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Begriindung fiir die Satiung der Gemeinde Klein Sien iiber die Festlegung und
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Gnemern gemaR § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB-MaBRnahmenG

0. Planungsstand

Mit Schreiben vom 21.04.1997 wurde die am 28.11.1996 auf der Gemeindevertretung
beschlossene Abrundungssatzung der Gemeinde Klein Sien unter Herausnahme der ge-
samten Ortslage Gnemern vom Landkreis Gustrow, Der Landrat, genehmigt.

Die Gemeinde hat sich konkret mit den Versagungsgriinden auseinandergesetzt. Hierzu
wurde die Karte prazisiert, einschliellich der Begriindung.

Die Aufstellung der Satzung wurde durch die Gemeindevertretersitzung am 11.08.1994 fur
Klein Sien und Gnemern beschlossen.

1. Territoriale Einordnung

Die Gemeinde Klein Sien liegt im Kreis Gustrow, noérdlich der LandesstraRe 14, welche die
Stadte Bltzow und Neukloster verbindet.

VerkehrsméafRig sind Klein Sien und Gnemern Uber die Kreisstrale 3 (Butzow - Kurzen
Trechow - Moisall und Klein Sien) sowie Uber die Kreisstralte 40 (Neukloster - Klein Sien -
Gnemern und Berendshagen) gut erreichbar.

Die Gesamtflache der Gemeinde betragt 1.940 ha, die Einwohnerzahl liegt bei ca. 465.
Davon leben in Klein Sien 255 Einwohner, im Ortsteil Gnemern 108 Einwohner.

2. Bestand

Aufgrund seiner Lage gehért das Gemeindegebiet von Klein Sien zum Ruckland der
Mecklenburgischen Seenplatte bzw. die Gemeinde liegt im Gebiet des Warnow- und
Recknitztales mit dem Gustrower und Batzower Becken.

Das Uberwiegende Gemeindegebiet ist gepragt durch wellige bis kuppige Grundmoranen-
platten und werden von den eindrucksvollen Formen der Endmorénenziige abgelést.

Der Ort Gnemern ist ein typisch mecklenburgischer Herrensitz gewesen, der mit der alten
Wasserburg mit Wirtschaftshof, Scheunen und Stallungen, einer kleinen Wehranlage mit
Wassergraben und dem Herrenhaus unter Denkmalschutz steht. Die sogenannte Junkerei,
ein kleines Fachwerkhaus, ist diesen Gebauden zugeordnet.

Die historische eingeschossige Bausubstanz mit Uberwiegend Krlippelwalmdach entwickelte
sich einseitig entlang der alten DorfstralRe.

Die Traufstellung zur Straf3e hin ist typisch.
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3. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Denkmalschutz

Durch das Landesamt fiir Denkmalpflege wurden folgende Objekte als Einzeldenkmal in die
Uberarbeitete Denkmalliste des (Alt)Kreises Bitzow eingetragen:

Gnemern:

e Dorfstrale 7/8, Wohnhaus
e DorfstralRe 20, Wohnhaus

o Gutsanlage mit Herrenhaus (Schlof3straBe 3), Park mit Beketal, ehemaliges
Kavaliershaus (SchloBstralte 2), ehemalige Stellmacherei (SchloBstralle 1)

e Schaferweg 1, Wohnhaus

Die genannten Objekte unterliegen gemaR § 5.2 DSchG M-V dem Schutz des Gesetzes.
Auch MaRnahmen in der Umgebung der Denkmale kénnen denkmalpflegerische Belange
bertihren und bediirfen somit gemar § 7.1 DSchG M-V der Genehmigung.

Bodendenkmale
Den allgemeinen Angaben zur Besiedlungsstruktur und zur Charakterisierung der Gebdude
wird zugestimmt. Gegen die (wenigen) gestalterisch wirkenden Festlegungen bestehen

keine Einwande.

In den Geltungsbereichen der Satzung sind derzeitig keine Bodendenkmale oder
archdologischen Fundplatze bekannt. Alilgemein gilt das beigefiigte Formblatt.

MERKBLATT
Anzeigepflicht arch&ologischer Funde

Bei Erdarbeiten aller Art kénnen, vor allem in den oberen Schichten bis zu 1,50 m Tiefe,
meist unmittelbar unter dem Mutterboden, archdologische Funde zutage kommen. Das
kébnnen sein: TongefaRscherben, Tierknochen, menschliche Knochen, verrostete
Eisengegenstdnde und andere Metalle, auffédllige Steinanhdufungen, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Spuren solcher Funde.

Die Bodenfunde sind wichtige Quellen fur die Erforschung der Ur- und Frithgeschichte und
unterstehen deshalb als Bodendenkmal den Schutzbestimmungen des Gesetzes zum
Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denk-
malschutzgesetz - DSchG M-V).

Die Entdeckung von Bodenfunden einschlieBlich von Bodenverfarbungen ist gemanr § 11
DSchG M-V unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Bis zum
Eintreffen eines Beauftragten sind die Funde in unverandertem Zustand zu erhalten und vor
Beschadigung zu schitzen. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 \Werktage nach Zugang der Anzeige. Die
Unterlassung der Anzeige sowie die Zerstérung von Bodenfunden kann als
Ordnungswidrigkeit mit einer hohen GeldbulRe geahndet werden (§ 29 DSchG M-V).

Nach Meldung wird ein Beauftragter der unteren Denkmalschutzbehdrde und/oder des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich kommen und die erforderlichen
MaRnahmen einleiten. Er wird sich bemtihen, die laufenden Arbeiten nicht oder so wenig
wie méglich zu behindern.

SAKLSI-G. doc - Il



Satzung der Gemeinde Klein Sien 5

4. Ver- und Entsorqung, Immissionsschutz

Wasserversorgung

Die Ortslage Gnemern wird von der Wasserversorgungsanlage Schlemmin aus versorgt.
1994 erfolgte in Gnemern der Anschlu® an die Trinkwasserversorgung des Wasserwerkes
Schlemmin. Durch diesen Anschluf® kann die Auflésung der Trinkwasserschutzzonen in
Gnemern erfolgen.

Es ist noch mit der unteren Wasserbetrde des Landkreises Gustrow und dem WAZ zu
klaren, welche Umnutzung die Wasserwerke erhalten sollen.

Die Trinkwasserversorgung neu ausgewiesener Bauflachen und Baulliicken hat durch
Anschlull an die vorhandenen bzw. neu zu verlegenden Trinkwasserleitungen zu erfolgen.

Abwasserbehandlung

Der Ort Gnemern verflgt Uber keine zentrale Entwasserung, so dal} die Entsorgung des
Abwassers Uber Haus- und Kleinklaranlagen erfolgt.

Niederschlagswasser ist grundsétzlich getrennt vom Schmutzwasser abzufiihren. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit auf den Grundstlicken versickert
werden.

Die Gesamtgemeinde liegt in der Trinkwasserschutzzone 1l der Warnow, begrenzt durch die
nérdliche und westliche Gemeindegrenze. Bezugnehmend auf das Abwasserbeseitigungs-
konzept vom WAZ Gustrow-Bltzow-Sternberg von 1995 soll die geplante Entsorgung des
Abwassers danach Uber eine Ortsklaranlage erfolgen.

Die vorhandenen Haus- und Kleinkldranlagen sind auf ihre Funktionsfahigkeit zu Gberprifen.
Erforderlichenfalls ist in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde beim Landkreis
Gustrow eine Umrlstung nach DIN 4261 - Kleinklaranlagen - vorzunehmen.

Elektroenergie

Die Elektroenergieversorgung ist durch das Netz von 20-kV-Leitungen und Trafos gewahr-
leistet, bedarf fur den Neuanschluf¥fall aber stets der Zustimmung der WEMAG Schwerin,
Meisterbereich Blitzow.

In den ausgewiesenen Flachen befinden sich Versorgungsleitungen der WEMAG. Bei
N&herung mit BaumalBnahmen jeder Art an diese Anlagen ist die WEMAG vorher zu
konsultieren.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist zu beachten, daR bei einer kinftigen Nutzung der
Flachen fir Wohnzwecke von bestimmten vorhandenen gewerblich genutzten Grundstlicken
keine wesentlichen Stérungen oder Beldstigungen ausgehen, die auf die geplante
Nutzungsart einwirken kénnen. Diese Anlagen koénnten Stall-, Sportanlagen u.a. sein.

~ Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalitechnischen Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den
angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaR Baunutzungsverordnung einzu-
halten und nach Mdglichkeit zu unterschreiten.
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Die KreisstraRe 40 und die Ortslage Gnemern wurden im Jahr 1997/98 instandgesetzt. Es
zeichnet sich ab, dal mit dem Bau der A 20 nachfolgend der Ausbau der Kreisstrae 40 bis
Berendshagen erforderlich wird.

Der daraus zu erwartende Durchgangsverkehr wirkt sich auf den geplanten Wohnungsbau
im Ort nicht negativ aus.

Die Gemeinde Klein Sien plant desweiteren 1999, gemeinsam mit der Gemeinde Jirgens-
hagen den Verbindungsweg Gnemern - Grof3 Gischow auszubauen. ’
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5. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Da die Abrundungssatzung vorrangig ein Planungsinstrument fiir die Ausweisung von
Wohnbauflachen ist, werden die Fldchen der landwirtschaftlichen Anlagen auReracht ge-
lassen.

Die Abrundung erfolgt so, daf der durch Wohnbebauung gepragte Innenbereich
klargestellt, durch kleinere Flachen abgerundet und Abrundungsfldchen nach § 4 Abs. 2 a
BauGB-MaRnahmenG einbezogen werden.

Die Abrundung folgt somit den vorhandenen StraRen.
In diesem Bereich liegt Wasser und Strom an.

Im Ort Gnemern wurden zwei Flachen fiir die Bereitstellung von Wohnbauland ausge-
wiesen.

Eine kleine Flache, die gemaR § 4 Abs. 2 a Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB-MaBRnahmenG
einbezogen wurde, befindet sich am Ortseingang, gegeniiber und zwischen der vor-
handenen Bebauung.

Eine groRere Flache ist an der ,Neuen StraRe®, auf dem hinteren z.T. brachliegenden
Gartenland der vorhandenen Bebauung festgesetzt. Bei diesem Vorhaben handelt es sich
um einen unbeplanten Innenbereich. Hier gilt der § 34 Abs. 1 BauGB. Um jedoch ein
wahlloses Bauen auf diesem Standort zu verhindern, wurden Festsetzungen getroffen, wie
das Festlegen der Baugrenze, Geschossigkeit und Firstrichtung.

Stadtebaulich gestalterisch gibt es im o.g. Bereich fiir die Gemeinde die Méglichkeit, hier
eine beidseitige straRenbegleitende Bebauung vorzunehmen. Die Bebauungsmdglichkeit in
diesem Bereich berticksichtigt gleichzeitig den baulichen Aufwand sowie auch die Kosten,
da durch die Nutzung der vorhandenen, neu ausgebauten StraRe und giinstige Anschlufz-
bedingungen an das Versorgungsnetz kostengiinstig gebaut werden kann.

Die kleine Abrundungsfliche wird ausschlieRlich fiir Wohnzwecken dienende Vorhaben
genutzt, welche mit der Festsetzung ,nur Einzelhduser zuldssig* dem o.g. § 4 Abs. 2 a
BauGB-MaRnahmenG entspricht.

Auch hier garantieren ergénzende Festsetzungen wie Baugrenze, Eingeschossigkeit und
Firstrichtung eine ausreichende Anpassung an die angrenzende sowie gegeniiberliegende
Wohnbebauung.

Auf diesen o.g. Abrundungsflachen erfolgt die Bebauung auf den vorhandenen
Parzellierungen der Flurstiicke.

Zusétzliche Festsetzungen wie ,nur Einzelhduser zuldssig* (Mindestbreite) und ,je Grund-
stlick ist nur ein Einzelhaus zu errichten®, wie in § 2 festgesetzt, verhindern eine zu starke
Verdichtung in der sonst dorftypischen lockeren Bebauung.

Die gesamte Anlage der Wasserburg mit Wirtschaftshof, Scheunen, Stallungen,

Wehranlage mit Wassergraben und Herrenhaus steht unter Denkmalschutz und wird mit
ihrer umgebenden Wohnbebauung aus dem-Geltungsbereich ausgeschlossen.
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6. Griinordnerische Festsetzungen

GemaR § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind fur Bauvorhaben im AuRenbereich zum
Umfang des Eingriffs und dem notwendigen Ausgleich MaRnahmen 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. Es wird
darauf hingewiesen, dal die Bilanzierung nur als rein rechnerischer Vergleich verstanden
werden kann.

Im Ortsteil Gnemern befindet sich eine Abrundungsfladche gegeniber und zwischen der
vorhandenen Wohnbebauung im sudlichen Bereich der Eingangssituation. Auf dieser
Flache erfolgt eine landwirtschaftiche Nutzung. Die Flache definiert als unbeplanter
Innenbereich an der ,Neuen Strale“; wird zum geringen Teil noch von den Anwohnern
gartnerisch genutzt. Der gréRte Teil liegt jedoch brach. Hier sind Wegeverbindungen in der
Heckenpflanzung zu der vorhandenen Bebauung zu gewéhrleisten.

GemadlR § 4 Abs. 2 a BauGB-MaRnahmenG sind in diesen o.g. Bereichen nur
Wohngeb&dude zulassig. Es ist somit mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,3 zu
rechnen, d.h. 30 % der Grundsticksflachen dirfen kinftig innerhalb der Baugrenzen
Uberbaut werden. Diese Flachen gehen als Vegetationsflachen und teilweise als
Lebensraum (insbesondere Ackerbrache und ehemalige Géarten) verloren.

Negativ beeinflult wurde durch erhdhte Abflulwerte auch der Wasserhaushalt.

Ein Ausgleich des Eingriffs, welcher hier vorrangig als Flédchenversiegelung und durch eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zum Ausdruck kommt, ist bei Ackerflachen im Ver-
haltnis 1 : 0,5 und bei intensiv genutztem Weideland im Verhéltnis 1 : 0,5 - 1 anzustreben.

Als Ausgleichsmaflinahmen werden Pflanzungen mit ausschlieBlich einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen empfohlen.

Je Grundstlck ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit den
Anforderungen: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm anzupflanzen.

Gehélzvorschldge:

Acer campestre - Feldahorn

Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ - Rotdorn

Prunus avium ‘Plena’ - Gefllitbluhende Kirsche
Malus sylvestris - Wildapfel

Pyrus commanis - Wildbirne

Prunus padus - Traubenkirsche

Desweiteren wird zur Abgrenzung der Grundstlcksflachen und Eingliederung der
Bebauung in den Landschaftsraum entlang der Grundstlcksgrenzen (auf dem Grundstiick)
ein 3 m.breiter Streifen zum. Anpflanzen von Bdumen und Strauchern ausgewiesen. Die
Pflanzung ist gruppenweise zweireihig mit Krautsaumausbildung zu realisieren. Es sind
standortgerechte, einheimische Stréducher (Anforderungen: Strauch 2 x verpflanzt) sowie in
Abstanden von 10 - 25 cm Uberhélter (Anforderungen: Hochstamm, 3 x verpflanzt; Stamm-
umfang 12 - 14 cm) zu pflanzen.
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Gehdlzvorschliage:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rosa canina
Rosa corumbifera
- Salix alba
Sambucus nigra
- Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Feldahorn
Schwarerle

Roter Hartriegel
Hasel

WeilRdorn

Schiehe

Hundsrose
Buschrose
Silberweide
Schwarzer Holunder
Eberesche
Gemeiner Schneeball

Bei der sich in westlicher Richtung der Neuen StraRe befindlichen groen Fléche handelt es
sich um einen unbeplanten Innenbereich. Auf diesem Standort ist mit Realisierung von

Bauvorhaben der § 34 BauGB anzuwenden.

GemédR § 8 a Abs. 6 BNatSchG ist eine "Eingriffs- und Ausgleichsregelung hier nicht

erforderlich.

2o 4977

Klein Sien, S-4:. .00 .
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