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Satzung gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) Absatz 4 Nr. 1 und 3
flr den Ortsteil Wiebendorf der Gemeinde Wiebendorf

Begrundung

1. Vorbemerkung

GemaB § 34 Absatz 4 des Baugesetzbuches wird den Gemeinden die Méglichkeit gegeben, durch
Satzungen die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortslagen festzulegen (Nr. 1) (Klarstellung)
und einzelne AuBenbereichsstiicke, sofern sie im Flachennutzungsplan der Gemeinde entsprechend
dargestellt sind, einzubeziehen (Nr. 3) (Ergdnzung). Dies ist im Geltungsbereich dieser Satzung fiir
den Ortsteil Wiebendorf fiir die Fléchen zwischen Postweg und Wiesenweg, sowie am Wiesenweg
selbst der Fall. Voraussetzung fir die Zulassigkeit der Einbeziehung aller Fléachen innerhalb des
Geltungsbereiches sind:

- Die Grundstiicke miissen geeignet sein, den im Zusammenhang bebauten Ortsteil bzw. die Ortslage
abzurunden, unter Wahrung des Eindruckes von Zusammengehdrigkeit und Geschlossenheit des
Ortsbildes.

- Die Einbeziehung der Grundstlicke muf mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein.

- Die ErschlieBung der Grundstiicke muR gesichert sein.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiebendorf liegt in der Entwurfsfassung vor. Die Gemeinde
kann daher die Sicherung der Eigenentwicklung nur (ber die Instrumente der Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung erreichen (§ 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB).

2. AnlaB der Planung

Der Ortsteil Wiebendorf liegt an der LandesstraB3e L 105, die entlang der Schaale von der
BundesstraBe 5 Uber Klein Bengerstorf, GroB Bengerstorf in Richtung Wittenburg fiihrt. Die Ortslage
Wiebendorf ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde entsprechend den bebauten Bereichen
einschlieBlich einzelner Baullicken und einzelner Flachen, die etwas groBer sind als eine Baullicke und
2 - 3 Grundstticke verkraften, dargestellt. Zur Sicherung einer angemessenen Anzahl bebaubarer
Grundstticke fir ortsanséssige Biirger und zur Sicherung der Eigenentwicklung der Ortslage hat die
Gemeindevertretung beschlossen eine Satzung als Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fiir den
Ortsteil Wiebendorf aufzustellen. In den Geltungsbereich der Satzung einbezogene einzelne
AuBenbereichsgrundstiicke werden auf der Grundlage des § 34 (4) 3 BauGB bauplanungsrechtlich
gesichert.

Charakteristisch fur die Ortslage Wiebendorf sind die denkmalgeschiitzten Landarbeiter-Héuser an der
"Lange StraBe" und das Gutshaus mit SchloBpark und Umgebung. Die Gebaude am Postweg wurden
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in den 50-er Jahren als typische Siedlungshauser mit Gartenanteil errichtet und vervollstandigen die
einheitlich gegliederte StraBenraumarchitektur der Ortslage.

Die Gemeinde méchte mit der Aufstellung dieser Satzung die Eigenentwicklung des Ortsteils
Wiebendorf mit Beriicksichtigung eines angemessenen Zuwachses bauplanungsrechtlich sichern.

3. Geltungsbereich

Der in der Planzeichnung dargestellte Geltungsbereich umfaBt die vorhandene Bebauung an der
‘Lange Stral3e", dem "Postweg" und dem "Wiesenweg" mit Einbeziehung einzelner
AuBenbereichsflachen.

In den Geltungsbereich der Satzung einbezogen sind die Flurstiicke 65, 66/2, 66/1, 67, 68/1, 68/2, 69,
721, 7212, 72/3, teilweise 73, 74, 75, 76, 77/3 und vollsténdig 77/2 nérdlich der "Lange StraBe".

Am "Wiesenweg" sind die Flurstiicke 79 und 80 teilweise sowie 78, 82 ganz und 152/3 teilweise
einbezogen.

Sudlich der "Lange StraBe" liegen die Flurstiicke 83, 88/14, 89/1 ganz und 90, 91 und 92 teilweise,
sowie der an der StraBe angrenzende Teil des Flurstiickes 160 innerhalb des Geltungsbereiches.

Am "Postweg" sind die Flurstlicke 88/15, 88/16, 88/17, 88/18, 88/19, 88/5, 88/8, 88/7, 88/11, 88/12,
88/13, 86/3, 86/2 und Teile der Flurstiicke 151, 152/1 sowie 152/2 und 84 (Postwegseite) einbezogen.

Mit dem so definierten Geltungsbereich ist der Neubau von ca. 10 Wohngeb&uden im Ortsteil méglich.

Gebé&ude und Ensemble, die als Baudenkmale in der Kreisdenkmalliste qgefiihrt werden:

1. Lange StraBe 2, 4, 5, 7, 20, 21, 22, 23 - Landarbeiterhduser,

2. Gutsanlage mit Resten der SchloBgartenmauer, mit Maschinenhaus, Inspektorhaus, zwei
Wirtschaftsgebduden, ehem. Orangerie (Lange StraBe 18) und Wohnhaus (Lange StraBe 28),

3. Lange StraBe - ehem. Pumpenhaus,

4. Lange StraBe 14/ 15 - ehem. Gértnerhaus.

4, Stadtebauliches Konzept

Die Ortslage Wiebendorf ist gepragt durch die denkmalgeschitzten Gebdude an der "Lange StraBe",
das Areal um das SchloB mit den dortigen Parkanlagen sowie der Lage selbst zwischen Schaale und
LandesstraBe. Im Kern der Ortslage entsteht im Gebaude des ehemaligen Konsums Ecke "Lange
StraBe / Postweg" das Gemeindezentrum. Die Ortslage wird abgerundet durch eine beidseitige
Bebauung am Postweg und die Erganzung der Bebauung am Wiesenweg nérdlich der Grenzen des
Naturschutzgebietes "Schaalelauf", das direkt an die Ortslage in diesem Bereich anschlieft.

Die Grundstticke sind heterogen genutzt mit einfachen Siedlungshé&usern und einem entsprechenden
Nutzgartenanteil. Am Postweg hat sich nérdlich diese Siedlungsentwicklung bereits bis zum
Wendeplatz vor der Allee der LandstraBe vollzogen. Charakteristisch fir die Bebauung am Postweg ist
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der gleichméBige Abstand der Gebaude zum StraBenraum. Es sind ca. 10 Meter und die
Traufsténdigkeit aller Geb&ude am Postweg. Es ist auf der gesamten Lange nur ein Gebaude auf dem
Flurstiick 88/5 auBerhalb dieser Gestaltungslinie zurlickliegend gebaut. Um den préagenden Charakter
des Postweges in der kiinftigen Ortsentwicklung sicher zu stellen, werden fiir die gemaB § 34 (4)3
BauGB in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Grundstiicke entsprechende
Festsetzungen ausgewiesen.

Pragend flr den sldlichen Teil der Ortslage, die Bebauung um das Schio3 und am Wiesenweg sind
gréBere Einzelgebdude mit Nebengeb&uden, groBe Hof- und Gartenflachen. Eine einheitliche Baulinie
oder die streng Aneinanderreihung von Einzelgebauden kann hier nicht ausgemacht werden. Der
Charakter hier ist offener und starker auf die Anordnung der Einzelgebaude auf den Grundstiicken mit
ihren zum Teil sehr schonen groRen Baumbestand gepragt.

Zur Erganzung der Ortslage wird am Postweg eine beidseitige Bebauung erméglicht. Am Wiesenweg
werden die bereits in Anspruch genommenen Grundstlicke zur Klarstellung in den Geltungsbereich
einbezogen. Damit ist eine mégliche Bebauung des Wiesenweges ausgeschopft.

Entlang dem Postweg sind die einzelnen in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen
Grundstuicke so grof3, dal3 sie geman § 34 (4) Nr. 3 BauGB besonders gekennzeichnet sind und mit
Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB ausgewiesen werden.

Die Festsetzungen betreffen die Gestaltung des StraBenraumes, die bauliche Dichte und die
Firstausrichtung.

Es soll mit der Klarstellung und Ergdnzung keine héhere bauliche Dichte in der Ortslage erreicht
werden. Deshalb werden fir die in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Grundstiicke an
dem Postweg, Mindestgrundstiicksbreiten, auf die StraBenfront bezogen, von einer Lange von 30
Meter festgelegt.

Um den charakteristisch ausgeprégten Raum zu erhalten und zu festigen, wird eine mdgliche
erganzende Bebauung stdlich des Postweges eine Baulinie festgesetzt. Diese Baulinie liegt analog
zur Bebauung an der Nordseite im Abstand von 10 Metern von der jetzigen StraBenraumbegrenzung.

Zugleich soll auf dem Flurstlick 84 die ortsbildpragende Mauer am Beginn des Postweges und in
rickwartiger Lage des Gemeindehauses erhalten bleiben. Desweiteren wird fir die Bebauung am
Postweg eine Firstrichtung festgesetzt. Ziel ist es, die neuen Geb&ude so in die Ortslage einzupassen,
daf der Charakter des Postweges erhalten bleibt. Damit sind die neuen Geb&ude auch traufsténdig
zum Postweg zu errichten.

Grundsatzlich wird fur die Ortslage Wiebendorf nur eine eingeschossige Bebauung zugelassen. Dies
entspricht auch dem Einfligungsgrundsatz nach § 34 BauGB. Die zugelassene Dichte mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 entspricht der vorhandenen baulichen Dichte der Ortslage.

Fir das Flurstiick 84 ist nur der an den Postweg angrenzende Bereich in den Geltungsbereich der
Satzung aufgenommen. Die binnen liegende Flache soll als Grinflache im Kern der Ortslage erhalten
bleiben. Diese Griinflache findet inre Fortsetzung iiber den rlickwartigen Teil des Flurstlickes 152/3
(Wiesenweg) und 6ffnet sich zur unbebauten Landschaft. Der hintere Teil des Flurstlickes 152/3
(Wiesenweg) ist daher ebenfalls als Grinfl&che zu erhalten.
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Die vorhandene Bebauung entlang der Langen StraBe wird vollstandig in den Geltungsbereich
einbezogen. Eine Klarstellung erfolgt fiir den bebauten Teil des Flursttickes 160. Dieser wird
einbezogen, wobei der Gewdsserrandstreifen von 7 m nachrichtlich gekennzeichnet und zu beachten
ist. Er liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.

Mit diesen Vorgaben wird es mdglich sein, innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ca. 10 neue
Wohngebaude zu errichten.

Der oberflachennahe geologische Untergrund im Geltungsbereich der Satzung besteht tiberwiegend
aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten, die grundsétzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.
Der im Westen und Osten angrenzende Niederungsbereich der Schaale stellt einen schwachen,
setzungsgefahrdeten Baugrund dar (Hinweis des Landesamtes fiir Unwelt, Naturschutz und Geologie
vom 04.08.99). Das zu oberst verbreitete Grundwasser ist vor fléachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschiitzt und der Flurabstand des oberen zusammenhéngenden Grundwassers ist kleiner als

2 m (Hinweis vgl. LUNG, 04.08.99).

Gemal den oben genannten Vorgaben werden fiir die Satzung fiir den Ortsteil Wiebendorf folgende
textliche Festsetzungen getroffen:

5. Textliche Festsetzungen

§1 Fir die gemalB § 34(4) 3 BauGB in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Fléchen
wird festgesetzt, daf die jeweiligen Grundstiicke eine Breite von mindestens 30 m auf ihre
StraBenfront bezogen aufweisen miissen.

§2 FUr die gemaB § 34(4) 3 BauGB in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Fléchen
wird festgesetzt, daB die dort neu errichteten Gebéude traufsténdig zum Postweg anzuordnen
sind.

§3 Fir die gemaB § 34 (4) 3 BauGB in den Geltungsbereich einbezogenen Fléachen geman
§ 9 (1) 20 BauGB festgesetzten und mit der Zweckbestimmung OA gekennzeichneten
Flachen wird festgesetzt, daB anteilig pro 50 qm fiir Gebaude oder Versiegelung in Anspruch
genommene Grundstticksflache je ein heimischer Laubbaum der GréBe 14/16 mit Ballen oder
ein Obstbaum, Hochstamm der GréBe 12/14 mit Ballen zu pflanzen ist. Artenauswahl fir
Laubbdume: Stieleiche, Rotbuche, WeiBbuche, Feldahorn, Bergahom, Ulme oder Winterlinde.

§4 Die gemaB § 3 festgesetzten AusgleichsmaBnahmen sind jeweils in der darauffolgenden
Vegetationsperiode nach Beginn der Inanspruchnahme der jeweiligen Flache im Sinne der
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung durchzufihren.

§5 Flr die gem&R § 34 (4) 3 BauGB in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Fléchen
wird auf der Grundlage des § 86 LBauO M-V festgesetzt, daB fiir die dort neu errichteten
Gebaude ausschlieBlich Satteldacher mit Dachneigungen GréBer 35° zulassig sind.
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6. Ver- und Entsorgung

Fir die Trinkwasserversorgung ist der Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale zustandig. Der
Ortsteil Wiebendorf ist durch eine &ffentliche Trinkwasserversorgung erschlossen. Das Wasserwerk
Wiebendorf wurde 1999 abgeldst. Das Trinkwassserschutzgebiet fiir diese Wassererfassung ist noch
rechtskraftig und wird daher nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt, eine Authebung ist noch
nicht erfolgt. Fiir die Abwasserentsorgung ist die Gemeinde Wiebendorf zustandig. Fir die
Stromversorgung ist die WEMAG zustandig.

Samtliche in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Flurstiicke sind tiber die vorhandenen
StraBen in der Ortslage Wiebendorf erschlossen.

Seitens der Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz des STAUN wird auf eine
Altlastenverdachtsflache auf der ehemaligen LPG Wiebendorf, Flur 1, Flurstiick 68, Gemarkung
Wiebendorf hingewiesen

gez.:




