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1 EINFUHRUNG

1.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich der Satzung Uber die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops* (zur Vereinfachung im Fol-
genden als Aufhebungssatzung bezeichnet) befindet sich innerhalb des Amtes Meyenburg in
der Stadt Meyenburg in der Flur 4 der Gemarkung Meyenburg und umfasst die Flursticke 231
tiw., 232/1, 232/2, 233/1, 233/2, 234/1, 234/2, 235/1, 235/2, 236/1 sowie 236/2. Die Fl&che des
Geltungsbereiches der vorliegenden Aufhebungssatzung betrégt 6.470 m? inkl. Ein- und Aus-
fahrt.

Abbildung 1 Abgrenzung des Geltungsbereiches (rot/wei3) der Aufhebungssatzung

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich
Ostlich die BundesstraBe B103,
sUdlich die Plauer StraBe sowie
nordlich und westlich Landwirtschaftsfldchen.

Die Festlegung des Geltungsbereiches der vorliegenden Aufhebungssatzung erfolgte auf der
Grundlage des zur Aufhebung vorgesehenen VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-
Markt und Shops* und ist mit diesem vollst&ndig idenfisch.
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Abbildung 2 Abgrenzung des Geltungsbereiches des VEP Nr. 1/93 ",,Neubau Geschdftshaus mit ALDI-Markt und Shops*"
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1.2 ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Der VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der Stadt Meyenburg
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 01.12.1993 bzw. 12.04.1994 als Satzung be-
schlossen und frat danach in Kraft.

Als zul&ssige Art der baulichen Nutzung, wurde mit der Satzung zum VEP Nr. 1/93, auf Grundlage
von § 6 BauNVO, ein Mischgebiet festgesetzt. Zur Bestimmung des zuldssigen MaBes der bauli-
chen Nufzung wurden die Anzahl zulassiger Vollgeschosse, Traufhdhe, Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl sowie Baugrenzen festgelegt. DarUber hinaus erfolgten Festsetzungen Uber
die duBere Gestalt sowie AusgleichsmaBnahmen.

Das durch den VEP Nr. 1/93 erméglichte Vorhaben ,,Neubau eines Geschdaftshauses mit ALDI-
Markt und Shops" wurde zwar umgesetzt, ein ALDI-Markt wurde jedoch bis heute nicht ansdssig.

Die Erforderlichkeit der vorliegenden Aufhebungssatzung zum VEP Nr. 1/93 begrindet sich nun-
mehr in der sachlich falschen Ausweisung eines Mischgebietes gem. § 6 BAuNVO.

GemdanB § 6 BauNVvVO (sowie § 6 BauNVO 1990) dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei ist auch
darauf zu achten, dass Wohnen und Gewerbe gleichranging und gleichwertig zu betrachten
sind und ein ausgewogenes Verhdltnis der Vielfalt von Wohn- und Gewerbenutzung anzustre-
ben ist, sodass keine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht Uber die anderen gewin-
nen kann. Die Festsetzungen des VEP Nr. 1/93 ermd&glichen jedoch grundsétzlich keine Wohn-
bebauung, womit die Festsetzung als Mischgebiet sachlich falsch ist.

Durch die sachlich falsche Ausweisung der Vorhabenfldche als Mischgebiet sowie durch die
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung besteht keine Moglichkeit mehr, weitere
Vorhaben, die dem Wohnen dienen, umzusetzen. Demnach entstiUnde kinftig kein ausgewo-
genes Verhdltnis zwischen Wohnen und Gewerbe, welches jedoch gerade in einem Mischge-
biet angestrebt wird.

Eben auch durch die festgesetzte Baugrenze im VEP Nr. 1/93, welche bereits durch die beste-
henden Anlagen fast weitgehend ausgenutzt wird, besteht kinftig keine Méglichkeit mehr,
weitere Vorhaben, die dem Wohnen oder der Gewerbenutzung dienen, umzusetzen.

Am 08.11.2023 wurde durch die Marathon Real Estate Management GmbH, bevolim&chtigte
Hausverwaltung der Dennis Hannuschk Invest GmbH, ein Antrag auf Aufhebung des VEP
Nr. 1/93 bei der Stadt Meyenburg gestellt. Gleichzeitig hat die Marathon Real Estate Manage-
ment GmbH eine Ubernahmeerkldrung fur die Kosten zur DurchfUhrung des Aufhebungsver-
fahrens gegenuber der Stadt Meyenburg abgegeben.

Daraufhin hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Meyenburg auf ihrer Sitzung am
13.12.2023 mit Beschluss Nr. 44/2023, auf Grundlage von § 8 BauGB, die Einleitung des Aufhe-
bungsverfahrens zum VEP Nr. 1/93 beschlossen.

Weil sich mit der Aufhebungssatzung der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Um-
gebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab in einem Gebiet nach § 34 BauGB nicht wesentlich
andert, eine GréBe der Grundfldche von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird
und nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, das Auf-
hebungsverfahren gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1-3 BauGB im verein-
fachten Verfahren durchzufUhren.

Mit Rechtskraft der vorliegenden Aufhebungssatzung zum VEP Nr. 1/93, wird die Beurteilung
Uber die Zul@ssigkeit kUnftiger Bauvorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB geregelt.
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2 AUSGANGSSITUATION

2.1 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Es erfolgte innerhalb des Geltungsbereiches eine bauliche Realisierung des VEP Nr. 1/93 ,,Neu-
bau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" und damit einhergehend die Errichtung eines
Gebdudes, die Anlage vollversiegelter PKW-Stellpl&ize, die Herstellung des Ein- und Ausfahri-
bereiches sowie die Gestaltung der Grunfléchen durch Bepflanzung bzw. Erhaltung bestehen-
der GrUnstrukturen.

Abbildung 3 Bestandsgebdude wdhrend der Geldndeaufnahme Januar 2024

Es hat sich jedoch bisher kein ALDI-Markt angesiedelt und der Standort wird derzeit auch nicht
durch andere Handler genutzt. Lediglich die PKW-Stellpl&tze haben zwischenzeitlich, aufgrund
der begunstigenden Verkehrslage an der BundesstraBe B103, eine Funktion als Treffpunkt zur
Bildung von Fahrgemeinschaften entwickelt.

Abbildung 4 PKW-Stellpldtze wahrend der Geldndeaufnahme Januar 2024
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2.2 ERSCHLIEBUNG

Abbildung 5 verkehrliche ErschlieBung Gber angrenzende Bundesstra3e B103

Die Zufahrt ist gesichert durch die Lage an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfliche. Ge-
maB gdngiger Rechtsprechung ist eine ausreichende ErschlieBung im Sinne des § 35 Abs. 1
BauGB darUber hinaus nur bei genigender Léschwasserverfigbarkeit gesichert. Das Grund-
stOck ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen, womit im Brandfall eine ausrei-
chende Enthahme von Léschwasser zur Brandbek&mpfung maglich ist.

2.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE/ BELANGE DER GRUNDSTUCKSEIGENTUMER

Die GrundstUcke befinden sich in Privateigentum. Der EigentUmer der Grundsticke hat bei der
Stadt Meyenburg einen Antrag zur Aufhebung des VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit
ALDI-Markt und Shops* gestellt. Er beabsichtigt die Wiederbelebung der Immobilie durch An-
derungen, die jedoch auf Grundlage der Festsetzungen im VEP Nr. 1/93 nicht méglich sind.
Durch Aufhebung des VEP Nr. 1/93 werden kinftige Vorhaben hinsichtlich ihrer Zul@ssigkeit
nach § 34 BauGB beurteilt. Auf dieser Grundlage werden dem GrundstUckseigentUmer die be-
absichtigten Anderungen erméglicht.

3 PLANUNGSBINDUNGEN

Aktuell bildet der VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" i.V.m. § 55
Abs. 4 BauZVO die Grundlage fUr eine Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von
Vorhaben.

Mit Rechtskraft der angestrebten Aufhebungssatzung zum VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdfts-
haus mit ALDI-Markt und Shops" richtet sich die kinftige Beurteilung Uber die Zul&ssigkeit von
Vorhaben nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.

GMT-Plan GmbH Tel.: +49 (0) 3395 7549620
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4 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Satzung Uber die Aufhebung des VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und
Shops" wird durchgefuhrt, um den sachlich falschen Rechtszustand, welcher aus der Festset-
zung eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO resultiert, zu beseitigen. Eine Entwicklung von
Wohnbaufl&dchen hat im Plangebiet bisher nicht stattgefunden und ist durch die bereits errich-
teten Anlagen sowie die im VEP Nr. 1/93 festgesetzten Baugrenzen auch kunftig nicht méglich.
Nach der Definition fUr Mischgebiete, sind diese jedoch insbesondere durch ein ausgewoge-
nes Verhdalinis von Wohnnutzungen und Gewerbestandorten charakterisiert.

DarUber hinaus soll mit der Satzung Uber die Aufhebung des VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdafts-
haus mit ALDI-Markt und Shops" eine kinftige Entwicklung des Gewerbestandortes begUnstigt
werden. Durch die im VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschd&ftshaus mit ALDI-Markt und Shops* festge-
setzten Baugrenzen sowie die bereits errichteten Anlagen, bestehen derzeit lediglich stark ein-
geschrdnkte Méglichkeiten fur eine kinftige Entwicklung des Gewerbestandortes. Danach
wurde sich die Beurteilung Gber die Zul&ssigkeit von Vorhaben kinftig nach den Bestimmungen
des § 34 BauGB richten.

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" um-
grenzt eine FiGdche von 6.470 m? und beinhaltet eine bebaute Fldche von 4.323 m?, die sich wie
folgt unterteilt:

ALDI-Markt 909,00 m?
Shops 200,00 m2
Stellplétze, Rampen, Ein-/Ausfahrt 3.214,00 m?
Gesamt 4.323,00 m?

5 PLANINHALT

Als zeichnerische Festsetzung enthdlt die vorliegende Aufhebungssatzung die Grenze des
r&dumlichen Geltungsbereiches.

DarGber hinaus beinhaltet die vorliegende Aufhebungssatzung folgende textliche Festsetzun-
gen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das in der Planzeichnung umgrenzte Gebiet des am 01.12.1993
bzw. 12.04.1994 in Kraft getretenen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1/93 ,,Neubau Ge-
schaftshaus mit ALDI-Markt und Shops*.

§ 2 Gegenstand der Satzung
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdftshaus mit ALDI-Markt und
Shops" wird aufgehoben.
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6 UMWELTBERICHT

GemdanB Baugesetzbuch (BauGB) § 2 Abs. 4 ist eine Umweltprifung durchzufGhren und in Form
eines Umweltberichtes darzulegen. Im Umweltbericht wird das umweltrelevante Abwdagungs-
material sachgerecht aufbereitet und dokumentiert, in welcher Weise die Umweltbelange im
Rahmen der planerischen Abwdgung berucksichtigt worden sind.

Auf Grundlage der Bestimmungen gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 1-3 BauGB
wird die vorliegende Aufhebungssatzung im vereinfachten, beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt.

Da fur den zur Aufhebung vorgesehenen VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt
und Shops" keine Umweltprifung gefordert war sowie aufgrund der Art des gewdhlten Verfah-
rens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 1-3 BauGB, ist die Erstellung eines Umwelt-
berichts nicht erforderlich.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der mit dem vereinfachten Verfahren einhergehende Verzicht auf die DurchfUhrung einer Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB entbindet die Stadt Meyenburg zwar von der Erarbeitung
eines Umweltberichts, die Notwendigkeit, die von der Planung berGhrten Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (nach allgemeinen Grundsdtzen) zu ermitteln und zu bewerten und in
die Abwdgung einzustellen, bleibt davon jedoch unberUhrt.

Die wesentlichen, zu berUcksichtigenden Belange des Umweltschutzes nach BauGB beschran-
ken sich auf diein § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d sowie i BauGB genannten Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege.

Aus der vorliegenden Aufhebungssatzung ergeben sich keine unmittelbaren Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt, da mit der Aufhebungssatzung keine MaBnah-
men vorbereitet oder Festsetzungen gefroffen werden, die zu Verdnderungen im Naturhaus-
halt fGhren. Denn Ver&nderungen der einzelnen Naturhaushaltsfunktionen gelten grundsétzlich
als Eingriff und unterliegen damit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

In einer Entfernung von 250 m sudlich zum Geltungsbereich der vorliegenden Aufhebungssat-
zung verlauft die Gebietsabgrenzung des FFH-Gebietes DE 2738-302 ,,Stepenitz* durch das
Stadtgebiet von Meyenburg. Auswirkungen aus der Aufhebungssatzung auf die Erhaltungsziele
sowie den Schutzzweck des Natura 2000-Gebietes ergeben sich nicht.

DarUber hinaus ergeben sich aus der Aufhebungssatzung auch keine Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt. Dies gilt gleichermalen fir
KulturgUGter und sonstige Sachguter.

Die Marathon Real Estate Management GmbH als bevollmd&chtigte Hausverwaltung der Den-
nis Hannuschk Invest GmbH, die GrundstUckseigentUmerin ist, hat am 08.11.2023 bei der Stadt
Meyenburg einen Anfrag zur Aufhebung des VEP Nr. 1/93 ,,Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-
Markt und Shops" gestellt und in diesem Zuge eine KostenUbernahmeerklGrung gegenUber der
Stadt Meyenburg abgegeben, die Kosten des Bauleitplanverfahrens der Aufhebungssatzung
zu Ubernehmen.
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8 VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Meyenburg hat in ihrer Sitzung am 13.12.2023 mit
Beschluss-Nr. 44/2023 den Beschluss Uber die Einleitung des Aufhebungsverfahrens des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1/93 "Neubau Geschaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der
Stadt Meyenburg mit DurchfUhrung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1-3 BauGB gefasst und &ffentlich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trdager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Meyenburg hat am ................... den Entwurf zur
Satzung Uber die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1/93 "Neubau Ge-
schaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der Stadt Meyenburg bestehend aus Planzeichnung
und Begrindung in der Fassung Januar 2024 gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht mit Be-
SChIUSS-NI. e beschlossen und zur éffentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange bestimmt. Die DurchfUhrung zur Beteili-
gung der Offentlichkeit erfolgte gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer éffentlichen Auslegung
des Entwurfes (Januar 2024) in der Zeit vom .........c.......... IS e . Die &ffentliche Ausle-
gung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, &ffentlich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange erfolgte in dem Zeit-
raAUM VOM ..ccoevvveeeennnee DIS v .

Die vorgebrachten Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Meyenburg am .................... mit Beschluss-Nr. ....................
abgewogen.

3. Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Meyenburg hat die Satzung Uber die Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1/93 "Neubau Geschaftshaus mit ALDI-Markt und
Shops" der Stadt Meyenburg bestehend aus Planzeichnung und Begrindung gem. § 13a
BauGB ohne Umweltbericht in der Fassung .................... mit Beschluss-Nr. .................... am
.................... beschlossen.

4. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Aufhebungssatzung des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes Nr. 1/93 "Neubau Geschdaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der Stadt Meyenburg beste-
hend aus Planzeichnung und Begrindung gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht in der Fas-
SUNG oo, mit dem hierzu eingegangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Meyenburg vom .................... Ubereinstimmt und wird hiermit ausgefertigt.

5. Bekanntmachung / Inkraftireten (§ 10 BauGB)

Die Safzung mit Beschluss-Nr. .................... Uber die Aufhebung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 1/93 "Neubau Geschaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der Stadt Meyenburg
bestehend aus Planzeichnung und Begrindung gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht in der
FAsSUNG cccoveeeeirreeee, sowie die Stelle, bei der die Aufhebungssatzung auf Dauer wdhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu
erhaltenist, sind am ...........c....... offentlich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung
ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriffen und von
Mangel der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214, § 215 BauGB) und weiter auf Fallig-
keit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung Uber die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1/93 "Neubau
Geschaftshaus mit ALDI-Markt und Shops" der Stadt Meyenburg bestehend aus Planzeichnung
und Begrindung gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht in der Fassung .................... tritt mit
Bekanntmachung in Kraft.
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9 RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB

BauNVO

PlanZV

BbgBO

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Arfikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wor-
den ist

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])



