumreihen
und Hecken handelt. Die dominierenden Arten sind Stiel-Eiche und
Hainbuche. Abschnittsweise sind Neupflanzungen von Linden erfolgt.

Im stdlichen Ortsbereich befinden sich neben der straBenbegleitenden
Bebauung auch rickwartig gelegene Gebdude, die durch Zufahrten
erschlossen werden. Dabei handelt es sich um das ehemalige Gutshaus
und den Bereich des Pferdehofes, der im wesentlichen durch das groBe
Stallgebdude gepragt wird.



Die Freifldichen innerhalb der Ortslage werden (iberwiegend als
Grinland (Koppel) genutzt; teilweise tritt auch die gértnerische Nutzung
als Grabeland oder Obstgarten auf. Ostlich der StraBe befindet sich ein
Kleingewasser. Im Uferbereich wachsen Weiden und Réhricht auf.
Kleingewdsser stellen nach § 20 des LnatG M-V geschlitzte Biotope dar.
Ein weiteres Kleingewasser mit zwei bemerkenswerten Trauerweiden im
Uferbereich befindet sich innerhalb der Wiesenfldchen sldlich des
ehemaligen Gutshauses.

Insbesondere die straBenbegleitenden Freiflichen zwischen den
Héusern bieten sich flr eine weitere bauliche Verdichtung an. Nach der
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen - hier durch eine
Satzung tber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils - ergeben sich die Mdglichkeiten fir eine Bebauung
in Feldhusen. Zusétzlich werden im nordlichen Bereich 6stlich der
StraBe Baufldchen fir eine Abrundung des Ortsteiles einbezogen.

Der oberflaichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet
iberwiegend aus bindigen Sedimenten, die grundsétzlich einen
tragféhigen Baugrund darstellen.

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen
unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht fir das Grundwasser
keine unmittelbare Gefahr durch flachenhaften Schadstoffeintrag. Der
Flurabstand des oberen zusammenhdngenden Grundwasserleiters
betrdgt nach der Hydrogeologischen Karte > 10m. Die
GrundwasserflieBrichtung orientiert sich nach Westen.

Griinde fiir die Aufstellung der Satzung

Die Gemeinde Pdtenitz stellt die Abrundungssatzung auf, um die
rdumliche Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zum
AuBenbereich festzulegen (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB). Die Gemeinde ist
bestrebt, die rdumliche Abgrenzung des unbeplanten Innenbereiches
zweifelsfrei festzulegen.

Dariiber hinaus sollen in den Geltungsbereich der Satzung
AuBenbereichsgrundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs und zur
Abrundung der Ortslage einbezogen werden (auf der Grundlage des
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Es soll eine satzungsrechtlich bestimmte Grundlage fir die Abgrenzung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Feldhusen geschaffen
werden.

Dies erfolgt insbesondere deshalb, weil einzelne Bereiche flr eine
verdichtende Bebauung geeignet sind. Mit der Satzung Uber die
Festlegung und Erganzung flr den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Feldhusen soll eine Arbeits- und Entscheidungsgrundlage fir die
Verwaltung geschaffen werden.

Zur satzungsrechtlichen Bestimmtheit werden einzelne Festsetzungen in
die Satzung aufgenommen.



Planungsziele

Die Gemeinde Potenitz mochte mit der Festlegung des
Geltungsbereiches der Satzung die Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Feldhusen eindeutig bestimmen. Gleichzeitig sollen
AuBenbereichsgrundstiicke in den Geltungsbereich der Satzung
einbezogen werden.

Zur Prézisierung ihrer Absichten stelit die Gemeinde innerhalb der

Satzung dar:

— Flachen des baulich nutzbaren unbeplanten Innenbereichs,

— Flachen, die nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zur Abrundung
eingezogen werden, werden gesondert hervorgehoben,

- Wasserflachen.

— Flachen, die Bestandteii des Landschaftsschutzgebietes
»Harkenbékniederung mit Katzbach und Uferzone Pé&tenitzer Wiek /
Dassower See” sind, werden nachrichtlich dbernommen.

Fir den Geltungsbereich der Abrundungssatzung sind folgende
Bauflachen charakteristisch:

- gemischte Baufldchen gemaB § 1 (1) Nr.2 BauNVO und

- Wohnbaufldchen gemai § 1 (1) Nr. 1 BauNVO.

Die Gemeinde Potenitz nimmt entsprechend Regelungsinhalt fur
Satzungen gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB nur einige wenige
Festsetzungen fur Vorhaben in die Satzung auf.

Die Gemeinde Potenitz geht davon aus, daB innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage ein Vorhaben nur zuléssig ist, wenn
es sich nach Art und MaB baulicher Nutzung, Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Umgebung einfiigt,
damit das Ortsbild nicht beeintrdchtigt wird.

Die Gemeinde Potenitz macht sich zu Nutze, daB sich die Zuléssigkeit
von Vorhaben grundsétzlich nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB regelt und
somit kaum weitere Festsetzungen erforderlich werden, sondern der
Bebauungszusammenhang entsprechende Vorgaben fiir zukinftige
Bebauung regelt.

Die Errichtung von Wohngebauden ist nur auf den Grundsticksteilen,
die bereits durch &ffentliche Wege erschlossen sind, méglich.

Somit ist im Rahmen des Satzungsgeltungsbereiches vorrangig lediglich
eine einzeilige Bebauung in erster Reihe, entlang der &ffentlichen
StraBBe, méglich.

Es ist davon auszugehen, daB auf den geméanR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
einbezogenen AuBenbereichsflichen ausschlieBlich Wohngeb&dude
zuldssig sind.

Da die Gemeinden nach § 8a BNatSchG bei der Einbeziehung von
Grundstticken nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB verpflichtet sind, Uber die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu entscheiden,
werden Festsetzungen fiir Ausgleich, Ersatz bzw. Minderung fur diese
Grundstlicke getroffen.

Die Grundstiickszufahrten sind so zu legen, daB3 der vorhandene
Baumbestand nicht beeintréchtigt wird.
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Entlang der StraBe sind in den bisher nicht von Gehdlzen begleiteten
Abschnitten Bdume der Arten Sommer-Linde und/oder Stiel-Eiche zu
pflanzen. Es sind Hochstdmme 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm,
mit Ballen zu verwenden.

Auf den Grundstiicken, die geméaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in die
Satzung aufgenommen wurden, sind an der ndrdlich oder sidlich
gelegenen Grudstlicksgrenze mindestens 2-reihige Hecken anzulegen.
Es sind uberwiegend folgende standortgerechte heimische Arten zu
verwenden: Feld-Ahorn (Acer campestre), Hain-Buche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Eingriffliger WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana), Schlehe (Prunus
spinosa), Holunder (Sambucus nigra), Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum).

Der Anteil nicht heimischer Ziergeholzarten darf maximal 10 %
betragen.

Das Kleingewdsser an der DorfstraBe soll durch die Bebauung nicht
beeintrachtigt werden. Eine Isolierung des Gewdassers wird dadurch
vermeiden, dass der sidliche Teil des in den Satzungsbereich
einbezogenen Flurstiicks als Bestandteil des Landschaftsschutzebietes
»Harkenbdkniederung mit Katzbach und Uferzone Potenitzer Wiek /
Dassower See“ gilt und dem daflir giltigen Schutzzweck zu
entsprechen hat. Eine Bebauung ist in diesem Teil ausgeschlossen.

Fur die ErschlieBung der Flursticke 83 und 84 ist die vorhandene
Heckenstruktur zu beachten. Eine Beeintrachtigung ist hier weitgehend
zu vermeiden. Da die Hecke lediglich aus kleineren Heckenfragmenten
besteht und auch im Zusammenhang keine Lange von 50m erreicht, ist
sie streng genommen nicht als geschitzter Landschaftsbestandteil zu
betrachten. Trotzdem sollen Beeintrachtigungen auf ein Minimum
reduziert werden. Eine Beschadigung oder Rodung der vorhandenen
GroBbdume (Esche, Hainbuche, Stiel-Eiche) ist auszuschlieBen.
Deshalb werden fir diese Grundstiicke Zufahrtsbereiche vorgegeben.
Bei Beachtung dieser Zufahrtsbereiche kann eine weitgehende
Schonung des vorhandenen Geholzbestandes erreicht werden.

Fur doch notwendige RodungsmaBnahmen ist ein gesonderter Antrag
an die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises zu stellen.

Teilbereiche der Satzung befanden sich innerhalb  des
Landschaftsschutzgebietes ,Harkenbakniederung mit Katzbach und
Uferzone Potenitzer Wiek / Dassower See“. Ein Antrag auf
Herauslosung der betroffenen Fldchen wurde gestellt und von der
unteren Naturschutzbehorde fiir die gesamte Ortslage so geregelt, dass
sich  nur noch sudliche Teile des Flursticks 88 im
Landschaftsschutzgebiet befinden.

Da die Gemeinde der Auffassung ist, daB sich die Zuléssigkeit von
Vorhaben nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB regelt und fiir die Gestaltung
baulicher Anlagen § 10 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern heranzuziehen ist, der besagt:

.Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu
bringen, daB sie das StraBenbild, Ortsbild oder Landschaftsbild nicht
verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht stéren. Auf die
erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Rucksicht zu nehmen.*
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wird auf umfassende bauordnungsrechtliche Festsetzungen verzichtet.
Es wird jedoch fiir die noch nicht bebauten Baugrundstiicke eine
Firstrichtung vorgegeben.

Art und MaB der baulichen Nutzung richten sich nach der in der
Umgebung vorhandenen Situation. Ortliche Nutzungsvorgaben sind zu
respektieren. Hierbei sind insbesondere die landwirtschaftliche Nutzung
mit teilweiser immissionstrachtiger Pragung zu bericksichtigen.

Auf eine Ausweisung Art baulicher Nutzung wird im Rahmen des
Satzungsgeltungsbereiches verzichtet.

Verkehrliche ErschlieBuna sowie Ver- und Entsorgung

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage sind nur
zuldssig, wenn die ErschlieBung gesichert ist und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gewahrt bleiben.

Der Ortsteil Feldhusen wird durch die &ffentliche StraBe, die durch das
Dorf flhrt, erschlossen. Entlang dieser StraBe befindet sich die
Wohnbebauung. Die StraBe ist in einer Breite von 3 m bis zum
slidlichen Rand der bebauten Ortslage Feldhusen asphaltiert; danach
verlduft sie als unbefestigter Iléndlicher Weg weiter bis in die
Nachbargemeinde nach Wieschendorf.

Die ruckwartigen bebauten Grundstiicke im stdlichen Bereich der
Ortslage werden durch private ZufahrtsstraBen erreicht. Der Weg zum
ehemaligen Gutshaus ist unbefestigt. Der private Weg im Bereich des
Pferdehofes ist gepflastert.

Samtliche einbezogene AuBenbereichsgrundstiicke (nach § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB) befinden sich unmittelbar an der &ffentlichen StraBe.

Im Ortsteil Feldhusen erfolgt eine dezentrale Abwasserentsorgung ber
Einzelkldranlagen - teilweise bereits mit biologischer Reinigungsstufe.
Die Eigentimer sind grundstiicksbezogen fiir die Schaffung der
Voraussetzungen flr die Abwasserbeseitigung eigenverantwortlich. Eine
zentrale ErschlieBung ist nicht vorgesehen. Der Ort wurde durch die
untere Wasserbehorde unbefristet aus der zentralen Entsorgungspflicht
entlassen. Die Planung fur die abwasserseitige ErschlieBung ist jedoch
mit der Unteren Wasserbehérde konkret abzustimmen.

Vom Zweckverband Grevesmihlen wird die Klarschlammentsorgung
Uber die Regelabfuhr gesichert.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagwasser ist entsprechend
dem ATV Regelwerk A 138 bei entsprechenden Bodenverhaltnissen zur
Grundwasserneubildung auf den Grundstiicken dezentral und
erlaubnisfrei zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen. Der
Versiegelungsgrad ist auf ein MindestmaB3 zu begrenzen. Eine
wasserundurchldssige Versiegelung der Grundstiicksfreifldchen ist zu
vermeiden.

Fur direkte, gesammelte Einleitungen von Oberflichenwasser von
StraBen in ein Gewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach dem
WHG und dem LwaG bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Ortslage Feldhusen ist mit einer PE HD 110 Trinkwasserleitung
erschlossen, die z.T. Uber die Grundstiicke verlegt ist. Aus dieser
Leitung kann die Trinkwasserversorgung gesichert werden. Sollten
Umverlegungen der Bestédnde des Zweckverbandes erforderlich werden,
so hat der Verursacher die Kosten dieser Umverlegung zu tragen.
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Loéschwasser kann fiir den Bereich nur auf der Grundlage des § 10 der
Wassersatzung und nach AbschluB einer entsprechenden
Sondervereinbarung zwischen der Gemeinde Potenitz und dem
Zweckverband bereitgestellt werden. '

Eine zentrale Erdgasversorgung gibt es derzeit nicht. Die Gemeinde
Pétenitz geht davon aus, daB ausreichende Voraussetzungen fiir eine
ordnungsgeméBe Ver- und Entsorgung bestehen.

Der Satzungsbereich wird nicht von Trinkwasserschutzzonen ber{hrt.

Im Plangebiet befinden sich Energieversorgungsanlagen. Der Standort
der vorhandenen Umspannstation und die 20 KV-Leitung sind in der
Planzeichnung dargestellt.

Die Anlagen durfen nicht unter-/ (Uberbaut werden und sind von
Bepflanzungen, Anschitiungen o0.4. freizuhalten.  Notwendige
Verlegungen erfolgen zu Lasten des Verursachers. Vor Baubeginn ist
das Energieversorgungsunternehmen rechtzeitig zu informieren. Ein
AnschluB an das Versorgungsnetz ist durch Erweiterung der Mittel-/
Niederspannungsanlagen mdglich. Dafiir sind geeignete Fldchen im
offentlichen Raum zur Verfligung zu stellen.

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jeweils
geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis Nordwestmecklenburg
bzw. den von diesen ,beauftragten Dritten”. Die Grundstlcke sind
anschlusspflichtig.

Die Platze fir Abfallbehalter miissen sicher und leicht erreichbar sein.
Sie sind entlang der mit Sammelfahrzeugen befahrbaren StraBe
abzustellen.

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG,
die ggf. von BaumaBnahmen bzw. PflanzmaBnahmen beriihrt werden.
Die Deutsche Telekom ist rechtzeitig vor Bau- bzw. Pflanzbeginn in
Kenntnis zu setzen, um erforderliche MaBnahmen einleiten zu kénnen.

Hinweise
Bodendenkmalpflege

Da im ausgewiesenen Bereich keine Bodendenkmale bekannt sind,
jedoch jederzeit archdologische Fundstellen im Rahmen der Erdarbeiten
entdeckt werden kdnnen, sind folgende Aspekte zu beachten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG die untere
Denkmalbehérde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flr
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertrer in unverdndertem Zustand zu
erhalten.

Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufilige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalbehdrde und dem
Landesamt fur Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor
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Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, dai
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende
Funde geméaB § 11 DSchG unverziglich bergen und dokumentieren zu
kénnen. Dadurch werden Verzdgerungen der MaBnahme vermieden
(Vgl. § 11 Abs. 3 DSchG).

Altlastenverdachte

Derzeit liegen keine  Erkenntnisse  (ber  Altlasten  oder
altlastenverdachtige Fldchen im Sinne der Def. des § 22 des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes M-V vor.

Bei der weiteren Bearbeitung sind die Rechtsgrundlagen zur
Vermeidung und Entsorgung von Abféllen, wie das Abfallgesetz (AbfG),
die Abfall-Reststoffiiberwachungs-Verordnung (AbfRestUberV), das
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fir Mecklenburg-Vorpommern
(AbfAIG M-V) und. die Satzung uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Nordwestmecklenburg (in der jeweils gtltigen Fassung) zu beachten.

Soliten wahrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie z.B. verdeckte
Mullablagerungen, unnatiiriche Verfarbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises
Nordwestmecklenburg zu informieren.

In diesem Falle sind die Grundstlicksbesitzer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder
Bauabfalls nach §§ 2 und 3 AbfG verpflichtet. Sie unterliegen damit
gleichzeitig der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, daB
sowohl von den Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten
eine vollstdndige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.



Arbeitsvermerke

Die Gemeinde Pdétenitz fuhrte neben dem Verfahren zur Beteiligung der
Tréager Offentlicher Belange eine Offentliche Auslegung der
Planunterlagen im Amt Ostseestrand Dassow durch. Mit dem Verfahren
der offentlichen Auslegung wurde sichergestellt, dass alle betroffenen
Birger beteiligt werden.

Vordringliches Ziel der Satzung ist es, die Abgrenzung des
Innenbereichs vom AuBenbereich zu regeln.

Die Abrundungssatzung ist kein Planungsinstrument, sondern ein
Rechtsinstrument, das der Abgrenzung des Innenbereichs vom
AuBenbereich dient.

Mit Durchfiihrung des TOB-Verfahrens und der offentlichen Auslegung

Winter //ﬁ /
Burgermgist'
 J

Diese Satzung wurde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Pétenitz
aufgstellt durch das:

Planungsbiro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23936 Grevesmiuihlen
Telefon 03881/750-251

Grevesmiihlen, den



