Begriundung

zur Innenbereichs- und Abrundungssatzung der Gemeinde Neu
Poserin fiir den Ortsteil Neu Poserin

1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung Neu Poserin hat in der Sitzung am 06.02.1997 beschlossen fiir den
Ortsteil Neu Poserin eine Innenbereichs- und Abrundungssatzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und
3 BauGB aufzustellen.

Der als Siedlungsbereich der Ortslage Neu Poserin kenntlich zu machende Innenbereich umfasst
eine Flache von ca. 10 ha. Die Gemeinde Neu Poserin hat ca. 640 Einwohner, davon wohnen im
Ortsteil Neu Poserin ca. 330 Einwohner.

2. Planungsziele

Neu Poserin liegt am Rande des Naturparks Nossentiner Schwinzer Heide und findet regen
Zuspruch durch Bauwillige. Neu Poserin ist der Hauptort der Gemeinde Neu Poserin. Zur
Gemeinde gehoren ach die Dorfer Kressin, Klein Wangelin, Gro3 Poserin, Neu Damerow,
Sandhof und Wooster Teerofen. Der Ort Neu Poserin dient iiberwiegend als Wohnort, aber auch
Landwirtschaft und Gewerbe sind im Ort angesiedelt.

Im Rahmen der Eigenentwicklung und der Erméglichung von Zuziigen in den néchsten Jahren
sollen durch diese Satzung Wohnbauplitze in der Ortslage im einer kompakten Gestaltung des
Ortes ausgewiesen werden. Mit dieser Satzung wird eine sinnvolle stidtebauliche Entwicklung
verfolgt. Der Innerortsbereich, der durch ein Nebeneinander von gewerblich genutzten
Grundstiicken und Wohngrundstiicken geprédgt ist, soll kompakter durch Wohnbebauung
gestaltet ~ werden. = Abrundungsflichen = werden  entsprechend den  begrenzten
Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Ort Neu Poserin unter Beachtung des Waldabstandes und
eines angemessenen Abstandes zu den landwirtschaftlichen Anlagen bisherige
AuBlenbereichsflichen zur Abrundung der kompakten Ortslage mit einbezogen. Bauliche
Ausdehnungen des Ortes Neu Poserin werden durch vorhandene natiirliche Gegebenheiten
begrenzt.

2.1. Festlegung der Grenzen fiir die Ortslage Neu Poserin
(Gemarkung Neu Poserin, Flur 1)

Die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles verlduft beginnend im Stidosten an der
Galliner StraBe mit der Einbeziehung der Flurstiicke 32; 31; 26; 25; 20; 179/6; 179/4; 179/2;
Teilflichen aus dem Flurstiick 179/17 und der Flurstiicke 179/3; 179/18; 179/14, 179/12, fiihrt
entlang des Mithlenweges und schliefit im Osten das Flurstiick 178 und Teilflichen der
Flurstiicke 176/2; 176/3; 176;4; 176/5; 176/6; 176/7 sowie das Flurstiick 177/17 ganz ein,
verlduft dann entlang der Galliner Strafle, bezieht im Norden an den Straflenziigen "Am
Auflenring" und an der "Lindenstra3e" Teilflachen aus den Flurstiicken 59/2 und 59/12 und die
Flurstiicke 59/10; 59/9; 59/7; 59/6; 59/4; 59/11, 58 und die Gebédudefliche aus dem Flurstiick 68
ein, verlduft dann von Norden nach Siiden entlang der Grundstiicke am Stralenzug "Aulenring"
unter Einbeziehung der Flurstiicke 316/2; 314; 313; 312; 311; 310; Gebidudefliche aus dem
Flurstiick 295; 44/30 und 44/31; verlauft dann weiter entlang des Straflenzuges Auflenring.
Flurstiicke 294 und 38 bis zur Galliner Strafle unter Einbeziehung des Flurstiickes 33 als
offentliche Parkfldche. Alle Flurstiicke, die innerhalb dieser genannten Umgrenzungsflurstiicke



liegen sind Bestandteil des Innenbereiches.

Die Stallanlagen des Landwirtschaftsbetriebes liegen auBerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung. Von den Stallanlagen wird lediglich noch ein Stall fiir die Aufzucht von 150 bis 200
Rindern genutzt. Der ehemalige Schafstall und der Bergeraum dienen als Getreidelager, ein
ehemaliger Schweinestall dient als Abstellplatz fiir Maschinen und Anlagen, die iibrigen
Stallanlagen sind desolat und nicht nutzbar. Eine Nutzungsinderung ist nach Aussagen des
Landwirtschaftsbetriebes in den nichsten 5 Jahren nicht vorgesehen.

Die kiirzesten Entfernungen vom Rinderstall zur geplanten Wohnbebauung auf dem Flurstiick
59/2 betrégt ca. 105 m, auf dem Flurstiick 177/17 ca. 180 m. Die Stallanlagen liegen nordéstlich
der Ortslage. Fiir den Standort Neu Poserin liegt fir die Windhéufigkeit ein ausgeprigter
Schwerpunkt in der West-Ost-Richtung vor. Die Geruchsbelastung aus der Rinderhaltung kann
fiir den Wohnstandort vernachlissigt werden.

2.2. Festlegungen und Hinweise zur Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden gemaf § 34 (4)Satz 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. § 9 (1) BauGB
folgende textliche Festlegungen getroffen.

1. Die gekennzeichneten Flurstiicke der Gemarkung Neu Poserin, Flur 1,

Baufeld 1: Flurstiick 59/2 anteilig,

Baufeld 2: Flurstiick 59/12 anteilig, Flurstiick 59/10,

Baufeld 3: Flurstiick 177/17,

Baufeld 4: Flurstiick 16 anteilig, Flurstiick 21 anteilig und Flurstiick 22 anteilig
werden in die Abrundung einbezogen.

In den einbezogenen AuBlenbereichsflichen gemiB § 34 (4) Satz 3 BauGB sind nur
Wohngebiude mit entsprechenden Nebengebiuden und Garagen zulissig.

2. Fur die Liickenbebauung gilt § 34 (1) und (2) BauGB.

3. Die vorhandene Bauflucht, die durch die Verbindungslinie der Eckpunkte der
benachbarten Gebiude bestimmt wird, ist einzuhalten.

4. Fir die kiinftige Bebauung auf den Abrundungsflichen 1 bis 4 werden folgende
Festlegungen getroffen:

- GemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO wird eine Grund-
flichenzahl von 0,35 sowie die Zahl der Vollgeschosse mit I festgesetzt.

- Gemdl § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) BauNVO werden nur Einzel- und
Doppelhéduser zugelassen.

- Gemil § 9 (1) Nr. 2 BauGB wird auf den Baufeldern 1 und 2 eine Baugrenze
von 8m zur Grundstiicksgrenze an der Strafle und auf den Baufeldern 3 und 4
eine Baugrenze von 5 m zur Grundstiicksgrenze an der StraBe festgesetzt.
Dartiber hinaus wird fiir das Baufeld 4 eine hintere Baugrenze im Abstand
von 30 m zur Grundstiicksgrenze an der Strafle festgesetzt.

5. Auf den Baufeldern 1 und 2 wird jedem Wohngrundstiicke eine Grundstiickszufahrt
in 3 m Breite und im Abstand von mindestens 3 m von den betreffenden Allee-
bdumen zugeordnet. Die Grundstiickszufahrten sind nur in wassergebundener
Bauweise herzustellen.

6. Fiir Abrundungsgrundstiicke werden gemaf § 9 (1a) BauGB zum Ausgleich, zum
Ersatz und zur Minderung der zu erwartenden Eingriffe folgende Festsetzungen
getroffen:

Fiir die in Punkt 1 genannten Grundstiicke sind pro 100 m? zu versiegelnde Fliche
zwei standortgerechte Laubbidume mit den Qualitétsparametern Hochstamm, 3x
verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang und fiinf Straucher, Qualitétsparameter 2x
verpflanzt, Mindestpflanzhéhe 60 cm, gemiB einheimischer Pflanzliste



auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu pflanzen. ( Pflanzliste auf der Planzeichnung)
Fiir die Pflanzung ist in mindestens 3 Vegetationsperioden durch mehrere erforder-
liche Pflegegiinge eine Anwachsgarantie zu sichern, gegebenenfalls miissen
Ersatzpflanzungen durchgefiihrt werden.

3. Lage und Verkehrsanbindung

Der Ort Neu Poserin ist durch 6ffentliche Wege relativ gut erschlossen. Neu Poserin ist direkt
iiber die K 36 an die B 192 angeschlossen. Der Ort wird von Bussen des OPNV und
Schiilerbussen angefahren.

4. Versorgungseinrichtungen

Neu Poserin ist an die zentrale Wasserversorgung des WAZV, Wasserwerk Karow,
angeschlossen. Die zur Wohnbebauung vorgesehenen Grundstiicke konnen an das vorhandene
Wasserversorgungsnetz angeschlossen werden.

Nach Angaben des Landkreises Parchim als Untere Wasserbehorde erfiillt das ausgewiesene
Trinkwasserschutzgebiet in Neu Poserin mnicht mehr die Aufgaben der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung. Die Versorgungsbrunnen wurden verfiillt. Ein Antrag zur Aufhebung
der rechtlichen Schutzwiirdigkeit wurde am 12.09.2000 an das Umweltministerium gestellt. Nach
Aufhebung der Schutzwiirdigkeit entfallen die Verbote und Nutzungseinschrinkungen.*

Die Stromversorgung erfolgt tiber das zentrale Netz der WEMAG AG, Sitz Schwerin.
Hinsichtlich der Telekommunikation ist der Ort Neu Poserin vollsténdig durch Kabelanlagen der
Deutschen Telekom AG erschlossen.

5. Entsorgungseinrichtungen

Zentrale Entwisserungsanlagen des WAZV sind in Neu Poserin nicht vorhanden. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt zur Zeit iliber Kleinkldranlagen. Teilweise wird das
Schmutzwasser mehrerer Wohngrundstiicke in einer Gemeinschaftskldranlage (Drei-Kammer-
Grube) zusammengefasst (z.B. Wohnblocke im AuBenring). Der Bau einer zentralen
Entwisserungsanlage durch den WAZV wird zur Zeit gepriift. Die Bodenverhiltnisse werden im
Ortsteil Neu Poserin von der Unteren Wasserbehorde als schwierig eingeschitzt, so dass eine
zentrale Entwisserungslosung geschaffen werden sollte. Eine Erlaubnis fiir die Errichtung und
Nutzung von Kleinkliranlagen nach § 8 LWaG und Abwasserbefreiungen nach § 40 Abs. 3 Nr. 7
LWaG an den WAZV Parchim/Liibz werden fiir die Grundstiicke in Neu Poserin bis zur
abschliefenden Entscheidung iiber die Abwasserbeseitigungspflicht nicht erteilt. Als
Ubergangslosungen sind deshalb nur abflusslose und gedichtete Abwassersammelgruben zulissig.
Hierfiir ist dann ein entsprechender Dichtigkeitsnachweis vorzulegen und die bedarfsgerechte
Abfuhr zu sichern.*

Unbelastetes Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert, soweit die
Standortbedingungen dies zulassen, eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist
und andere Belange nicht entgegenstehen.

Im Satzungsgebiet befinden sich geméll § 48 LWaG M-V Gewisser 2. Ordnung. Die Ufer der
Gewiisser sind geméll § 81 LWaG M-V zu schiitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewésser
angrenzende Flache in Breite von 7 m jeweils landseits der Boschungsoberkante.

Die Abfallentsorgung im Satzungsgebiet erfolgt gemédB den Bestimmungen des Satzung des
Landkreises Parchim.



6. Gewerbe

In Neu Poserin ist ein Landwirtschaftsbetrieb angesiedelt, besteht eine Betriebsstitte eines
Landschaftsbaubetriebes, ist eine Tischlerei angesiedelt, eine Lebensmittelverkaufsstelle besteht
im Ort sowie ein Handelsgewerbe. In Neu Poserin befinden sich auch Produktionsgebiude eines
Stahlbaubetriebes, der jedoch aufgegeben wurde. Das unter Denkmalschutz stehende Gutshaus
wurde noch bis 1996 als Altersheim genutzt, eine Umnutzung wird angestrebt.

7. Kindereinrichtungen, Bildungsstitten, Freizeitgestaltung

Der Ort Neu Poserin verfiigt liber eine Kindertagesstitte mit Hortbetreuung, iiber ein
Sportlerheim mit einem Freizeitangebot fiir Kinder und Jugendliche. Aktive Vereine im Ort sind
ein Sportverein, ein Parkverein sowie ein Elternverein, der verantwortlich fiir den Betrieb der
Kindertagesstitte zeichnet. Kinder aus dem Ort besuchen je nach Bildungsweg die Grund-,
Haupt- und Realschule in Gallin oder das Gymnasium in Liibz.

8. Denkmalschutz

Folgende Objekte werden in der Denkmalschutzliste des Landkreises Parchim gefiihrt:

- Gedenkstein an die Kollektivierung

- ehemaliges Gutshaus mit Park.

Im Gebiet der Abrundungssatzung befinden sich auch Flidchen auf denen sich untertigige
Bodendenkmale befinden.

Die Abrundungssatzung erfasst die Denkmale und Bodendenkmale. Bei Bau- und
Sanierungsmafinahmen sind die Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

9. Naturschutz, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
9.1. Naturschutz, Alleenschutz*

Im Geltungsbereich der Satzung liegen die Alleen an der Lindenstrafle und an der Galliner
Strafle. Die Alleenbiume in der LindenstraBle und der Galliner Strafie sind gemif § 27 LNatG M-
V gesetzlich geschiitzt. Mallnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrichtigungen der Biume und der Gehdlzflichen fiihren kinnen, sind nach
dem Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Land M-V zu unterlassen.

Die Alleebiiume stehen jeweils im Bereich der Strafengrundstiick.

Im Bereich der Lindenstrafle im Abschnitt zwischen dem Straflenzug AufBienring und der
Kreisstrafie K 36 sollen auf den Flurstiicken 59/2, 59/10 und 59/12 zur Abrundung des Ortes
Baufelder ausgewiesen werden. Die Alleebiume stehen im Strafienraum und zwar im 3 m breiten
Straflenseitenbereich zwischen den Bordsteinen der Fahrbahn und der Grundstiicksgrenze. Die
Alleebiume in der Lindenstrafle im Bereich zwischen dem Strafienzug Auflenring und der K 36
stehen im Abstand von 1 m bis 1,8 m von der Fahrbahnkante der Betonsteinpflasterstrafie sowie
im Abstand von durchschnittlich 10 bis 20 m untereinander. Die Bidume haben, abgesehen von
bereits getiitigten Neuanpflanzungen in griéBeren Alleeliicken, einen durchschnittlichen
Stammumfang von 2,40 m sowie einen Kronendurchmesser von 12 bis 14 m. Die vorhandene
Wohnbebauung auf den Flurstiicken 59/6, 59/7 und 59/9 wurde in einem Abstand von 12 m zur
Grundstiicksgrenze bzw. in einem Abstand von ca. 13,5 m zu den Alleebiumen errichtet, die
Nebengebiiude auf dem Flurstiick 59/2 stehen sogar nur im Abstand von maximal einem Meter
von den Alleebiumen. Um die kiinftige Wohnbebauung sicher aus dem Kronenbereich der
Alleebiiume rauszuhalten, ist die Festlegung einer Baugrenze erforderlich, sie miisste mindestens
im Abstand von 5 m von der Grundstiicksgrenze an der Stralie verlaufen, angemessen ist hier
jedoch im Sinne des Alleenschutzes und des sparsamen und sinnvollen Umgangs mit dem
Schutzgut Boden die Festlegung der Baugrenze auf 8 m von der Grundstiicksgrenze zur



Fahrbahn.

Gemil Landesbauordnung ist zu jedem Wohngrundstiick eine Grundstiickszufahrt in Breite von
3 m zuzuordnen. Diese Grundstiickszufahrten lassen sich ohne grofie Probleme in die Abstinde
zwischen den Alleebiumen einordnen und sollten nur in wassergebundener Bauweise hergestellt
werden, um die Bewiisserung der Wurzeln der Alleebiume nicht zu gefihrden. Die jeweilige
Grundstiickszufahrt zum Wohngrundstiick ist im Abstand von mindestens 3 m von den
betreffenden Alleebiumen anzulegen.

Durch die unmittelbare Nihe der Biume zur Fahrbahn sind Lichtraumprofilschnitte und
Totholzschnitte, um der Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde geniige zu tun, unumginglich.
Das Freischneiden von Lichtraumprofilen im Bereich der kiinftigen Grundstiickszufahrten stellt
im Verhiltnis zu den erforderlichen Lichtraumprofilschnitten zur Lindenstrafle hin einen
verschwindend geringen Mehraufwand dar.

Zum Schutz der Alleebiume erfolgt auf der Planzeichnung folgender nachrichtliche Vermerk: Die
Beseitigung von Alleen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschidigung oder
nachhaltigen Verinderung fiihren konnen, sind verboten. Der Triiger der Strallenbaulast hat die
notwendige Unterhaltung in Abstimmung mit der Naturschutzbehiérde vorzunehmen.

9.2. Naturschutz, Parkanlage*

Im Klarstellungsbereich der Satzung wird nachrichtlich die Parkanlage zum ehemaligen
Gutshaus in Neu Poserin dargestellt. Die Parkanlage umfasst das denkmalgeschiitzte ehemalige
Gutshaus mit dem denkmalgeschiitzten Bereich des Parkes sowie weitere Parkflichen die
abschliefend von den StraBlenziigen ,,Aullenring“ und ,,Am blanken Lande“ abgegrenzt werden.
Das Forstamt Sandhof gab den Hinweis, dass die meisten Flichen die offensichtlich als
Parkanlage bewirtschaftet werden, noch im Forstamt als Wald gefiihrt werden. Zur Klarstellung
und Schaffung von Rechtssicherheit sollte die Gemeinde Neu Poserin einen Umwandlungsantrag
stellen. Im Falle der Beibehaltung der Waldflichen muss bei der Errichtung baulicher Anlagen
(Neubauten, Anbauten bzw. Erneuerungsbauten ohne Bestandsschutz) zum Wald ein Abstand von
50 m eingehalten werden.

9.3. Naturschutz, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

GemilB § la BauGB sind auf den Grundstiicken bzw. -flichen, die nach § 34 BauGB dem
Innenbereich zugeschlagen werden, fir die zu erwartende Beeintrichtigung der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die geplante
Wohnbebauung erforderliche Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zum
Ausgleich festzusetzen.

Wertung und Berechnung des 6kologischen Ausgleichs:

Die Bilanzierung kann nur als rein rechnerischer Vergleich verstanden werden.

Die Berechnung der Ausgleichsmalnahmen erfolgt nach der Hessischen Methode ("Hinweise
zur Bewertung von Eingriffen" gemil Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) sowie die
Festlegung von geeigneten Ausgleichsmafinahmen.

Ausgleichswert eines Eingriffs in Natur und Landschaft
Fx = (F¥B*S) - ( Fa*B*S)

Fx - GrofBe der Kompensationsflache

F - Flache des Ausgleichsbiotops It. Planung

B - Biotopwert (Ba«e = 13 Pkt./m?; Bgaen = 14 Pkt./m?; Beama: = 33 Pkt./m?; Bsum = 31
Pkt./m?, Bueae =27 Pkt./m?)

S - Schutzwert (Sace = 1; Scaten = 1; Spam = 1,5)

Fa - Flache fiir Ausgleichsmafinahmen

Um den dorflichen Charakter und die optische Einbindung in die vorhandene Bebauung zu
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erhalten ist mit Grundstiicksgréfien von 500 m? bis 800 m? zu rechnen und wird bei allen
Berechnungen eine Grundflichenzahl von 0,35 fiir alle baulichen Anlagen, einschl.
Nebenanlagen und Fléchenversiegelungen angenommen.

Somit betrégt die zuldssige Grundflache, die von baulichen Anlagen iiberdeckt sein darf:

Acker 1.800m* *0,35= 630 m?
Griinfliche  8.685 m? * 0,35 = 3.040 m?

Zu kompensieren sind:
Fxackee = 630 m? * 13 Pkt./m? * 1 = 8.190 Pkt.

vorgeschlagener Ausgleich
Fa=15 Stck. * 38 m? * 31 Pkt./m? * 1,5 = 8.835 Pkt.

8.190 < 8.835

Zu kompensieren sind:

Fx orinana = 3.040 m? * 14 Pkt./m? * 1 = 42.560 Pkt.
vorgeschlagener Ausgleich

Fa =25 Stck. * 38 m? * 31 Pkt./m? * 1,5 =44.175 Pkt.

42.560 <44.175

Aufgrund der durchgefiihrten Berechnung sind in allen Ortsteilen auf jedem Baugrundstiick von
den Eigentiimern auf den unter Punkt 9 aufgelisteten Abrundungsflichen 2 Bdume und 5
Straucher oder alternativ 50 Heister fiir eine Hecke mit den unten genannten Anforderungen
nach Fertigstellung und Nutzung der genehmigungsbediirftigen baulichen Anlagen gemif § 82
LBauO M-V bzw. in der darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Fiir die Pflanzungen ist in
mindestens 3  Vegetationsperioden durch mehrere erforderliche Pflegeginge eine
Anwachsgarantie zu sichern, gegebenenfalls miissen Ersatzpflanzungen durchgefiithrt werden.
Hinweis: Bei Baumpflanzungen sind die Qualitidtsparameter Hochstamm, 3x verpflanzt mit

einem Mindeststammumfang 12 - 14 cm und einer erwartenden Kronentrauffliche

von 38 qm einzuhalten.

Die Heckenpflanzung muss dreireihig sein und 1 m Abstand zwischen den Reihen

haben. Bei den Heckenbepflanzungen sind die Qualitdtsparameter mittlere

Baumschulqualitit, 2x verpflanzt und 60 - 80 cm Pflanzhhe einzuhalten.

Neu Poserin, den26.06.2001

T

Geindert am 19.04.2004 (Beschluss der GV iiber den Beitritt zur Genehmigung)
* Anderungen und Ergiinzungen in den Punkten 4, 5 und 9 auf grund Beitrittsbeschluss vom 19.04.2004

Neu Poserin, den 28.06.2004
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