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1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde GrolR Wistenfelde hat im Jahr 1995 fir den Ortsteil Schwetzin eine

Klarstellungs-und Erganzungssatzung auf Grundlage der zu dem Zeitpunkt glltigen

Rechtsgrundlage (§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. §4 Abs. 2a BauGB-

MaRnahmenG erlassen, die seit 28.01.1997 rechtskraftig ist. Diese vorhandene Satzung legt

den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Schwetzin dstlich der stillgelegten Bahnstrecke

fest.

Die Gemeinde beabsichtigt auch firr die, westlich der stillgelegten Bahnstrecke gelegene

Matgendorfer Straflle, eine Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung aufzustellen um die hier

vorhandenen Grundstlicke entsprechend der Abgrenzung der Satzung in den Innenbereich

einzubeziehen. Mit der Erstellung der Satzung wurde die A&S GmbH Neubrandenburg

beauftragt.

Rechtsgrundlage fiir die Erarbeitung der Satzung ist das Baugesetzbuch (BauGB).

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB kann die Gemeinde die Grenzen fiir im

Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen und einzelne Auflenbereichsflachen

einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des

angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind und die ErschlieBung gesichert ist.

Satzungen nach § 34 BauGB sind danach von der Pflicht zur férmlichen Durchfiihrung einer

Umweltpriifung ausgenommen worden. Die Satzung muss gemaR § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1

BauGB jedoch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Nach Nr. 2 und Nr. 3 des selbigen Paragraphen ist Voraussetzung, dass

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter bestehen.

Insbesondere zu berticksichtigen sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete

von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes.

Nach § 1 a BauGB sind bei Eingriffen in Natur und Landschaft Ausgleichs- und

Ersatzmalnahmen nachzuweisen. Nicht der Eingriffsregelung unterfallen Grundstlicke, die

bisher schon nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB bebaut werden konnten.

Aufgabe der zu planenden Gemeinde ist, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und

Landschaft zu bewerten und Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatzmafinahmen abwagend

zu entscheiden. Im Benehmen mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde sind in der

Ergdnzungssatzung entsprechende Festsetzungen zu treffen.
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2.Territoriale Einordnung

Die Gemeinde GroRR Wiistenfelde liegt im Amtsbereich Mecklenburgische Schweiz im Osten
des Landkreises Glstrow.

Seit dem Zusammenschluss mit der ehemaligen Gemeinde Matgendorf im Jahr 2004
umfasst die Gemeinde eine Gesamtfliche von 2.661,37 ha. Sie wird durch folgende
Gemarkungen gebildet:

Grolt Wiistenfelde,

Schwetzin,

Vietschow,

Perow

Matgendorf.

In der Gemeinde leben 980 Einwohner (Stand Mérz 2008). Davon leben 152 Einwohner in
Schwetzin.

VerkehrsmaRig wird der Ort Schwetzin (iber die Kreisstrae GU 39 erschlossen.

Die ehemalige Bahntrasse Teterow - Gnoien, ist seit 1996 stillgelegt. Die Gleise sollen jetzt
abgebaut werden.

Einzelne Einrichtungen des Gemeinbedarfs und der Versorgung werden im
Gemeindehauptort  GroR  Wistenfelde genutzt. Vorhanden sind hier eine
Verkaufseinrichtung, die Raiffeisenbank, ein Kulturhaus, eine KITA und ein Freizeitzentrum.
Beschult werden die Kinder in der Schule Jérdenstorf und Matgendorf. Die weitere
Versorgung wird durch den léndlichen Zentralort Jordenstorf und der Stadt Teterow -
Mittelzentrum mit Teilfunktion — gesichert. In Schwetzin ist eine Kirche und ein Friedhof
vorhanden.

Die in Schwetzin vorhandenen Bauernwirtschaften betreiben Landwirtschaft im
Haupterwerb.

Die urspringliche Ortsstruktur von Schwetzin war durch die ehemalige Gutsanlage, die
heute einem Landwirtschaftsbetrieb dient, und den entsprechenden Landarbeiterkarten
gepragt. In den 1930-er Jahren griindeten Siedler an den Ortsverbindungsstraiien
weitrdumig ihre neuen Bauernstellen. Vereinzelt wurden zu DDR-Zeiten Gebiude dazu

gebaut. Nach der Wende entstanden einige neue Eigenheime .

Ortsbildpragend sind im Ort GroRbdume und die durch Sélle und Graben durchzogenen
Grinflachen im ,Ortskern“ und im Siidosten.
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3. Ausgrenzung des Geltungsbereiches der Satzung/ Festsetzungen

Der Geltungsbereich der rechtskréftigen Satzung legt den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil &stlich der stillgelegten Bahnstrecke fest und endet am Kreuzungspunkt der StraRe
an den Gleisen und der Matgendorfer Stralle.

Der Geltungsbereich fir diese Klarstellungs- und Erganzungssatzung bindet im
Kreuzungsbereich an. Mit dieser Satzung sollen die Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils fiir den westlich der stillgelegten Bahnstrecke gelegenen Teilbereich an
der Matgendorfer Stral3e und an den Gleisen zweifelsfrei festgelegt werden.

Das Gebiet umfasst die folgende Flurstiicke der Flur 1 Schwetzin:

Teilflache FS 91/1, FS 91/2, Teilflachen 98/1, 98/2, 97/1, FS 97/2, Teilflichen 95, 96,
FS110/4, 110/3, 110/2, Teilflachen 110/1, 109, 108/1, 107, 106 und FS 108/2.

Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch die in den 1930-er Jahren errichteten
Siedlungsgehdfte mit Wohnhaus und Stall unter einem Dach. Backstein- bzw.
Klinkerfassaden und ziegelgedeckte Walmdacher bestimmen das Erscheinungsbild der
Bebauung. Die Liicken zwischen den Hofstellen werden als Hausgarten oder als Grinland
genutzt. Die Stdseite der mit Betonspurplatten befestigten StraRe ist mit jungen Kastanien
bestanden, die zu erhalten sind. Der in der Karte zur Satzung ergéanzte Gebzude- und
Baumbestand ist augenscheinlich ergénzt und daher ungenau.

An der Matgendorfer Strale wird eine Ergdnzungsfliche auf Flurstiick 98/1 und auf
Flurstlick 95 ausgewiesen. Die Tiefe der Ergdnzungsfliche wurde an die vorhandene
Bebauung angepasst und betrégt ca. 53,5 m. Zur Erhaltung der offenen Bebauungsstruktur
sind auf der Erganzungsfliche FS 98/1 maximal 2 Baugrundsticke und auf
Erganzungsflache FS 95 1 Baugrundstlck zu erganzen. Fiir die Bebauung der Grundstiicke
ist eine maximale Grundfliche von 280 m? je neuem Baugrundstiick festgesetzt. Zur
Sicherung der lockeren Bebauung wurden auf den Ergdnzungsflichen Baufelder
vorgegeben. Die grofiziigig bemessenen Baufelder (30 x 25 m) erméglichen ausreichend
Gestaltungsspielraum fir die Einordnung der Bauvorhaben.

Gemal § 86 Landesbauordnung M-V sind die Stadte und Gemeinden ermachtigt "drtliche
Bauvorschriften” zu erlassen, um im Sinne der Gestaltungspflege tétig zu werden; seitens
der Gemeinde wird hier eine Notwendigkeit nicht gesehen. Die in den vergangenen Jahren
vorgenommenen BaullckenschlieBungen erfolgten nach § 34 Abs. 1 BauGB. Das
Einflgungsgebot nach § 34 Abs. 1 BauGB soll auch fir zukinftige Bebauungen gelten.

Die Vorhaben werden von der GréRe her nicht einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen.
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Fur die im Geltungsbereich vorhandenen Baullicken ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

4. Erschlieffung

Die ErschlieBung der vorhandenen und auch der zukiinftigen Bebauung ist ortsiiblich durch
die vorhandenen Straen und Versorgungsleitungen gesichert.
Larmimmissionen sind durch die KreisstraBe 39 nicht zu erwarten, da die Belegung nur

gering ist.

Die Wasserversorgung erfolgt in Schwetzin vom Wasserwerk in GroR Wiistenfelde. Bei
Strallenbauarbeiten ist die Trinkwasserleitung im Bereich der StraRe An den Gleisen und
Zur Bahn in den é&ffentlichen Bereich zu verlegen. Die Ergénzungsflachen sind davon nicht
betroffen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in der Gemeinde dezentral (ber individuelle Lésungen.
Eine zentrale Losung ist nicht mehr geplant.

Es besteht die grundsétzliche Forderung der Behandlung und schadlosen Ableitung aller
anfallenden Ab- und Niederschlagswasser gemaR § 3 des Wasserhaushaltsgesetzes —
WHG- und nach § 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern — LWaG-.
Die individuellen Losungen von Kleinklaranlagen miissen dem Stand der Technik
entsprechen. Ansonsten sind abflusslose Gruben notwendig.

Einleitungen von Niederschlagswasser und gereinigtem Schmutzwasser in die Vorflut
bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung durch die untere Wasserbehorde.

Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu verwenden bzw.
gemal ATV Arbeitsblatt 138 dezentral zu versickern.

Das Dorf ist fernmeldetechnisch durch das Leitungsnetz der Deutschen Telekom versorgt.
Eine Freileitung verlauft auf der Nordseite der Matgendorfer Strafke. Fiir neu zu errichtende
Gebéude ist durch die Deutsche Telekom AG eventuell die Verlegung neuer TK-Linien
erforderlich. Die rechtzeitige Abstimmung mit der Telekom ist durch die Bauherren
notwendig.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt iiber das Netz der E.ON edis. Energie Nord AG.
Ein Trafo befindet sich am sidlichen StraRenrand auf Flurstick 97/1. Laut den
Bestandsangaben der E.ON edis verlaufen Energieversorgungsleitungen auch auf privaten

Grundsticken. Auf den Erganzungsflachen wurden die Baufelder so eingeordnet, dass es zu
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keinen Uberschneidungen mit den Leitungen kommt. Jedoch sind bei den konkreten
Baumalnahmen die Leitungsbestdnde aktuell einzuholen und die notwendigen
Abstimmungen mit dem zustdndigen Regionalbereich der E.ON edis zu treffen. Laut
Stellungnahme wird die 1KV- Leitung zuriick gebaut, so dass diese nicht bei der Planung
berlicksichtigt werden braucht.

Von den kinftigen Bauherren sind alle zutreffenden gesetzlichen Vorschriften zu beachten,
im  Zuge der Bauantragsverfahren bei den  zustindigen Amtern und
Versorgungsunternehmen die notwendigen Antrage zu stellen und Abstimmungen zu treffen.
Im Satzungsgebiet sind keine Altlastenstandorte bekannt. Sollten dennoch Altlasten
gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis, Abfallwirtschaftsamt
anzuzeigen. Eine weitere Nutzung der Standorte kann erst dann erfolgen, wenn vom
Bauherren der Nachweis fehlender Schadstoffbelastung des Baugrundstiicks erbracht
wurde.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist geman § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

5. EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Ermittlung des Kompensationsbedarfs:

Der Ergénzungsbereich 1 hat eine Flache von ca. 5815 m? und der Ergédnzungsbereich
4670 m? und wird derzeit als Griinland genutzt.

Bei einer festgesetzten Grundflache (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf) von maximal 280 m? je Baugrundstiick kénnen bei 3
Baugrundstucken insgesamt 840 m? versiegelt werden. Die Flachenversiegelung von wird
als Biotopbeseitigung mit Totalverlust gewertet.

Es sind keine Funktionen mit besonderer Bedeutung betroffen. Die Ergénzungsflachen
werden dem Freiraum — Beeintrachtigungsgrad 1 zugeordnet, fir den bei der Ermittiung des
Kompensationsbedarfs der Korrekturfaktor 0,75 anzuwenden ist.
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Tabelle 1: Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp Flachen- Wert- Kompensationserf. + Flicheni-
verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x quivalent fiir
(m?) Korrekturfaktor Frei- Kompensation
raumbeeintrachtigungs-
grad
Nr. Bezeichnung
9.3.2 Intensivgrinland auf
Mineralstandorten
Ergénzungsfl. 1
FS 98/1 560 630
Ergénzungsfl. 2 1 (1+0,5)x0,75=1,125
FS 95 280 315
Kompensationsflichenbedarf aus Flachenversiegelung 945

Malnahmen flir die Kompensation:

Der

Eingriff

in  Natur

und Landschaft

Erganzungsbereiche 1 und 2 auszugleichen.

ist auf den neuen Baugrundstiicken der

Der Ausgleich soll durch das Anpflanzen von einheimischen Geholzen als Strauch- oder

Heckenpflanzungen erfolgen. Je neuem Baugrundstiick sind 105 m? Anpflanzungen, die

standdrtlich durch den Bauherrn eingeordnet werden kénnen, festgesetzt.

Folgende Straucharten werden zur Pflanzung vorgeschlagen:

Rosa rugosa

Rosa canina

Ribes divaricatum

Cornus sanguinea

Viburnum lantana

Corylus avellana

Apfel-Rose

Hundsrose

Johannisbeere

Roter Hartriegel

Wolliger Schneeball

Haselnuss

TABELLE 2: GEPLANTE MARNAHMEN FUR DIE KOMPENSATION

Nr. Kompensations- Flache Wert- Kompen- | Wirkungs- | Flachen-

mafnahme m? stufe sations- faktor aquivalent
wertzahl

1 Anlegen von 3x105 2 3 1 945
Geholzpflanzungen =315
als Hecke oder
Strauchpflanzungen
auf den
Baugrundstiicken

Gesamtumfang der Kompensation 945
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Bilanzierung
Die Gegeniberstellung vom Kompensationsflaichenédquivalent Bedarf = 945 und dem

Flachenédquivalent der Kompensation = 945 zeigt, dass der Biotopwert nach der MaRnahme
dem Biotopwert vor der MaRnahme entspricht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die festgesetzten MaRnahmen
ausgeglichen.
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