Begriindung
zur Satzung der Gemeinde Diestelow iiber die Festlegung und Abrundung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile Diestelow, Grambow und Sehlsdorf
nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung Diestelow hat in der Sitzung am 27.02.1997 beschlossen, fiir die Ortsteile
Grambow, Sehlsdorf und Diestelow eine Abrundungssatzung nach § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB
aufzustellen.

Der als Siedlungsbereich kenntlich zu machende Innenbereich umfasst in Diestelow eine Fliche von
ca. 7 ha, in Grambow eine Fliche von ca. 16 ha und in Sehlsdorf eine Flache von ca. 12 ha.

Die Gemeinde Diestelow hat insgesamt 562 Einwohner (Stand 30.06.2000), davon wohnen im Ort
Diestelow einschlieBlich Neuhof 349, in Grambow 150 und in Sehlsdorf 85 Einwohner.

2. Planungsziele

Von 1991 bis 2000 ist ein Riickgang der Einwohnerzahlen um ca. 9 % zu verzeichnen. Zur
Stabilisierung der Einwohnerzahl in den néchsten Jahren im Rahmen der Eigenentwicklung und der
Ermoglichung von Zuziigen sollen durch die Abrundungssatzung Wohnbauplitze in den Ortslagen
im Sinne einer kompakteren Gestaltung der Ortsteile ausgewiesen werden.

Mit dieser Satzung wird die Grundlage fiir eine sinnvolle stddtebauliche Entwicklung der Ortsteile
geschaffen. Die Satzung umfasst die Ortsteile Diestelow (auBler Diestelow-Neuhof, Zahrener
StraBe), Grambow und Sehlsdorf. Es werden bauliche Liicken in einzelnen Strafenziigen
geschlossen und einzelne Grundstiicke zur Abrundung mit einbezogen. Neben stédtebaulichen und
dorfplanerischen Gesichtspunkten werden die Interessen des Umwelt- und Naturschutzes betrachtet
und geregelt.

Ziel der Satzung ist es innerhalb des vorhandenen Bestandes Liicken zu schliefen und die Ortslagen
zu geschlossenen Einheiten zu entwickeln, dazu werden Abrundungsflichen als Baufelder
einbezogen.

2.1. Abgrenzung der einzelnen Ortsteile

2.1.1 Ortsteil Diestelow

Der Ortsteil Diestelow hat nur begrenzte bauliche Entwicklungsmoglichkeiten. Dies ist
insbesondere bedingt durch den an das Ortszentrum anschliefenden Landwirtschaftsbetrieb.
Entwicklungsméglichkeiten bestehen nur zwischen vorhandenen Bebauungen und evtl. an der
Goldberger Chaussee (L 17) unter Beachtung von Immissionsauswirkungen vom Verkehr auf der

L 17. Die Notwendigkeit zur Ausweisung von Baufeldern fiir Wohnbauvorhaben an der L 17
besteht nicht und wird deshalb in diesem Satzungsverfahren nicht weiter verfolgt. Die Zahrener
StraBe (Diestelow-Neuhof) wird aus dem Satzungsgebiet ausgegrenzt. Die stédtebauliche
Entwicklung in diesem StraBenzug konnte aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten nur iiber eine
AuBenbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB geregelt werden.

2.1.2 Ortsteil Grambow

Der Ortsteil Grambow bietet gegeniiber dem Hauptort Diestelow lagemafBig mehr Entwicklungs-
moglichkeiten. Die Ausweisung von Baufeldern an der Sehlsdorfer Strale und in der Speicher-
strafle dienen dazu den Ort kompakter zu gestalten.
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2.1.3 Ortsteil Sehlsdorf
In der DorfstraBe (Ortseingang von Grambow) konnen grofere Liicken zwischen vorhandenen
Bebauungen geschlossen werden, entsprechende Baufelder sollen ausgewiesen werden. Im
StraBenzug "Techentiner Strae" sind Liickenbebauungen méglich. Im Straenzug "Krumm Dieck"
beginnt die Bebauung , gemessen von der Anbindung an die Techentiner Stra3e, links der Strafle bei
194 m und rechts der StraBe bei 270 m. Der StraBezug "Krumm Dieck" ist sehr weitldufig bebaut.
Der Gemeinde gehoren die erschlossenen Flurstiicke 64 bis 70. Um eine stddtebaulichen
Zusammenhang fiir die StraBenziige "Techentiner Weg" und Krumm Dieck" herzustellen sollen die
Flurstiicke 64 bis 70 als Abrundungsfliche in die Satzung einbezogen. Das Soll auf dem Flurstiick
70 wird erhalten und als zu schiitzender Bereich im Plan dargestellt.

2.2 Festlegungen und Hinweise zur Bebauung

Der Verlauf der Abrundungsgrenze wurde in allen Ortsteilen mit einer Tiefe von 40 m (abweichend
entspr. ortlichen Gegebenheiten auch 35 m bzw. 50 m) zu den Stralenfronten angeordnet. Fir
Flichen, die entsprechend § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB einbezogen werden, gilt, dass es sich bei den
angrenzenden Bereichen iiberwiegend um Wohnbebauung handelt, und dass die Flichen
ausschlieflich Wohnzwecken dienenden Vorhaben, d.h. Wohngebdude mit entsprechenden

Nebengebiuden und Garagen, genutzt werden sollen. Der Wohnungsneubau kann prinzipiell nur

eingeschossig mit Einzel- und Doppelhdusern erfolgen.

Die vorhandene Bauflucht, die durch die Verbindungslinie der Eckpunkte der benachbarten

Gebdude bestimmt wird, ist einzuhalten.

Anbauten an die Hauptgebdude diirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche hin nicht errichtet werden.

GemiB § 9 BauGB und § 86 LBauO M-V werden fiir alle Ortsteile fiir eine kiinftige Bebauung auf

den Abrundungsfldchen folgende Festsetzungen getroffen:

- Zur Festsetzung der Hohenlage der Gebdude wird die Oberkante Erdgeschossfuflboden mit
héchsten 0,50 m und Traufthohe mit héchstens 3,50 m iiber der mittleren Hohenlage der
dazugehorigen Verkehrsfldache festgesetzt.

- Die Baukorper der Hauptgebaude sind traufseitig zu errichten.

- Fiir die Wohnbebauung sind nur Sattelddcher, Walmdécher und Kriippelwalmdé4cher mit einer
Dachneigung zwischen 33° und 55° zuléssig.

- Es wird eine Baugrenze von 5 m zur Grundstiicksgrenze an der Strafle festgesetzt.

- Der Grad der Versiegelung ist auf das fiir die Funktion unbedingt notwendige Mal} zu
beschréanken.

3. Lage und Verkehrsanbindung

Diestelow ist direkt {iber die Landesstrafle L 17 erreichbar, 5 km bis Goldberg und 10 km bis Liibz.
Grambow und Sehlsdorf sind von der Landesstrafe L 17 aus iiber eine direkt in die Orte fiihrende
Gemeindestrafle zu erreichen.

GroBere Stidte in der Umgebung sind Goldberg, Liibz, Parchim, Giistrow und Schwerin.

Von Diestelow aus koénnen die Biirger téglich durch 6ffentliche Verkehrsmittel (Bus) in diese Orte
gelangen.

Die Einwohner von Grambow und Sehlsdorf haben die Mdglichkeit , in der Schulzeit die Stidte
Goldberg und Liibz mit den Schiilerbussen zu erreichen. Dariiber hinaus fahrt einmal in der Woche
ein Linienbus nach Goldberg sowie nach Liibz.



4. Versorgungseinrichtungen

Das gesamte Satzungsgebiet ist an die zentrale Wasserversorgung des WAZV Parchim/Liibz,
Wasserwerk Goldberg angeschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt iiber das zentrale Netz der WEMAG, Sitz Schwerin. Hinsichtlich der
Fernsprechanlagen ist die Gemeinde Diestelow vollstindig an das Fernsprechnetz der Telekom
angeschlossen.

5. Entsorgungseinrichtungen

Das auf den offentlichen StraBen, Wegen und Plitzen und aus dem Bereich von bebauten und
befestigten Grundstiicken abflieBende Niederschlagswasser wird zur Versickerung gebracht, soweit
die Standortbedingungen dies zulassen, eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen
ist und andere Belange nicht entgegenstehen.

In Abstimmung mit dem Wasser- und Abwasserzweckverband Parchim-Liibz (Rahmenplan von
1993) ist das in den Ortsteilen Grambow und Sehlsdorf anfallende hiusliche Abwasser in den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden Kleinkldranlagen mit biologischer
Nachreinigung gemiB DIN 4261 zu behandeln und zu entsorgen und das biologisch gereinigte
Abwasser auf den Grundstiicken zu versickern bzw. entsprechend den Bodenverhéltnissen einer
Vorflut zuzufithren. Fiir den Ortsteil Diestelow wurde der Bau einer zentralen Kliranlage
vorgesehen. Aus Kostengriinden ist der Bau zentraler Kldranlagen in den ndchsten 12 Jahren
voraussichtlich nicht méglich, so dass auch im Ortsteil Diestelow entsprechend der Regelung fiir
die Ortsteile Grambow und Sehlsdorf zu verfahren ist.

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

6. Gewerbe

In Diestelow existieren auBer einem groferen Landwirtschaftsbetrieb noch kleinere private
Gewerbebetriebe wie z.B. ein Getrinkehandel, ein Maler und ein Lackierer.

In Grambow und Sehlsdorf ist kaum Gewerbe angesiedelt.

Die Gewerbeansiedlung im Gemeindegebiet ist unzureichend, so dass der iiberwiegende Teil der
werktitigen Einwohner zu Arbeitsstétten auBBerhalb des Gemeindegebietes pendeln muss.

7. Kindereinrichtungen, Bildungsstitten, Freizeitgestaltung

In der Gemeinde Diestelow ist kein Kindergarten bzw. keine Kindertagesstitte vorhanden. Fiir die
Eltern besteht die Mdglichkeit, ihre Kinder in der Kita Passow, in der Evangelischen Kita Goldberg
oder bei der Tagespflege in Wendisch Waren betreuen zu lassen.

Eine Schule ist in der Gemeinde Diestelow ebenfalls nicht vorhanden. Die Kinder besuchen je nach
Bildungsweg entweder die Haupt- und Realschule Gallin oder das Gymnasium Liibz.

In der Freizeit besteht aber die Moglichkeit zur sportlichen Betétigung z.B. Fuball, Gymnastik-
gruppen usw. Fiir die Jugendlichen besteht die Moglichkeit sich in ihrer Freizeit in der
Begegnungstitte Diestelow aufzuhalten, die sehr gut seitens der Jugendlichen angenommen worden
ist . Der Jugendclub Grambow ist fiir die Jugendlichen ebenfalls ein moglicher Aufenthaltsort in
ihrer Freizeit.



8. Denkmalschutz

Folgende Objekte werden in der Denkmalliste des Landkreises Parchim gefiihrt:
Diestelow Gedenkstein 1870/71 mit Friedenseiche
Gutspark
Grambow Gutshaus mit Park (Am Park 23)
Sehlsdorf Schweinestall - Am Kulturhaus
ehemaliges Gutshaus (Am Kulturhaus 26)
Die Abrundungssatzung erfasst das ehemalige Gutshaus in Grambow sowie beide
denkmalgeschiitzte Gebdude in Sehlsdorf. Bei Umbau- und Sanierungsmafinahmen sind die
Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

9. Umweltschutz; Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Der vorhandene Baumbestand ist geméll der Baumschutzverordnung des Landkreises Parchim vom
12.01.1996 zu erhalten. MaBinahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Bdume und der Geholzflachen fiihren konnen, sind nach dem
Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Land M-V zu unterlassen.

Gemdll § la BauGB sind auf den Grundstiicken bzw. -flichen, die nach § 34 BauGB dem
Innenbereich zugeschlagen werden, fiir die zu erwartende Beeintriachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die geplante Wohnbebauung erforderliche
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zum Ausgleich festzusetzen.

Ortsteil Abrundungsfiache |Grélke Nutzungsart
Nr. Lange in m|Tiefe in m |Flache in m?
Diestelow 1 40 36 1.440 Garten
Grambow 2 69 40 2.760 Acker
3 110 40 4.400 Grinland
4 130 40 5.200 Griinland
Sehlsdorf 5 57 40 2.280 Acker
6 50 40 2.000 Acker
7 140 40 5.600 Acker
Summe der Abrundungsflachen - Nutzungsart Acker, Garten 14.080 m?
Summe der Abrundungsflidchen - Nutzungsart Griinland: 9.600 m?

Wertung und Berechnung des dkologischen Ausgleichs:

Die Bilanzierung kann nur als rein rechnerischer Vergleich verstanden werden.

Die Berechnung der Ausgleichsmafinahmen erfolgt nach der Hessischen Methode ("Hinweise zur
Bewertung von Eingriffen" gemiB 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 - GroBe der Kompensationsfliche

F - Flache des Ausgleichsbiotops 1t. Planung

B - Biotopwert (Baxe = 13 Pkt./m?; Boatea = 14 Pkt./m?; Baama: = 33 Pkt./m?; Beam = 31 Pkt./m?;
Hecke = 27 Pkt./mz)

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

Fa - Fléache fiir AusgleichsmafBinahmen
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Um den dérflichen Charakter und die optische Einbindung in die vorhandene Bebauung zu erhalten
ist mit GrundstiicksgroBen von 750 m? bis 1.000 m? zu rechnen und wird bei allen Berechnungen
eine Grundflichenzahl von 0,3 fiir alle baulichen Anlagen, einschl. Nebenanlagen und
Flachenversiegelungen angenommen.

Somit betrigt die zulissige Grundfliche, die von baulichen Anlagen iiberdeckt sein darf:

Acker 14.080 m? * 0,3 = 4.224 m?
Griinflache 9.600 m? * 0,3 =2.880 m?

Zu kompensieren sind:
Fx acker = 4.224 m? * 13 Pkt./m? * 1 = 54.912 Pkt.

vorgeschlagener Ausgleich

1. Baumpflanzung ~ Fa =32 Stck. * 38 m? * 31 Pkt./m* * 1,5 = 56.544 Pkt.
54.912 <56.544

2. Heckenpflanzung Fa=1.356 m? * 27 Pkt./m* * 1,5 = 54.918 Pkt.
54.912 < 54918

Zu kompensieren sind:
Fx Grantans = 2.880 m? * 14 Pkt./m? * 1 = 40.320 Pkt.

vorgeschlagener Ausgleich

1. Baumpflanzung ~ Fa= 23 Stck. * 38 m? * 31 Pkt./m* * 1,5 = 40.641 Pkt.
40.320 < 40.641

2. Heckenpflanzung Fa=1.000 m? * 27 Pkt./m* * 1,5 = 40.500 Pkt.
40.320 < 40.500

Aufgrund der durchgefiihrten Berechnung sind in allen Ortsteilen auf jedem Baugrundstiick von den
Eigentiimern auf den unter Punkt 9 aufgelisteten Abrundungsflachen 2 Biume oder alternativ je m-
Frontldnge der Baugrundstiicke 4 m> Hecke mit landschaftstypischen Gehdlzen mit den nachfolgend
genannten Anforderungen nach Fertigstellung und Nutzung der genehmigungspflichtigen baulichen
Anlagen gemiB § 82 LBauO M-V bzw. in der darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Auf
Antrag bei der Gemeinde kann der Ausgleich auch auf von der Gemeinde vorgegebenen Fléchen
gepflanzt werden. Fiir die Pflanzungen ist in mindestens 3 Vegetationsperioden durch mehrere
erforderliche Pflegeginge eine Anwachsgarantie zu sichern, gegebenenfalls miissen
Ersatzpflanzungen durchgefiihrt werden.

Qualititsparameter fiir Geholzpflanzungen:
Bei Baumpflanzungen sind die Qualititsparameter Hochstamm, 3x verpflanzt mit einem
Mindeststammumfang 12 - 14 cm und einer erwartenden Kronentrauffliche von 38 qm
einzuhalten.
Die Heckenpflanzung muss 3-reihig und 4,00 m breit sein, 1,00 m Abstand in der Reihe
und 1,00 m zwischen den Reihen haben.
Bei den Heckenbepflanzungen sind die Qualitdtsparameter mittlere Baumschulqualitét,
2x verpflanzt und 80-100 cm Pflanzh6he einzuhalten.
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Diestelow, den 13.02.2001 Der Biirgerieister




