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GEMEINDE MOLLENBECK
KREIS MECKLENBURG / STRELITZ
ORTSLAGE QUADENSCHONFELD

Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1, Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a
BauGB MaBnahmenG iiber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles Quadenschonfeld und iber ortliche

Bauvorschriften nach § 86 Abs. 4 LBauO M-V (liberarbeiteter Entwurf)

BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG

1.0 VORBEMERKUNGEN

In der Gemeinde Médllenbeck ist auch in Quadenschonfeld der Wunsch nach
ergénzenden Eigenheimbebauungen vorhanden.

Es liegen einzelne Bauanfragen vor.

Die Gemeindevertretung hat den Aufstellungsbeschlu®  fir  eine
Abrundungssatzung gefalt, da die rdumliche Abgrenzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils nicht eindeutig bestimmt ist. Mit dieser Planung soll die
r@umliche Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles zweifelsfrei
festgelegt werden.

Dabei  sollen einzelne  Grundstlicke und Flachen mit in  den
Bebauungszusammenhang integriert werden. Zielstellung ist also die Abrundung
der Ortslage zur Schaffung von Baurecht flir dringend anstehenden Wohnbedarf
sowie zur Verdichtung vorhandener Baullicken unter Einbeziehung einzelner
Aulenbereichsgrundsticke. Es soll auRerdem Einflu@ genommen werden auf die

Gestaltung durch Festsetzungen tber 6rtliche Bauvorschriften.
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Am 29.02.1996 hat die Gemeindevertretung den 1. Entwurf zur Satzung gebilligt
und zur Offentlichen Auslegung bestimmt. Die Stellungnahmen der TOB und
Nachbargemeinden wurden eingeholt. Der Entwurf der Satzung ist geandert
worden. Die Gemeindevertretung hat am 24.10.1996 die erneute O&ffentliche
Auslegung beschlossen. Die berlihrten Trager 6ffentlicher Belange werden erneut

zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

2.0 LAGE DER GEMEINDE (ORTSSTRUKTUR)

Die Gemeinde Mollenbeck mit ihren Ortslagen Mollenbeck, Quadenschénfeld,
Stolpe, Warbende und Flatow liegt ca. 20 km norddstlich von Neustrelitz.
Quadenschonfeld liegt im nérdlichen Teil der Gemeinde an der L 331.

Quadenschdnfeld hat gegenwartig 231 Einwohner.

Die ersten urkundlichen Erwahnungen greifen auf das Jahr 1322 zurick.

Nach der Vermessung vom Jahre 1756 lag neben dem Gutshof ein Angerdorf mit
Teich und Kirche auf dem Anger. Heute ist das Dorf verschmélert und an den
StraRen fluchtgerecht aufgebaut. Die Kirche liegt seitlich neben der Stralle, an den

Gutshof anschlieBend. Ostlich der Ortslage wurde weiter aufgesiedelt.

3.0 NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

— In der Ortslage sind als Denkmalobjekt erfal3t:
o die Kirche (mittelalterlicher turmloser Feldsteinquaderbau, Anfang 15.
Jahrhundert, Turm von 1847) mit Feldsteinmauer
e« die Gutsanlage mit Gutshaus (2-geschossiger massiver Putzbau
klassizistischer Art aus der 2. Halfte 18. Jahrhundert), Parkresten,
Molkerei (DorfstraRe 60), Schmiede und Garage von Bernstorif
(Dorfstrale 58).

- Im Gemeindegebiet sind archdologische Fundplatze bekannt, vorwiegend in der
Feldmark. Im Band | der Kunst- und Geschichtsdenkméler des Freistaates
Mecklenburg-Strelitz, II. Abteilung von G. Krliger, aus dem Jahr 1929 wird ein
Burgwall von Quadenschonfeld genannt im Wald gelegen westlich des

Slavenkensees.
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— Im Abrundungsbereich 3 kreuzt eine Energiefreileitung die Flachen, die

notwendigen Abstdnde dazu sind einzuhalten.

- Am Ortsausgang nach Burg Stargard befindet sich das Wasserwerk; die
Brunnen liegen auRerhalb der Ortslage. Die Trinkwasserschutzzone Il betragt
80 m allseitig um die Brunnen. In die Planzeichnung sind die Grenzen der
TWSZ il und i nachrichtlich Ubernommen worden. Laut
Trinkwasserversorgungskonzeption des VWasserzweckverbandes Strelitz ist ein
Anschluf der Ortslage Quadenschénfeld an die Wasserversorgung Blankensee
vorgesehen. Nach AuRerbetriebnahme der Wasserfassung wird die Aufhebung
der Trinkwasserschutzzone beantragt. Bis zur Aufhebung sind die

Nutzungseinschrénkungen innerhalb der Trinkwasserschutzzone zu beachten.

- Am Ortsausgang nach Burg Stargard westlich der L 133 gelegen, befindet sich
ein Schweinezuchtbetrieb. Der Besitzer will diese Anlagen modernisieren und
erweitern. Geplant ist die Umstellung auf Ferkelproduktion mit 500
Sauenplatzen. Das Genehmigungsverfahren nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz lduft noch. Erste Gutachten aus dem Jahr 1993
gehen davon aus, daR diese Anlage im Dorfgebiet liegt und demzufolge von
Abstandshalbierungen ausgegangen werden konnte. Dies ist jedoch nicht
zutreffend. Der Schweinezuchtbetrieb befindet sich im AuRenbereich und die
bebaute Ortslage Quadenschdnfeld ist nicht ,durch Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschattlicher Betriebe" gepragt. Die Ausweisung als ,Dorfgebiet” ist somit
nicht zutreffend. Es sind also die nach VDI 3471 geforderten Absténde fur
Wohnbebauungen zu beriicksichtigen. Die Gemeinde bekennt sich dazu, dafll
der Betrieb in seinem Bestand erhalten und geschiitzt sein soll. Erweiterungen
sind jedoch nur in dem Umfang gestattet, daf die in der Satzung aufgezeigte
Ortsentwicklung  mdglich  ist.  In Richtung Burg Stargard und
Schweinezuchtbetrieb sind keine baulichen Erweiterungen geplant. Die
vorhandene Bebauung an der L 133 wird dem Satzungsbereich mit zugeordnet.
Die anschlieRenden Fldchen verbleiben im Auflenbereich.

Gegenwdrtig sind in der Anlage ca. 200 Sauen mit Ferkel (Zahl schwankend
zwischen 200 - 400) untergebracht, von idealen baulichen und technischen
Voraussetzungen kann nicht ausgegangen werden. Laut VDI 3471 und bei
einem Ansatz 0,4 bzw. 0,01 GV und 75 Punkte ergeben sich ca. 260 m
Abstandsforderungen zur Wohnbebauung. Alle Abrundungsbereiche liegen

somit in ausreichendem Abstand zur Anlage.
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— Im Geltungsbereich der Planung sind keine Altlasten bekannt. Auf Grund seiner
friheren Nutzung wird jedoch das ehemalige Silo am Ortsausgang nach

Warbende als Altlastverdachtsfldche i.S.d. § 22(3) AbfAIG M-V dargestelit.

4.0 AUSGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES

Das alte Dorf liegt westlich der L 331. Die vorhandene Bebauung entlang der
DorfstraRe wird im Geltungsbereich bis in einer Bebauungstiefe von 40 m
berlicksichtigt. Einzelne Lickenbebauungen sind mdglich. Mit einbezogen wird der

Standort ,Silo* (Abrundungsbereich 1/ einfache Abrundung).

Die alte Gutsanlage grenzt siddstlich an das alte Dorf. Quadenschénfeld hat sich
spater entlang der HauptverkehrsstraRen weiter entwickelt. Im Osten wurde
aufgesiedelt.

Planungsziel ist die Aufsiedlungen mit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einzubeziehen. Die noch unbebauten Fldchen dazwischen sind in der Satzung
entsprechend als Abrundungsbereiche 3 und 4 gekennzeichnet worden. Es soll
dariber hinaus das FS 55 mit seinen Flachen am Weg mit einbezogen werden
(Abrundungsbereich 5). Zwischen DorfstraRe und Gutsbereich wurde westlich des
Teiches eine Offentliche Zuwegung geschaffen. Erganzende Bebauungen und
Ortsabrundungen sind als Abrundungsbereich 2 geplant. Die Abrundungen in den
Bereichen 2-5 sind den erweiterten Abrundungen zuzuordnen, nach § 4 Abs. 2a
BauGB MaRnahmenG sind auf diesen Flachen nur Wohngeb&ude zuldssig.

Im folgenden ergédnzende Erlduterungen zu den einzelnen Abrundungsbereichen:

Abrundungsbereich 1:
Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil soll im Westen beidseitig der Dorfstralle in

gleicher Bebauungsgrenze enden. Somit wdare gegenulber Flurstick 118 am
Standort des ehemaligen Silos noch eine Bebauung mdglich. Auf Grund seiner
friheren Nutzung stellt das ehemalige Silo eine Altlastverdachtsflache i.S.d. § 22
(3) AbfAIG M-V dar. Das tatsdchliche Gefahrdungspotential kann erst durch
Untersuchungen abgekiart werden. Es k&dnnen sich ggf. Nutzungsbeschrdnkungen

ergeben. In der Planzeichnung ist entsprechend darauf hingewiesen worden.

Abrundungsbereich 2:
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Westlich des Dorfteiches zweigt von der Dorfstrale ein Weg in Richtung alte
Schmiede / Gutsanlage ab. Ostlich des Weges sind bereits Grundstiicke zum
Zwecke einer Bebauung geteilt worden. Dieser Weg wird als 6ffentliche Zuwegung
ausgebaut. Die ErschlieBung der angrenzenden Flachen ist mdglich. Die beidseitig
an den Weg angrenzenden Grundstiicke werden als Abrundungsbereich 2 in der

Planzeichnung gekennzeichnet.

Abrundungsbereich 3:
Am Weg nach Loitz liegen noch gréBere unbebaute Flachen, fur die mittels

Satzung Baurecht geschaffen werden soll. Stidlich des Weges wird das Baugebiet

von einer Energiefreileitung gekreuzt, die notwendigen Bebauungsabstdnde sind

einzuhalten. Es werden Bebauungstiefen in ausreichender Breite vorgegeben (40
m), zur StraRe sind mindestens 3 m Bebauungsabstdnde einzuhalten. Die
Einordnung der Bebauung ist somit in einer Tiefe von 37 m frei wahibar; die
notwendigen Abstdnde zur Energiefreileitung koénnen eingehalten werden.
Festgelegt ist die einreihige Bebauung zur ErschlieRungsstrafle. Laut vorhandener
Flurstlicksaufteilung und bei einer Bebauung pro Flurstick sind ca. 4-5
Eigenheimbebauungen sldlich des Weges madglich. Nérdlich des Weges ist das
Flurstlick 39 noch unbebaut. Es liegt zum Teil in der TWSZ Il. Die Bereiche am
Weg nach Loitz liegen auflerhalb der TWSZ Il und werden in den Geltungsbereich
der Satzung mit einbezogen. Die Stillegung des Wasserwerkes ist geplant, so dal
eine Bebauung auch gegenlber des GeschoRwohnungsbaus dann mdglich ist.

Zu beachten sind die spezifischen Baugrundverhé&ltnisse und dié vorhandenen

Geholze am Standort, die weitgehend zu schitzen sind.

Abrundungsbereich 4:
Beidseitig der L 331 / Bereich Ortsdurchfahrt liegen noch unbebaute Fidchen. In

diesem Bereich durchzieht eine Niederung mit Graben und Wasserflache die
Ortslage.

Mit in den Bebauungszusammenhang einbezogen werden sollen noch die
moglichen bebaubaren Flachen. Ausgegrenzt werden die Bereiche ndrdlich der L
331 im Bereich des Grabens und Krimme. Unglnstige topografische Verhaltnisse
sind vorhanden; der Grabenverlauf soll auch zukinftig als Grlinbereich im
Landschaftsraum erlebbar sein. Die L 331 soll im Krimmenbereich ausgebaut
werden.

Zur ‘Nasserflache stdlich der L 331 sind entsprechende Bebauungsabstdnde

einzuhalten. Bei der Ausgrenzung des Geltungsbereiches der Satzung ist auf
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vorhandene Flurgrenzen Bezug genommen worden. No&rdlich der Landstrale ist
die Bebauungstiefe auf 30 m beschrankt, stdlich sind 40 m gestattet.

Zur Grundsticksgrenze Strallenseite sind 6 m Bebauungsabstande vorgegeben
worden. Der vorhandene Baumbestand an der Ortsdurchfahrtsstrae (Allee) ist zu
schutzen und zu erhalten.

Im Abrundungsbereich 4 sollten vor Baubeginn die Baugrundverhéltnisse am
konkreten Standort detailliert untersucht werden (FS 53 und 78/1). Es ist allgemein
von komplizierten und ungunstigen Baugrundverhéltnissen in Nachbarschaft zum
Wasserlauf auszugehen.

Mit bertcksichtigt werden muf auch die Lage an der Ortsdurchfahrt der L 133. Die
schallschutztechnischen Orientierungswerte, die fur Mischgebiete gelten, kdnnen
nicht eingehalten werden (siehe Nachweisfihrung am Ende der Ausfiihrungen zu
Pkt. 4.). Der Ort hat sich aber an der L 133 entwickelt und diese Bereiche sind
vorbelastet. Es ware nicht gerechtfertigt, weitere ergadnzende Bebauungen génzlich
auszuschlieRen. Von den Orientierungswerten muf3 in diesem Fall abgewichen
werden. Geeignete Manahmen zum Ausgleich wéren, die GrundriRlésungen so
zu gestalten, daR die Schlafrdaume der L 133 abgewandten Seite zugeordnet
werden (siehe Textliche Festsetzungen). Die Abstdnde zur L-Stralle sollten so weit
wie moglich gewahlt werden; Gehdlzpflanzungen zum Straflenraum sind weitere

geeignete Mal3nahmen zur Schallddmmung.

Abrundungsbereich 5:
Die Aufsiedlungen im Norden der Ortslage werden durch eine Bebauung im

Abrundungsbereich 3 an die Ortslage rangefihrt. Die 3 vorhandenen
Wohngebaude werden in den Geltungsbereich mit einbezogen: angrenzend auf
dem FS 55 soll noch auf den zum Weg orientierten Fldchen eine Bebauung
maglich sein.

Der  Geltungsbereich ist  entsprechend festgesetzt  worden;  dieses
AuRenbereichsgrundstiick wird mit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
integriert.

In den einzelnen Abrundungsbereichen kann die Ver- und Entsorgung

grundsatzlich gesichert werden.
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AbschlieRend erg&nzende Bemerkungen zur:

Nachweisfuhrung Larmbelastungen im Bereich der L 133 / Ortsdurchfahrt

Quadenschonfeld

1. Ausgangspunkte:

o Verkehrsbelegung 1993: 2544 Fahrzeuge/24 h

o Verkehrsbelegung 2010: 4022 Fahrzeuge/24 h

e Geschwindigkeit: 50 km/h

e Annahme: gerade homogene Strecke/Bitumenbelag

2. Die Nachweisorte liegen 8 m bzw. 11 m von der Straenmitte entfernt.

3. Der Beurteilungspegel der Kfz-Gerausche It. DIN 18005 betragt am
- Immissionsort 8 m =66,5 dB tags und

55 dB nachts
- Immissionsort 11 m =66 dB tags und
54,5 dB nachts,
Gemischte Bebauungsstruktur Wohngebiete
4. Orientierungswerte: tags =50dB tags = 55 dB
nachts = 50dB nachts = 45 dB
bzw. 45 dB bzw. 40 dB
Anmerkung: Bei Pegeln > 45 dB ist bei teilweise gedffnetem Fenster kein

ungestorter Schlag maéglich.

5. Es konnen weder die flir Wohn- noch fiur Mischgebiete geltenden
schallschutztechnischen Orientierungswerte eingehalten werde. Ausgangspunkt

ist jedoch ein .vorbelasteter Bereich®. An der L 133 sind nur noch

Einzelvorhaben moglich.
Mit der Satzung werden passive SchallschutzmalRnahmen festgelegt. Auf die

Larmproblematik wird speziell hingewieszn.
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5.0 AUSGLEICH UND KOMPENSATION

Nach § 8 a BNatSchG ist in den Abrundungsbereichen 2-5 von Eingriffen
auszugehen, die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen erfordern.

In der Satzung sind Festsetzungen getroffen worden, die verbindlich
Gehdlzpflanzungen zum freien Landschaftsraum festsetzen. Fir den
Abrundungsbereich 3 sind Baumpflanzungen zum StraRenraum festgesetzt
(Laubbdume!). Es sind insgesamt versiegelungsarme Befestigungsarten
vorzusehen (siehe textliche Festsetzungen) Im folgenden eine Liste empfohlener

Gehdlzpflanzungen:
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Pflanzliste:

Bdume:

Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche
Vogelkirsche
Wildapfel
Traubenkirsche

Quercus petraea
Prunus avium
Malus sylvestris
Prunus padus

Stréucher:

Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball

Heckenkirsche
Faulbaum
Salweide
Ohrweide

Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Salix caprea

Salix aurita




