GEMEINDE GROSS WUSTENFELDE
1. ANDERUNG DER KLARSTELLUNGS- UND
ERGANZUNGSATZUNG GEMEINDE GROSS

WUSTENFELDE,
ORTSTEIL GROSS WUSTENFELDE
TEILBEREICH OSTLICH DER ALTEN BAHNSTRECKE

(§ 34 ABS. 4 SATZ 1 NR. 1 UND 3 BAUGB)

BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DER SATZUNG

(31. Januar 2011)
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1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde GroB Wustenfelde hat im Jahr 1995/ 1996 eine Abrundungssatzung fiir die
Ortsteile Gro3 Wiistenfelde, Schwetzin und Vietschow auf Grundlage der zu dem Zeitpunkt
gultigen Rechtsgrundlage (§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. §4 Abs. 2a
BauGB-MaBnahmenG aufgestellt, die seit dem 28.01.1997 rechtskraftig ist, aufgestellt.
Durch den Erlass der Satzung wurden in den Ortsteilen GroB Wustenfelde, Schwetzin und
Vietschow einige Grundstiicke in den Innenbereich einbezogen und damit die Mdglichkeit
der Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB gesichert. Die
Wohnungsbaustandorte sollten dem Eigenbedarf dienen und damit zur Stabilisierung der
Bevolkerung der Gemeinde beitragen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Satzung lebten in
der Gemeinde 695 Einwohner (Stand 31.12.1996).

Durch die Bebauung einiger Standorte und die Sanierung alter Wohnhauser, friiher
leerstehend, stieg die Einwohnerzahl in der Gemeinde bis zum Jahr 1999 auf 733 EW an.
Seitdem ist bis zum Jahr 2003 ein kontinuierlicher Riickgang der Einwohnerzahl auf 689 EW
zu verzeichnen.

Im Jahr 2004 verzeichnete die Gemeinde durch die Eingemeindung von Matgendorf 1031
EW. Aber auch danach setzte sich der Einwohnerschwund weiter fort. Mit Stand 31.03.2010
leben nur noch 939 EW in der Gemeinde. Mit diesem Einwohnerriickgang, der ganz
Mecklenburg-Vorpommern betrifft, stellt sich auch der Eigenbedarf an Wohnbauflachen in
den Dérfern anders dar.

Dementsprechend hat die Gemeinde beschlossen die stadtebauliche Ordnung und den
Bedarf an Bauplatzen zu Uberpriifen. Als Ergebnis der Priifung wurde festgestellt, dass sich
der Bedarf an Bauflachen in GroB Wistenfelde bedeutend verringert hat. Neben dem
Einwohnerrlickgang tragt auch die verschlechterte wirtschaftliche Situation der Einwohner
wegen Arbeitslosigkeit mit dazu bei.

Daraus folgend fasste die Gemeindevertretung am 07.Juni 2010 den Beschluss die
rechtskraftige Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 fir den Teilbereich Gstlich der
stillgelegten Bahnstrecke des Ortes Gro3 Wiistenfelde zu dndern.

Mit der Erstellung der 1. Anderung der Satzung wurde die A&S GmbH Neubrandenburg
beauftragt.

Grundlage fur die 1. Anderung ist die urspriingliche Satzung die von S&D Schwerin erstellt
wurde. Mit der ersten Anderung der Satzung, die auf der heute gultigen Rechtsgrundlage
erstellt wird, wird die Grenze fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gstlich der
Bahnstrecke neu festgelegt, d.h. der Innenbereich dargestellt in dem Bauvorhaben nach §

34 Abs. 1 Nr. 1 und 3 beantragt werden kénnen.
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Fur die 1. Anderung dieser Satzung wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB in
Verbindung mit § 34 Abs. 1 Nr. 1 und 3 durchgefiihrt.

Satzungen nach § 34 BauGB sind danach von der Pflicht zur férmlichen Durchfiihrung einer
Umweltprifung ausgenommen worden.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten

Schutzglter bestehen nicht.

2. Geltungsbereich und Inhalt der 1. Anderung der Satzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung der Satzung umfasst den Bereich &stlich der
stillgelegten Bahnstrecke entlang der LandesstraBe 231. In der rechtskraftigen Satzung
waren alle Grundstlcke bis zum letzten bebauten Flurstiick 8/8 nérdlich der StraRe
einbezogen. Der Bereich ist auf der Karte zur Satzung mit Schraffur gekennzeichnet. Da in
diesem Bereich die ehemaligen Bauerngehofte sehr lickenhaft vorhanden sind, waren
insbesondere  sldlich der StraBe mehrere Ergénzungsflichen als Baustandorte
ausgewiesen. Da wie schon erlautert, der Bedarf an Bauflachen bedeutend abgenommen
hat und es auch aus stadtebaulicher Sicht kein Hinderungsgrund gibt soll die Abgrenzung
des Innenbereichs in dstliche Richtung verschoben werden.

Nicht mehr einbezogen werden folgende Flurstiicke: 50/1, 50/2, 53/1 (teilweise) 41/2, 41/3.
8/7, 8/8, 8/9, 8/4, und 52 d.h der im Zusammenhang bebaute Ort endet siidlich der
LandesstraBBe an der Flurstlicksgrenze von FS 49 zu Fs 50 und nérdlich der L 231 an der
Flurstucksgrenze von FS 53/1 zu 52.

Damit entfallen die ehemals ausgewiesenen Erganzungsflachen auf Flurstiick 50 und 41/3
auf der Stldseite der StraBe und 52 auf der Nordseite der StraBe flr eine Wohnbebauung
(5-6 EH-Bauplatze).

Hier soll die typische liickenhafte Bebauung sowie die landwirtschaftliche Nutzung der
Lucken als Acker, Wiese bzw. Gartenland auch weiterhin beibehalten werden.

Die ehemalige Erganzungsflache auf 47/37 und 49 ist bereits auf Flurstiick 47/37 bebaut.
Die verbleibende Licke auf Flurstick 49 ist nicht mehr so groB, das der
Bebauungszusammenhang unterbrochen wird. Deshalb wird weiterhin die gesamte
urspringliche Ergénzungsflache mit je einem Baufeld auf Flurstiick 49 und 47/37 mit den
alten Festsetzungen ausgewiesen.

Weitere Bauvorhaben als LiickenschlieBung innerhalb des Geltungsbereichs sind nach § 34

Abs. 1 zu beurteilen.
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Durch die Verkehrsbelegung der etwa mittig durch den Geltungsbereich verlaufenden
LandesstraBe L 231 ist mit geringfligigen Uberschreitungen (2 dB tags, 7 dB nachts) der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 zu rechnen. Dies wurde nach dem
einfachen Schéatzverfahren nach DIN 18005 —1:2002-07 Anhang A auf Grundlage der
Angaben der Verkehrsmengenkarte 2007, Zahlpunkt 29 mit DTV 928 und DTV (SV) 97,
einem Abstand von 15 m zur StraBenmitte und einem dérflichen Mischgebiet (60 dB tags, 45
dB nachts) ermittelt. Da laut Stellungnahme des StraBenbauamtes gegen den Baulasttrager
der Straf3e keine Anspriiche auf Larmschutz bestehen wird kiinftigen Bauherren hinsichtlich
Larmschutz empfohlen, die AuBenbauteile des Wohnhauses mit einem Schalldammman von
mindestens R'w,res 35 dB herzustellen und die Schlaf- und Kinderzimmer der ruhigeren
Seite zuzuordnen. Da die Verkehrsmenge in dem Zeitraum von 2005 bis 2007 am Zahlpunkt
um 111 Fahrzeuge geringer geworden ist und sich weiterhin bis zu einer objektkonkreten

Planung verandern kann wird keine Festsetzung dazu getroffen.

Die in der rechtskraftigen Satzung getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Zuldssigkeit
von Vorhaben (§ 2 der Satzung) werden fiir diesen Geltungsbereich unverandert
ubernommen. Beibehalten soll auch werden, dass mit der Baugenehmigung die Auflage zu
erteilen ist, den Eingriff in Natur und Landschaft durch die Anpflanzung eines einheimischen
Laubbaumes pro Baugrundstiick auszugleichen. Weitere Bepflanzungen und die
Grlngestaltung der Baugrundsticke die ebenfalls zum Ausgleich beitragen werden dem

Bauherrn tberlassen.

Die ErschlieBung der vorhandenen und auch der zukiinftigen Bebauung ist ortstiblich durch
die vorhandenen Straf3en und Versorgungsleitungen gesichert.

Die Wasserversorgung erfolgt in GroB Wistenfelde vom Wasserwerk in GroR Wiistenfelde.
Laut Stellungnahme des ,Wasser-/ Abwasserzweckverbandes befindet sich die
Hauptwasserleitung sich im StraBenkérper der L 231. Sie muss bei StraBenbauarbeiten in
den offentlichen Raum verlegt werden.

Folgende Trinkwasserschutzzonen gelten: Schutzzone | — 25m,

Schutzzone Il = 150 m und Schutzzone Il — 500m.

Die geltenden Schutzzonen sind in der rechtskraftigen Satzung v. 1997 nachrichtlich in der
Karte dargestelit.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in Gro3 Wiistenfelde noch Uber individuelle Lésungen. Eine
zentrale Losung ist geplant, jedoch kann der genaue Realisierungszeitraum noch nicht

benannt werden.
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Es besteht die grundsatzliche Forderung der Behandlung und schadlosen Ableitung aller
anfallenden Ab- und Niederschlagswasser gemaB § 3 des Wasserhaushaltsgesetzes —
WHG- und nach § 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern — LWaG-.
Solange keine zentrale Abwasseranlage vorhanden ist sind Ubergangslésungen in Form von
Kleinklaranlagen bzw. abflusslosen Gruben mdglich. Dafir ist jeweils die Erlaubnis der
unteren Wasserbehorde des Landkreises erforderlich.

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

Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu verwenden bzw.
geman ATV Arbeitsblatt 138 dezentral zu versickern. Bei der objektkonkreten Planung ist die
Form der Regenwasserableitung festzulegen. Fir die Versickerung ist die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Die Dérfer sind fernmeldetechnisch durch das Leitungsnetz der Deutschen Telekom
versorgt.

Die Versorgung mit Elektroenergie und Erdgas erfolgt lber das Netz der E.on edis AG.
Bestandsunterlagen wurden zu den Akten genommen. Bei objektkonkreten Planungen sind
die Leitungsbestande und die Anschlusspunkte vom Versorger einzuholen.

Von den kinftigen Bauherren sind die Hinweise und Richtlinien der Versorgungstrager sowie
alle zutreffenden gesetzlichen Vorschriften zu beachten. Im Zuge der Bauantragsverfahren
sind bei den zustandigen 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 Baugrundstlicks erbracht

wurde.

Im Geltungsbereich der Satzung sind gesetzlich geschiitzte Festpunkte des amtlichen
geodatischen Grundlagennetzes des Landes M-V vorhanden. Die Lage der Festpunkte
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Genaue Angaben zu den
Festpunkten sind in der Verfahrensakte der Satzung den Anlagen der Stellungnahme des
Landesamtes fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern zu entnehmen.
Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landvermessung und das
Liegenschaftskataster des Landes M-V — Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG),

gesetzlich geschutzt.
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- Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder
entfernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken darf eine
kreisférmige Schutzflache von 2 m Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen
oder auf sonstige Weise verandert werden. Im Umkreis von 30 m um die
Vermessungsmarken sollten Anpflanzungen von Badumen und hohen Strauchern
vermieden werden.

- Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken
durfen nicht geféahrdet werden, es sei denn, notwendige MaRnahmen rechtfertigen
eine Gefdahrdung der Vermessungsmarken.

- Wer notwendige Mafinahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte
gefahrdet werden konnen, hat dies unverziiglich dem Amt flr Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen mitzuteilen.

- Falls Festpunkte bereits jetzt durch Bauvorhaben gefahrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4
Wochen vor Beginn der BaumafRnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes
beim Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

- Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbufie bis zu 5.000,00 € geahndet

werden.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung der
Gemeinde Grolt Wistenfelde OT Gro3 Woistenfelde befindet sich nach derzeitigen
Kenntnisstand das Einzeldenkmal ,Bahnhofsempfangsgebaude®.

Das Denkmal ist im Satzungsplan entsprechend gekennzeichnet. Die Beseitigung eines
Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und seiner Umgebung sind gemai § 7 (1)
DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemal § 7 (6) DSchG M-V durch

die zustadndige Behdrde genehmigen zu lassen.

Bodendenkmale sind im Satzungsgebiet nicht bekannt. Es kénnen bei Bauarbeiten jederzeit
archdologische Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéahrend der Erarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustédndige untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige
Zeigen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.
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