Begriindung zur Satzung
iiber die

Klarstellung und Abrundung

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

fiir die

Gemeinde Grol} Roge

mit den Ortslagen
Grof} Roge, Klein Roge, und Wotrum

im Landkreis Giistrow

- Klarstellungs- und Abrundungssatzung -
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB



1. Inhalt und Ziel der Satzung

Die Gemeinde GroB Roge beabsichtigt, ausgehend von der gewachsencn Sicdlungsstruktur in den
Orten Grofs Roge, Klein Roge, und Wolrum

- dic Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile klarzustellen (§ 34 Abs. 4 Satz, 1
Nr. 1 BauGB) sowic

- Aulienbereichsgrundstiicke zur Abrundung der bebauten Ortslage in den Innenbereich
cinzubezichen (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB
- Mal3nahmen G)

Von der Gemeinde wurde am 6.7./31.8.95 dic Aufstellung ciner entsprechenden Satzung be-
schlossen.

Damit soll dic Rechtsgrundlage fiir zukiinftige Bauvorhaben auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 -3
BauGB geschaffen werden.

Die ErschlieBung ist fiir dic in den Innenbereich cinzubezichenden Grundstiicke gesichert. Dic
geplante Bebauung zur Deckung des Wohnraumbedarfs hat nach geordneten stidtebaulichen Ge-
sichtspunkten zu erfolgen und sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
den Grundstiicksflichen, die iiberbaut werden sollen, in die Eigenart der nitheren Umgebung ein-
zuftigen. Die vorlicgende Satzung erméglicht die Schaffung von ca. 10 Bauplitzen nach § 4 Abs.
2a BauGB - Mafnahmen G.

2. Geltungsbereich

Die Satzung - Teil B - gilt fiir die Orte Gro Roge, Klein Roge, und Wotrum. Die Lage der Orte
im Landkreis Giistrow sowic dic Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, cin-
schlicBlich der vorgesehenen Nutzungen sind in den beigefiigten Planzeichnungen - Teil A - ge-
kennzeichnet.

Sie Satzung zur Klarstcllung und Abrundung bezicht sich ausschlieBlich auf folgende Gemarkun-
gen und Flure:

Gemarkung:  Grofl Roge Flur: 1
Gemarkung:  Klein Roge Flur: 1
Gemarkung:  Wotrum Flur: 1



3. Bestandsbeschreibung

Dic Gemeinde GroB Roge licgt im Osten des Landkreises Giistrow und gehért zum Verwaltungs-
bereich Amt Teterow-Land. Dic Gesamtfliche betriigt ca. 2433 ha. Zur Gemeinde gehoren insge-
samt 7 Ortsteile mit ca. 800 Einwohnern. Dic Entfernung zwischen Giistrow und Grof Roge be-
tragt etwa 26 km. Grofl Roge licgt ctwa 1 km von der B 104 entfernt, die die Orte Giistrow und
Teterow in Ost-West-Richtung verbindet.

Dic Orte Klein Roge, Wotrum und Grofy Roge sind durch Kreis- und Gemeindestralen verbun-
den. Die Dorfbilder sind gepriigt durch cine vorwiegend landwirtschafliche Siedlungsstruktur, mit
Ein- und Zweifamilienhidusern, Stallanlagen und Giirten. Die iiberwicgende Anzahl der Wohnhiiu-
scrist eingeschossig; sie sind meist traufseitig und sclten gicbelstindig zur Strafe angeordnet.

Grofl Roge und Klein Roge haben insofern Zentrumsfunktion, da sich hier z.B. dic Verkaufsstelle,
der Biicker, der Kindergarten, die Arzisprechstunde und das Gemeindebiiro befinden. Hier haben
sich auch die 6konomischen Schwerpunkte der Gemeinde herausgebildet, wie fiinf Landwirt-
schaftsbetriebe als Neueinrichter, sicben Handwerks- und Gewerbebetricbe, ein Kiestagebau und
ein Planungsbiiro.

Nach Angaben der Gemeinde licgen 27 Wohnungs- und Bauantriige vor. Durch dic Festigung und
Weitcrentwicklung der 6konomischen Strukturen sowie der immer héufiger anzutreffende
Wunsch nach einem eigenen Heim in ruhiger Wohnlage und in mittelbarer Umgebung der Stadt
Teterow rechtfertigen das Anlicgen der mit der Abrundungssatzung vorgeschenen Erweiterung
der vorhandencn Dorfgebiete.

Der Ort Grof3 Roge liegt cingebettet in Wicsen und Ackerfliichen. Mitten durch das Dorf zieht
sich e¢in landschaftlich schr reizvoller Oszug mit Quellen und einer reichen Fauna und Flora. Zwi-
schen GroB Roge und der B 104 schliefit am Ortsrand ein Kiestagebau an. Die Ortsstruktur wurde
in der Vergangenheit durch Bauma3nahmen nur wenig verindert. Ein Teil der ortstypischen
Backsteingebdude wurde verputzt und hat somit den hicr orts- und landschaftsprigenden Charak-
ter ctwas verloren.

Die Ortslage GroBl Roge gliedert sich in drei riumlich miteinander verbundene Bauflichen. Das
Baugebict A entlang der Dorfstraflie von der B 104 nach Wotrum und Rachow wird als das ilte-
ste angesehen. Hier existiert cine zweiseitige Straenbebauung, dic aus cingeschossigen, trauf-
stindigen Einzel- und Doppelhdusern besteht. Hofseitig sind Stall- und Scheunenbebauungen vor-
handen.



Das Baugebicet B erstreckt ich von der Biickerei bis zum Neubaublock und schlicBt dic nordést-
lich gelegene Stichstrafe cin. Die Bebauung entlang des Plattenweges crfolgte nur auf ciner Stra-
Benscite. Dic Stichstrae ist beidscitig bebaut. Die Wohnhiiuser wurden vorwicgend traufsciti g
angeordnct und sind eingeschossig. In dicsem Bereich wurde der Friedhof mit Kapelle und das
Kricgerdenkmal unter Denkmalschutz gestellt. Beide Siedlungsbereiche sind durch den Roger Os
getrennt.,

Das Baugebict C  mit Einfamilicnhiusern aus jiingerer Zcit wurde auf beiden Sciten der Strale
bebaut. Es ist geprdgt durch seine eigenstindige und teilweise individuelle Bauweise.

Das Baugebict A in GroB3 Roge liBt eine Verdichtungsbebauung entlang der DorfstraBe zu. Eine
grofiere Bebauung soll das Baugebiet B, an der Plattenstrafe, gegeniiber den vorhandencen
Wohnhiusern und der Fliche stidostlich des Friedhofes erfahren.

Im Baugebiet C ist eine geschlossene beidseitige StraBenbebauung geplant.,

Klcin Roge wurde 1645 erstmals urkundlich erwéihnt und ist dhnlich wic GroB Roge von Acker-
flichen und Wiesen umgeben. Im Norden grenzt Klein Roge an cine Waldfliche, dic sich auf dem
Riicken des Oszuges bis nach Zierstorf crstreckt. Dic langgezogene Ortschaft vom Dorf iiber die
Gutsanlage und den Damm bis zur Meierei wird durch dic Bundesstrae 104 im siidlichen Teil
des Dorfes durchschnitten.

Dic Meierei auf stidlicher Seite der B 104 mit ihren insgesamt 8 Grundstiicken wird von dicser
Satzung nicht beriihrt.

Dic dlteste Bebauung und gleichzeitig den Kern des Dorfes bildet das cinst cigenstindige Rittergut
mit scinen Produktionsanlagen, dem Herrenhaus sowic der Wohnbebauung [(ir Tagelohner als
beidseitige iberwiegend traufstindige StraBenbebauung im nordwestlichen Teil des Dorfes. Nach
der Aufsicdlung des Gutes 1945/46 wurden dic Neubauernhiuser am Damm errichtet, zu denen
Anfang der 70iger Jahre noch 5 weitere Eigenheimstandorte erschlossen wurden, Das dérfliche
Planungskonzept sah hicr eine einscitige lockere Straenbebauung vor.

Der mehrgeschossige Wohnungsbau neben dem Gutshaus und der Anbau am Gutshaus fiigen sich
sehr schwer in das lindliche Dorfbild ein.

Durch das LAD wurde das Gutshaus und der chemalige Speicher unter Denkmalschutz gestellt.

Dic Abrundung in Klein Roge soll in erster Linie cine Bebauung gegeniiber dem Wasserwerk in
Richtung Mieckow méglich machen. Die lockere Bebauung am Damm LBt einc Verdichtung zu.



Der Ort Wotrum, urkundlich 1317 erstmals erwiihnt, licgt am gleichnamigen See, ist tiberwic-
gend von Acker- und Wiesenflichen umgeben und grenzt unweit an cin kleines Waldstiick. Dic
chemaligen Tageléhnerwohnungen sind cin Teil der Gutsanlage und die dlteste Bebauung des
Ortes. Sice sind, wie in der Region iiblich, cingeschossig und traufstindig angeordnet. Das Guls-
haus wurde in den 80iger Jahren abgebrochen. Aufl einem Teil der Parkanlage des chemaligen
Gutshauses befindet sich cin Denkmal fiir ca. 200 Opfer ciner Typhusepidemie aus dem Jahre
1945. Dic spiiter entstandenen Neubauernhiiuser sind cbenfalls eingeschossig, jedoch gichelstiin-
dig angeordnet. Auf dem Gelidnde des chemaligen Gutshauses sind drei neue Eigenheime errichtet
worden.

Einzelne Liickenbebauungen innerhalb der Ortslage sind moglich.

Fiir dic Abrundungsflichen sind Festsetzungen einer moglichen Bebauung nach § 34 BauGB ge-
troffen worden.

Dic Grofic der Grundstiicke [iir den privaten Wohnungsbau soll nicht kleiner als 500 m? sein.
Dic Hinweise der Triger 6ffentlicher Belange sind zu beriicksichtigen.

4. ErschlieBung

Die Erschlieffung in den Ortslagen ist gesichert.
a) Dic Verkehrstechnische ErschlicBung erfolgt iiber befestigle Dorfstralien und Sicdlungswege

b) Dic Gemeinde ist Mitglied im Zweckverband Wasser/Abwasser Mecklenburger Schweiz in
Teterow.

* Trinkwasscrversorgung
Das Wasserwerk in Klein Roge versorgt die Ortsteile Grofl Roge und Klein Roge, das
Wasserwerk in Neu Rachow den Ortsteil Wotrum. Die Trinkwasserschutzzonen des
Wasserwerkes Klein Roge sind im Planteil A kenntlich gemacht.
Dic Trinkwasserschutzzonen des Wasserwerkes Neu Rachow werden zur Zeit neu be-
stimmt und wurde hier fir dic Zone III mit 1000 m, nach Abstimmung mit den
Stadtwerken Teterow, vorab festgelegt. Diese vorldufige Grenze verliduft ctwa mittig
durch Wotrum.

* Schmutzwasserbeseitigung
Der Ortsteil Gro Roge ist an eine zentrale Abwasscrentsorgungsanlage angeschlossen.
Klein Roge und Wotrum werden iiber Kleinkldranlagen entsorgt.



* Bescitigung des Niederschlagswassers erfolgt durch Versickerung aul den Grundstiik-
ken.

¢) Die Elcklmvcrsorgung Ist tiber dic Energicversorgung
Miiritz- Oderhaff AG (EMO) Neubrandenburg gesichert.

d) Fernmeldetechnisch ist dic Gemeinde iiber dic Deutsche Bundespost, Telekom, Fernmeldeamt
Malchin erschlossen,

¢) Das Gebict ist in die zentrale Miillabfuhr cinbezogen. Zu entfernende Gebiude und bauliche
Anlagen sind getrennt nach Abfall und Wertstoffen geordnet zuriickzubauen und ord nungsge-
mif zu entsorgen, der Bodenaushub ist zu beplanen und méglichst vor Ort wiederzuverwenden.
Dic Entsorgung und Verwertung wiihrend der Bautitigkeit ist zu gewiihrlcisten. Zuwcgungen
zu den Grundstiicken sind zu gestalten und Stellplitze fiir Miill- und Wertstofftonnen auszu-
weisen,

{) Zwischen den Orten der Gemeinde, den Nachbarorten und Teterow bestcht regelmiiBiger
Linien- und Schulbusverkehr.

5. Bodenfunde

Wenn wiihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ') dic
zustindige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodcndcnkmalpﬂcgc oder dessen Vertreter in unverindertem
Zustand zu crhalten, Verantwortlich sind hicrfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowic zufdllige Zeugen, die den Wert des F undes erkennen.

Dic cinzelnen Bauantrige sind beim Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zur Stellungnahme ein-
zureichen.

Der Beginn von Erdarbeiten jst der Unteren Denkmalpflege und dem Landesamt fiir Bodendenk-
malpflege spiitestens zwej Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wihrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Denkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen scin und eventuel] auftretende Funde gemiB § 11 DSchG M-V unverziiglich ber-
gen und dokumenticren kénnnen. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaBnahme vermieden,



0. AusgleichmaBnahmen

Mit dieser Satzung werden Naturflichen zu Bauflichen erklirt. Diese Nutzungs-
inderung fihrt zu einer nachhaltigen Beeintrichtigung der Leistungsfdhigkeit
des Naturhaushaltes , die gemdp BNatSchG § 8 und EGNatSchMV § 1 zu mindern

und auszugleichen ist.
1. Bingriffsbestimmung

Aus der Erfahrung bereits realisierter dorflicher Eigenheimbebauung ist folgende
Verdinderung der Gestalt und Nutzung der Grundflichen zu erwarten: Versiege-—
lung von Fliachen fir Wohngebidude, Garage, Terrasse (zusammen ca. 0,3% der
Satzungsfliiche), PKW-Stellplatz (ca. 0,05 % der Satzungsflichen) und der Rest
der Fliche Naturfliche als Vorgarten, Erholungsgarten und Nutzgarten.

Die Folgen der Versiegelung sind Verringerung des Oberflichenwassereintrages,
Beschleunigung des Wasserabflusses und Verringerung des Lebensraumes f£Ur

Pflanzen und Tiere.

2. Bestandsbeschreibung, Bewertung vor und nach dem Eingriff

Die Bestandsbewertung folgt der Ausgleichsabgabenverordnung des Hessischen
Ministers fUr Landesentwickrlung, Wohnen, Landwirtschalt, [Forsten und

Naturschutz.

Flichenangabe in Klammern bedeutet = {berschirmte Fliche durch Einzelbaum.



- GropPp R Oge am Weg Zu secmann, LrUnNAstucCx NI, &4u/0

Flliiche im Geltungsbereich der Satzung: 615 m?

Bestandsbeschreibung

Lage/Landschaltsbild:

Biotoptyp/Nutzung:

Boden:

Grop Roge war cin dominialer Besitz mit 6 Erbpacht-—
héfen, Wasser— und Windmithle, Krug, Schule, Bildnern
und Hhuslern. Es liegt am Westrand des Lalendorfer
Beckens, eng an den in Nord.Sid—Richtung verlaufen-—
den Wallbergzug gedringt. Die Grundstiicke Nr. 228/6
und 231/17 vervollstindigen einander gegeniiberlie—
gende Hiuserreihen mit Gebduden aus jungerer Zeit
zwischen dem Dorf und dem abseits gelegenen Hofl
Seemann zu gleicher Linge.

Graben, Wiese, intensiv genutzt

Moorboden

Bewertung vor dem Eingrifl

Typ—Nr. DBiotop Biotopwert Menge/m? Punkte
05241 Graben 36 50 1800
04320 Frischwiese, intensiv 27 565 15255

615 17055

Mapnahmen der BEingriffsminderung

- Pflasterrasen, — Graben erhalten, - Garten

Bewertung nach dem Eingriff

Typ—Nr. Biotop Biotopwert. Menge/m? Punkte
05241 Graben 36 50 1800
10540 Pflasterrasen 7 30 210
10710 Dachfliche, 10520 Pflaster gt 185 555
11221 Garten 14 _350 4900

615 7465

Differcnz zur Dewertung des Bestandes - 9590



- Grop Roge, am Weg zu Seemann, Grundstiick Nr. 231/17
Fliiche im Geltungsbereich der Satzung: 1150 m?

Bestandsbeschreibung
Lage/Landschaftsbild: siche Grundstiick Nr. 228/6

Nutzungstyp: Siedlungsbrache, Acker

Boden: stark lehmiger Sand

Bewertung vor dem Eingriff

Typ—Nr. Biotop Biotopwert Mengre/m? Punkte
09120 niederwichsige Ruderalflur 23 520 11960
11191 Acker 13 630 8190

1150 20150

Mapnahmen der Eingriffsminderung

— Pflasterrasen, — Garten

Mapnahmen des Ausgleiches: Sammelausgleich

Bewertung nach dem Eingriff

Typ~Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte
10540 Pflasterrasen 7 60 420
10710 Dachfliche, 10520 Pflaster 3 345 1035
11221 Garten 14 745 10430 ,
1150 11885

Differenz zur Bewertung des Bestandes - 8265



- Grofp Roge, am Pbrsel, Grundstilck Nr. 102, 103, 104, 107, 108
Flliche im Geltungsbereich der Satzung: 4790 m?

Bestandsbeschreibung
Lage/Landschaftsbild: Dic Hiuserreihe am Porsel o6stlich des Wallbergezuges
ist aus der Grlnderzeit, spliter kam die Wohnbebauung

am Roten Strumpfl dazu, der Friedhof, der Sportplatz,

Getreidelager der Landwirtschaft, Eigenheime, Neubau-
block und Milchvichanlage. Entlang des pPorsels hat
Grop Roge scine gropte Erweiterung in diesem Jahr-—
hundert erfahren. Der Blick auf die alte H#uslerreihe
ist immer noch moglich. Jedoch wird der gldliche Higel
des Wallberzuges in Kirze keinen Schutz mehr bieten,
podap die Bebauung aufl der gegeniberliegenden Seite
des Porsels berechtigt ist.

Nutzungstyp: Weide, intensiv genutzt, Acker

Boden: stark lehmiger Sand, lehmiger Sand

Bewertung vor dem Eingriff

Typ—Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte
06200 Welde 21 1970 41370
11491 Acker 13 2820 36660

4790 78030

Mapnahmen der Eingriffsminderung

— Pflasterrasen, — Garten

Mapnahmen des Ausgleiches: Sammelausgleich

Bewertunyg nach dem Bingriff

Typ—-Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte
10540 Rasenpfllaster x 0,05 % 7 240 1680
10710 Dachfliche, 10520 Pflaster x 0,3% 3 1435 4305
11221 strukturreicher Garten 14 3115 43610

4790 49595

Differenz zur Bewertung des Bestandes -28435



- Grop Roge, am Porsel, Grundstlick Nr. 56/1
Fliche im Geltungsbereich der Satzung: 1320 m?

Bestandsbeschreibung
Lage/Landschaftsbild: swischen Fricdhof und vorhandenem Wohnhaus/Die

geplante Bebauung sectzt die alte Hiuserrcihe jenseits

des Friedhofes fort.
Biotoptyp/Nutzung: Acker, derzeit Stillegungs(ldche
Boden: lehmiger Sand

Bewertung vor dem Eingriff

Typ—-Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte

_._-_._.__.._..—.._._.-_..-.-.__..__.__..,_.......___..-...__._-__....._.___......—._....._._._..—_...__............_..-_...._.....-.._..._.._._...-_-..._...

11191 Acker 13 1320 17160

Mapnahmen der Eingriffsminderung

— Pflasterrasen, — Garten

Mapnahmen_des Ausgleiches: Ssammelausgleich

Bewertung nach dem BEingrifl

Typ—Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte
10540 Rasenpflaster 7 66 462
10710  Dachfldche, 10520 Pflaster 3 396 1188 "
11221 Garten 14 858 12012
1320 13662

Differenz zur Bewertung des Bestandes -3498



-~ Klein Roge, Grundstlck Nr. 22

Flliche im Geltungsbereich der Satzung: 4324 m?

Bestandsbeschreibung
Lage/Landschaftsbild:

Nutzungstyp:
Boden:

Klein Roge war cin Rittergut. Das Gutshaus steht am
Westhang eines langgestreckten Higels. Der Gutshofl
schliept sich nach Westen hangabwirts an. Der Park
war [rither halbkreisférmig hangaufwirts nach Osten
angelegt. Stdlich vom Gutshaus, mit diesem auf einer
Hohe, wurde ein Wohnblock eingefligt, Stille, Garagen
und Girten wurden oberhalb des Parkes , jenseits des
Weges nach Mieckow eingeordnet. Nordlich des Parkes
wurden am Weg nach Mieckow mehrere Eigenheime
gebaut.

Mit den geplanten Baugrundstiicken soll die norddstlich
des Parkes begonnene Bebauung vervollstindigt werden.
Acker

stark lehmiger Sand

Bewertung vor dem Bingrifl

Typ—Nr. Biotop

e e o o — S — ot S e ot B e o S

11191 Acker

Biotopwert Menge/m? Punkte

Mapnahmen der Eingriffsminderung

— Pflasterrasen, — Garten

Mapnahmen des Ausgleiches: sammelausgleich

Bewertung nach _dem Fingriff

Typ—Nr. DBiotop Biotopwert Menge/m? Punkte
10540 Rasenpflaster 7 216 1512
10710 Dachfliche, 10520 Pflaster 3 1298 3894
11221 Garten 14 2810 19340

4324 44746



3. Mapnahmen des Ausgleiches

3.1 Ausgleichsmapnahmen far die Abrundungsflichen in Grop und Klein R'oge
auper fir das Grundstilck Nr. 228/6 der Flur 1 Groff Roge

—~ Stapenbegleitende Baumpflanzung entlang des Weges vom wanderrastplatz
nach Dalkendorf, Flur 1 Klein Roge, Nr. 122, Besitzer: Gemeinde Groff Roge
Menge: 70 Stick, Qualitit: HmB 16-18, Art: Bergahorn, Acer pseudoplatanus'

._.._._..__..._.._...._..._._-..-._-._-..—..-._-.-.__._-...-._.._.-........_.__....._..........._._..._._._.._._......._.._..-...___......_.._............_._-_..._._......-..-.-.._-

04110 Einzelbaum, heimisch, 70x20 m? 37 {1400) 51800
(cinschl. 6 Pkte fur Verbess. des Landschaftsbildes)

3.2 Ausgleichsmapnahmen fiir die Abrundungsflichen in Grop Roge flr das

Grundstiick Nr. 228/6 der Flur 1 Grof} Roge

- Strapenbegleitende Baumpflanzung entlang der Erschliepungsstrape aufl dem

Grundstick 228/6, Flur 1 Groff Roge
Menge: 13 Stlck, Qualitit: HmB 16-18, Art: Linde, Tilia cordata

_...-...._......._......-..__-_-.._._-_..__-_._._-....._........._._.._.._............_._.._.._._..._.._....._.__....__.....__...__.....__......—_._...-..-..-—

04110 Einzelbaum, heimisch, 13x20 m? 37 (260) : 9620
(einschl. 6 Pkte fir Verbess. des Landschaftsbildes)

Mit der Realisierung der Mapnahmen ist der Eingriff in die Leistungsfihigkeit

des Naturhaushaltes durch Nutzungsinderung ausgeglichen.



