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Begrindung fiir die Satzung der Gemeinde Dreetz iiber die Fest-
legung und Abrundung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Dreetz, Peetsch und Zibiihl gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB-MafBnahmenG

0. Allgemeines

Die Gemeinde Dreetz erstellt eine Satzung nach § 34 Abs. 4 und 5 BauGB, die
fir den o.g. Bereich die Grenzen des Innenbereiches gegeniiber dem AuBen-
bereich festsetzt und durch Abrundung AuBenbereichsflichen und einzelne
Auflenbereichsgrundstiicke dem Innenbereich zuordnet. -

Da der Innenbereich nach Maligabe des § 34 Abs. 1 und 3 BauGB grundsétzlich
bebaubar ist, werden sich mit der Austellung der o.g. Satzung Bauantriage und
Entscheidungen zu Bauvoranfragen eindeutiger und schneller regeln lassen.

Uber die Abrundungssatzung sollen fiir Bauflichen kurzfristig Baurecht ge-
schaffen werden, da bereits Bauanfragen vorliegen.

Die Aufstellung der Satzung wurde durch die Gemeindevertretersitzung am
13.09.1994 fiir Dreetz, Peetsch und Zibiihl beschlossen.

1. Territoriale Einordnung

Die Gemeinde Dreetz liegt im Kreis Giistrow, ca. 8 km von der Stadt Biitzow ent-
fernt. VerkehrsmaBig sind Dreetz sowie die Ortsteile Peetsch und Zibdhl
abzweigend von der LI O 11, iiber die KreisstraBe 7 gut erreichbar.

Die Gesamtflache der Gemeinde betrigt 1.200 ha. Dreetz hat 89 Einwohner.

Zur Gemeinde gehijren die Ortsteile Peetsch mit 32 Einwohnern sowie Zibiihl
mit 102 Einwohnern.

2. Bestand

Aufgrund seiner Lage gehért das Gemeindegebiet von Dreetz zum Riickland der
Mecklenburgischen Seenplatte bzw. die Gemeinde liegt imGebiet des Warnow-
und Recknitztales mit dem Giistrower und Bitzower Becken.

Das tberwiegende Gemeindegebiet ist geprigt durch wellige bis kuppige Grund-
mordnenplatten und werden von den eindrucksvollen Formen der Endmorinen-
ziige abgeldst.

Charakteristisch fiir dieses Gebiet sind ebenfalls vermoorte Gelindesenken,
zahlreiche S6lle und Niederungen.
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Ansiedlungshguser mit groBem Hofraum stellen ein besonders schones Beispiel - L

dieser Architektur dar. Die alte Bausubstanz ist eingeschossig, z.T. gemauert
oder verputzt, mit Steildach bzw. Kriippelwalmdach. Trauf- und Giebelstellung
wechseln, wobei die giebelstéindigen Gebiude in der Ortslage iberwiegen.

Die Stall- und Wirtschaftsgebiude der Schweinemastanlage mit eigener Kl4ran-
lage befinden sich in der Eingangssituation. Sie sind jedoch vom Geltungsbereich
ausgeschlossen.

Peetsch

Die historisch gewachsene Struktur dieses Ortes ist ein Rundling. Besonders
hervorzuheben ist hier die Bebauung rund um den Dorfplatz. Die Traufstellung
ist hier typisch.

Entlang der DorfstraBe wechselt Trauf- und Giebelstellung.

Die alte Bausubstanz ist eingeschossig, z.T. gemauert oder verputzt, mit Steil-
dach bzw. Kriippelwalmdach. Die leerstehenden Stallanlagen an der Kreis-
stralle 7 wirken stérend. Hier exfolgt ein AbriB.

Zibiihl

Dieser Ort stellt sich als ein allmihlich gewachsenes Straflendorf dar und wird
durch eine sehr lockere, dorfliche Beb auung entlang der Kreisstralle 7 geprigt.

© Durch den langsamen Verfall und nachfolgenden Abrifl von WohngeB duden ent-

standen drei Bereiche einer kompakten Bebauung.
Die Bausubstanz ist eingeschossig, z.T. gemauert oder verputzt, mit Steildach.

Traufstindige Gebiude sind in der Ortslage typisch.

3. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Durch das Landesamt fiir Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern wurden
nachfolgende Gebiude als Denkmale eingestuft und in die gem4B § 31 DSchG
M-V iberarbeitete Denkmalliste des (Alt-)Kreises Biitzow eingetragen. Die
Objekte sind damit gemiB § 5 (2) dem Schutz durch das Gesetz unterworfen.

Dreetz

e Siedlerhéfe, DorfstraBe 4, 7, 19
e Wirtschaftsgebdude der ehemaligen Gutsanlage, Dorfstralle 15
Stall der ehemaligen Gutsanlage, Dorfstrafe 19
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Die Ortslage stellt ein schones Beispiel fiir die Aufsiedlung eines Gutes im Zeit-
raum der sog. inneren Kolonisation zwischen den Weltkriegen dar.

Peetsch

- Auch Peetsch dokumentiert den vorausgehend genannten historischen Hinter-
grund, wobei durch bereits erfolgte Verinderungen keine Schutzwiirdigkeit von
Einzelobjekten mehr gegeben ist.

Zibiihl
Die mangelhafte Struktur des Ortes ist darin begrindet, dall das Gutshaus )
bereits im letzten Jahrhundert, die Gutsanlage nach 1945 ab gerissen wurde. Gla . o
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Auf die Notwendigkeit der Einholung der Genehmigung wiserek/Behorde gemall —,/ P,
§ 7 (2) a), die erforderlich wird, sofern in der Umgebung von Denkmalen MaB- ., sg.y 3
nahmen das Erscheinungsbild beeintrichtigen, wird ausdriicklich hingewiesen. f’ .
e R &
In den beplanten Bereichen sind gegenwirtig keine Bodendenkmale oder led#
platze bekannt. Lo

Bodendenkmalpflege

Von Seiten der Bodendenkmalpflege werden keine Einwinde zum Vorhaben er-
hoben. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daB gemall § 1 Abs. 3 (Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern, GVbl.
Land Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff) bei allen
6ffentlichen Planungen und MaBnahmen auch weiterhin die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen sind. Diese Stellung-
nahmen haben durch das Amt fiir Bodendenkmalpflege zu erfolgen (§ 4 Abs. 2
Nr. 8).

4. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Orte Dreetz, Peetsch und Zibiithl werden jeweils iiber ortseigene Pumphauser
mit Trinkwasser versorgt. Die damit verbundenen Trinkwasserschutzzonen sind
in der Satzung ausgewiesen, ihre Uberarbeitung ist jedoch erforderlich, wenn sie
weiterhin Bestand haben sollen. '

Die Planung sieht vor, in ca. 2 Jahren alle drei o.g. Orte an die Haupt-
trinkwasserleitung Richtung Biitzow anzuschlieBen. Mit der Realisierung dieses
Vorhabens entfallen dann die Trinkwasserschutzzonen.



Abrundungssatzung Dreetz 4

Folgende Forderungen zur Einhaltung der Rechtsvorschriften sind zu beachten:

* Als Voraussetzung fiir die Nutzung des Wassers und der Gewésser ist bei der
zustindigen Wasserbehorde die erforderliche Entscheidung gemB §§'7, 7 a in
der Bekanntmachung der Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom
23.09.1986 (BGBL. I S. 1529, 1654), geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
12.02.1990 (BGBL. I S. 205) sowie §§ 5 bis 8 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBL. S. 669), geandert
durch Gesetz vom 02.03.1993 (GBOBL. S. 178), einzuholen. '

e Zum Schutz des Wassers und der Gewdsser ist der Umgang mit wasserge-
fadhrdenden Stoffen gem#B § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern in Verbindung mit §§ 19 g bis 19 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes der Unteren Wasserbehiorde des Kreises bzw. der zusténdi-
gen Genehmigungshehérde anzuzeigen.

o Alle Bauvorhaben im Gemeindegebiet haben die gesetzlichen Festlegungen
zum Schutz des Grund- und Oberflichenwassers zu beachten (DVGW-Regel-
werk, Arbeitsblatt W 101, Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete I. Teil
Grundwasser, Trinkwasserschutzzonenbeschlufl zur Warnow vom 22.03.1982
des ehemaligen Bezirkes Schwerin).

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde verfiigt iiber keine zentrale Entwésserung, so dafl die Entsorgung
des Abwassers tiber Haus- und Kleinklidranlagen erfolgt. Sie sind auf ihre
Funktionstiichtigkeit zu tiberpriifen. ‘

Fiir die néchsten Jahre ist aus Sicht der Gemeinde aus Kostengrinden keine
zentrale Ortsentwisserung vorgesehen.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufithren. Unverschmutztes
Niederschlagswasser sollte am Standort versickert werden, soweit die Standort-
bedingungen dies zulassen. Die Direkteinleitung von Niederschlagswasser von
befestigten und tiberbauten Flichen in Oberflachengewdsser sollte nur im unbe-
dingt notwendigen Umfang erfolgen. Der Versiegelungsgrad ist auf das erforder-
liche MaB} zu beschranken.

In Abhéngigkeit vom Herkunftsbereich des Abwassers sind vor Einleitung in ein
offentliches Entwésserungsnetz entsprechende Vorbehandlungsanlagen (z.B.
Fettabscheider nach DIN 4040, Abscheideanlage nach DIN 1999 u.a.) vorzu-
sehen. Das ATV-Blatt 115 gibt konkrete Hinweise zu notwendigen Vorkehrun-
gen bei entsprechenden Einleitungen.
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Folgende Hinweise des Landkreises Giistrow, BereichWasserwirtschaft, sind zu
beachten:

Die Anlagen zur Abwasserbehandlung haben den Forderungen des § 7 a des
Wasserhaushaltsgesetzes zu entsprechen. Es gilt hierfiir:

 die allgemeine Rahmenverwaltungsvorschrift iiber Mindestanforderungen an
das Einleiten von Abwasser in Gewisser vom 08.09.1989 (GMBIL 1989, S.
523)- Rahmen Abwasser VwV, gedndert durch allgemeine Verwaltungsvor-
schrift vom 19.12.1989 (GMBL. S. 798) und deren nachgeforderte Verwaltungs-
vorschriften,

e Abwasserherkunftsverordnung vom 03.07.1989 (BGBL. I S. 1578),

o die DIN 4261 fir Kleinkldranlagen bis 8 m®/d.

Die Planung fir die ErschlieBung wasser- und abwasserseitig ist mit dem
Bereich Wasserwirtschaft des Landkreises Giistrow abzustimmen. In diese
Planungen sind insbesondere auch Kleingdrten mit einzubeziehen. Die Um-
ristung aller vorhandenen Kleinkldranlagen und abfluBloser Gruben auf DIN-
Normen entsprechend der a.a.R.d.T. ist durchzusetzen.

Wasserrechtliche Entscheidungen fiir das Einleiten von Abwasser, Nieder-
schlagswasser in ein Gewisser, die Entnahme von Wasser bzw. der Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen sind bei der Unteren Wasserbehorde auf der Grund-
lage des Wasserhaushaltsgesetzes und des LWaG einzuholen.

Bei dem Ausbau der Gewisser sind die Grundprinzipien eines naturrahen Ge-
wasserausbaus durchzusetzen. Fiir geplante Instandsetzung bzw. AusbaumaB-
nahmen von Gewéissern ist das erforderliche Zulassungsverfahren entsprechend
den wasserrechtlichen Vorschriften durchzufiihren (§§ 28, 31 Wasserhaushalts-
gesetz).- Flir Auskiinfte tber die Durchfithrung des Verfahrens und die
Zusténdigkeit steht der Bereich Wasserwirtschaft des Landkreises Giistrow zur
Verfigung.

Im Bereich der Trinkwasserschutzzonen gelten die in den Schutzzonenbe-
schliissen enthaltenen Verbote und Nutzungsbeschranungen.

Hinweis des Wasserversorgungs- und Abwasserzweckuverbandes:

Ein Antrag auf Planung und Finanzierung aus vorliegender Planung
herzuleitender Wasserver- und Abwasserentsorgungsinvestitionen ist erst nach
Bestdtigung der vorgenannten Abrundungssatzung beim Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband schriftlich zu beantragen. Dabei ist zu beachten,
dall Antrége auf Planung und Finanzierung von Wasserver- und Abwasserent-
sorgungsinvestitionen von den Verbandsmitgliedern beim Wasserversorgungs- -
und Abwasserzweckverband spitestens bis 30. Juni eines jeden Jahres vor dem
Realisierungsjahr zu beantragen sind, damit eine entsprechende Einordnung in
den Wirtschaftsplan des Zweckverbandes frithestens fiir das Folgejahr erfolgen
kann. Der Antrag ist vom zustindigen Biirgermeister des Verb andsmitgliedes zu
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unterschreiben. Die Einordnung der Mafnahme in den Wirtschaftsplan des
Folgejahres wird erst durch Verb andsbeschlufl verbindlich.

Abfallwirtschaft
Entsprechend der kommunalen Abfallsatzung des Kreises besteht AnschluB-
pilicht fiir bebaute Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung.

5. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Ziel der Gemeinde ist es, in diesem Bereich fiir potentiell erschlossenes Bauland
kurzfristig Baurecht zu schaffen, daBl entsprechend § 4 Abs. 2 a BauGB-MaB-
nahmenG als AuBenbereichsfliche in den Innenbereich einbezogen wird.

In diesem Bereich liegt Wasser und Strom an.
Dreetz

Fiur den siidwestlichen Bereich Richtung Ortsausgang trifft entsprechend § 4
Abs. 2 a Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB-MaBnahmenG zu, daB es sich um uber-
wiegende Wohnbebauung handelt und daf die einbezogenen AuBenbereichs-
flachen ausschlieBlich fiir Wohnzwecken dienende Vorhaben genutzt werden.

Damit sich die Bebauung dieser AuBenbereichsflichen in das Dortbild einfiigt,
wurden fiir diesen Bereich einzelne planungsrechtliche Festsetzungen
entsprechend § 9 Abs. 1 BauGR aufgenommen.

Mit der F estlegung ,nur Einzelhiuser zuldssig” wird dem § 4 Abs. 2 a
entsprochen, daf in dieser Fliche ausschliefllich Wohngebdude zuldssig sind und
eine straflenbegleitende einreihige Bebauung bilden.

Die weiteren erginzenden Festsetzungen fiir diese Fliche, wie Baugrenze und
Eingeschossigkeit garantieren eine ausreichende Anpassung an die angrenzende
Wohnbebauung.

Fur LiickenschlieBungen im Innenbereich gilt § 34 Abs. 1 BauGB, wonach ein
Vorhaben u.a. zuldssig ist, wenn es sich in Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der tberbaubaren Grundsticksfliche in die Figenart der
néheren Umgebung einfiligt.

Die vorhandene Griinfliche (6ffentliche Griinfliche ~Am Ring“) mit einer
dominierenden Baumgruppe wird als solche festgesetzt und von der Bebauung
ausgeschlossen.
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Zibiihl

Um eine baulich-raumliche Geschlossenheit in Zibiihl zu schaffen, soﬂ studlich
der DorfstraBe eine groBere Bauliicke mit einseitiger Wohnbebauung geschlossen
werden.

Die sich gegeniiber befindliche Pferdekoppel wird als Griinfliache festgesetzt und
ebenfalls von der Bebauung ausgeschlossen.

Die einzelnen Hofanlagen ,Am See“ erhalten Bestandsschutz und befinden sich
deshalb nicht im Geltungsbereich. Mit der Festlegung ,nur Einzel- und Doppel-
héuser zulissig* wird dem § 4 Abs. 2 a entsprochen, dafBl in dieser Fliche aus-
schliefllich Wohngebiude zuléssig sind. Die weiteren erginzenden Festsetzun-
gen fiir diese Fliche, wie Baugrenze, Eingeschossigkeit und Firstrichtung garan-
tieren eine ausreichende Anp assung an die angrenzende Wohnbebauung.

Peetsch

In diesem Ort gilt fiir alle baulichen Vorhaben der § 34 Abs. 1 BauGB, wonach
ein Vorhaben u.a. zulidssig ist, wenn es sich in Art und Mall der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der tberbaubaren Grundsticksfliche in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Bei allen drei Orten ist jedoch zu beachten, daB It. Trinkwasserschutzzonenbe-
schlufl das Errichten von Gebiuden in der Trinkwasserschutzzone II prinzipiell
verboten ist.

Bauliicken, welche sich in der Trinkwasserschutzzone III befinden, miissen bei
geplanter Bebauung SchutzmaBnahmen treffen, die weitreichende Beeintréchfg;_;

- gungen, von nicht oder schwer abbaubaren chemischen Verunreinigungen ge-

wahrleisten.

6. Griinordnerische Festsetzungen

GemdlB § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind fiir Bauvorhaben im AuBen-
bereich Aussagen zum Umfang des Eingriffs und der notwendigen Ausgleichs-
malbnahmen zu treffen. Es wird angestrebt, den Ausgleich auf den Grundstiicken
zu realisieren, um eine dorftypische Durchgriinung und eine Eingliederung der
Bebauung in die Landschaft zu fordern.

Die einbezogene AulBenbereichsfliche von Dreetz befindet sich in der siid-
westlichen Dorflage, grenzt an die vorhandene Bebauung an und umfaBt ca.
4.500 m®. Die Flichen sind teilweise als Griinland ausgewiesen bzw. liegen
brach. Bei diesen o.g. Flichen ist zu gewihrleisten, daB auf diesen Flichen
stockende Gehoslzbestinde i.S. der Baumschutzverordnung vom 28. Mai 1981
1.Vm. § 2 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern
erhalten bleiben und notwendiger Abstand eingehalten wird.
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In der Ortslage Zibiihl sind sidlich der Hauptstralle gelegene Bereiche
(8.800 m?®) in die Satzung einbezogen worden. Diese sind als extensive Weide-
flichen (vereinzelt Hutung) ausgewiesen. Die Nahe zum See und die topogra-
phischen Verhaltnisse (Senke) lassen auf einen hoch anstehenden Grundwasser-
spiegel schlieflen.

Gemal § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG sind in beiden Bereichen nur Wohmn-
gebdude zuldssig. Es ist somit mit einer Grundflichenzahl von maximal 0,3 zu
rechnen, d.h. 30 % der Grundstiicksflichen dirfen innerhalb der Baugrenzen
uberbaut werden. Diese Flichen gehen als Vegetationsflichen verloren. N egativ
beeinflulit wird durch erhshte AbfluBwerte auch der Wasserhaushalt.

Unter Ausnahme der Grunflachenzahl 0,3 kénnen kinftig
1.350 m? (Dreetz)
und 2.640 m? (Zibiihl) iiberbaut werden.

Ein Ausgleich des Eingriffs (Flachenversiegelung) ist im Verhaltnis 1 : 0,5 bis
1:1 anzustreben.

Als  AusgleichsmaBnahmen werden Pflanzungen mit ausschlieBlich ein-
heimischen, standortgerechten Laubgeholzen auf den Grundstiicken vorge-

schlagen.

Je Grundstiick ist in den Vorgérten mindestens 1 einheimischer, standort-
gerechter Laubbaum mit den Anforderungen:

Hochstamm 3 x verpflanzt; Stammumfang 16 - 18 cm anzupflanzen.

Gehblzvorschlage (Dreetz): Crataegus laevigata - Rotdorn
" “Paul’s Scarlet
Malus sylvestris - Wildapfel
Pyrus communus ' - Wildbirne
Geholzvorschlige (Zibiihl): Crataegus laevigata. - Rotdorn
‘Paul’s Scarlet’
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus padus - Traubenkirsche

Desweiteren wird zur Abgrenzung der Grundstiicksflichen und Eingliederung
der Bebauung in den Landschaftsraum entlang der Grundstiicksgrenzen (auf
dem Grundstiick) ein 3 m breiter Streifen zum Anpflanzen von Biumen und
Strauchern ausgewiesen. :
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Die Pflanzung istﬁevg‘reihig mit Krautsaumentwicklung zu realisierén. Es sind
standortgerechte, einheimische Striucher (Anforderungen: Stratch-2°% ver-
pflanzt) sowie in Abstinden von 10 - 25 m mit Uberhéltern (Anforderungen 3 x
verpflanzt; STU 12 - 14 cm) zu pflanzen. ‘

Gehoélzvorschlige (Dreetz): * Crataegus monogyna Weilldorn
(mind. 12 Uberhélter Prunus spinosa Schlehe
pflanzen) Acer campestre Feldahoxn
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Gehoélzvorschlige (Zibiihl): * Crataegus monogyna Weilldorn
(mind. 18 Uberhilter Corylus avellana Hasel
pflanzen) Viburnum opulus Gem. Schneeball
Alnus gentinosa Schwarzerle
Salix alba ‘ Kopfweide
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa corymbifera Rosa canina ssp.
dumetorum

e . ..
: Auswahl an Baumen und Strauchern

Flachenbilanz (Dreetz)

vor dem Eingriff:
nach dem Fingriff:

ca. 4.500 m® Vegetationsfliche, Grinland
versiegelte Flache: ~ 1.350 m?
unversiegelte Flache/Hausgirten: ~ 2.650 m?

Ausgleichspflanzungen: (ca. 170 m x 3 m): ~ 500 m?*
(Hecke)

Baumpﬂanzungen:'_~ 17 Stk.: ~340m?
(in Vorgérten und Uberhalter
mit 20 m* Wirkungsfliache je Gehdlz)

Flachenbilanz (Zibiihl)

vor dem Eingriff:
nach dem Eingriff:

ca. 8.800 m* Vegetationsflache
versiegelte Fliche: ~ 2.640 m?
unversieglte Flache/Hausgérten: ~5.380 m*

Ausgleichspflanzungen: 780 m? .
Baumpflanzungen: 28 Stk.: ~ 560 m?*
(in Vorgérten und Uberhalter
mit 20 m* Wirkungsfliache je Gehilz)
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Ein Ausgleich der versiegelten Flichen im Verhiltnis 1 : 0,5, d.h. fir 50 % der
kinftig versiegelten Fldchen sind Ausgleichspflanzungen getatigt worden. Der
Eingriff wird damit als minimiert angesehen.

Peetsch
In diesem Ort beziehen sich die Vorhaben nur auf den Innenbereich (§ 34 Abs. 4
Satz 1 und 3 BauGB) und somit trifft hier § 8 a Abs. 6 BNatSchG zu. Danach

sind bauliche Vorhaben nicht als Eingriff anzusetzen. Desweiteren wurden in
diesem Ort der Erhalt der 6ffentlichen Grinfliche am Dorfplatz festgesetzt.

Blirgermeistér.




