Begriindung zur Satzung

ttber die

Klarstellung und Abrundung

des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
fiir die

Gemeinde Hohen Demzin

mit der Ortslage Grambzow
im

Landkreis Giistrow

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



1. Inhalt und Ziel der Satzung

Dic Gemeinde Hohen Demzin beabsichtigl, ausgehend von der gewachsenen Siedlungsstruktur in

dem Ort Grambzow

- die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils klarzustellen (§ 34 Abs. 4

Satz 1 Nr. 1 BauGB) sowic

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

Die Zielstellung besteht in der klarstellenden Festlegung des Innen- und Auflenbereichs als Ent-
scheidungshilfe fiir die Beurteilung von Bauantriigen, besonders [iir die Bereiche der Ortslage, dic
cinc Abrundung crfahren. Mit Inkrafitreten der Satzung werden die Aufienbereichsgrundstiicke,
dic zur Abrundung in den Geltungsbereich cinbezogen worden sind, Bestandteil des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils. Die Zulidssigkeit von Vorhaben richtet sich sodann nach § 34 Abs. 1
- 3 BauGB. Dic Erschliefung ist fiir die in den Innenbereich cinzubezichenden Grundstiicke gesi-
chert,

Die geplante Bebauung zur Deckung des Wohnraumbedarls hat nach stidtebaulichen Gesichts-
punkten zu crfolgen und sich nach Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauwcise und der
Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einzuliigen.
Die vorlicgende Satzung ermdéglicht die Schaflung von ca. 8 Bauplitzen nach § 4 Abs. 2a BauGB

- MafinahmenG.



2. Geltungsbereich

Die Satzung gilt fiir den Ortsteil Grambzow. Die Lage des Ortes im Landkreis Giistrow, sowic die
Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsieils, cinschliefilich der vorgeschenen Nutzung,

ist in der beigeliigten Planzeichnung gekennzeichnet.

Dic Satzung zur Klarstellung und Abrundung bezieht sich ausschlieBlich auf die Gemarkung

Grambzow, Flur 1.

Mit der Satzung stellt die Gemeinde Hohen Demzin aul den im Ort Grambzow vorhandenen

Wohnbedar( ab.

Fiir die tibrigen Ortslagen sind z.Zt. keine Abrundungssatzungen geplant; Bei Bavantriigen in an-

deren Orten sind Einzelpriifungen ohne Riickgrifl auf cine Satzung notwendig.

3. Bestandsbeschreibung und Festsetzungen

Der Ortsteil Grambzow liegt innerhalb des Gemeindegebictes Hohen Demzin im Osten des Land-
kreises Giistrow und gehort zum Verwaltungsbereich Amt Teterow-Land.

Er ist einer von 5 Ortsteilen der Gemeinde Hohen Demzin mit ca. 80 Einwohnern. Die Entfernung
betriigt zwischen Giistrow und Grambzow ctwa 35 km und zwischen Teterow und Grambzow ca.
5 km. Der Ort ist etwa 500 m von der B 108 entlemt, dic dic Orte Teterow und Waren in Nord-
Stdrichtung verbindet.

Grambzow licgt in einer typischen Landschalt der Mecklenburger Schweiz und stiddstlich an ci-

nem kleinen Badesee. Dic gesamte Ortslage wird durch eine Vermischung aus Wohnbauten und



lindlichen Nebengebiuden gepriigt. Die vorhandenen Kuhstallanlagen in Dorfmitte wird nur noch
als Winterstall genutzt. Sie ist [tir 150 Rinder ausgelegt und eine Erweiterung ist nicht vorgeschen.
Dic cinbezogenen AuBlenbercichs(lichen sind mcehr als 60 m entlernt Zwischen dem Kuhstall und
Flurstiick 23 steht aul dem Flurstiick 24 cin immissionshiimmendes Nebengebiiude, Die Dorl-
schmicde ist als Einzeldenkmal geschiitzt. Die Gebidude sind von grofieren Obst- und Gemiisegiir-
ten, Zierstriuchern und standortgerechten Gehdlzen umgeben. Nordlich der Ortslage schlief3t sich
das Landschaftsschutzgebict Mecklenburger Schweiz und Kummerower Sce an. Der nor déstli-
che Teil des Ortes wird durch landschaltlich erhaltenswerte Hohlwege mit angrenzenden, ge-
schiitzten Allecbiiumen geprigl. Dic Wohnbebauung besteht iiberwiegend aus cingeschossigen
Ein- und Zwecifamilicnhiiusern, dic  gicbelseitig  (Neubauernhiiuser) und  traufscitig

(Landarbeiterhituser) zur Dorfstraie angeordnet sind.

Der Innenbereich umfalit

1. am westlichen Orntscingang cine iiberwicgend gichelstindige Bebauung aus Neubauern-
hiuscrn;

2. cine lockere Bebauung im Bereich der chemaligen Guisanlage (durch Abbruch des Guts-
hauscs ist cine grofierc Bauliicke entstanden). Die Stallanlagen des chemaligen Gutes werden
noch landwirtschaflich genutzt;

3. cine dichtere Bebauung im siidlichen Teil des Ortes, mit zum Teil aus- und umgebauten

Landarbeiterkaten.

Eine grofBere Abrundung ist fiir dic Ortslage am westlichen Dorfeingang geplant.

Dic Flurstiicke 67 - 73 sind nicht erschlossen. Eine nachtriigliche ErschlicBung iiber den Hohlweg
ist aufgrund der zu schiitzenden Alleebiume aus naturschutzrechtlichen Griinden nicht méglich.
Diesc Fliichen werden weiterhin als Garten- und Griinland genutzt.

Bei Teilung des Flurstiicks 65 ist eine weitere Bebauung nur Giber die Erweilerung der vorhande-

nen Zuwegung mit Wegerechten méglich. Das Flurstiick 56 kann nicht iiber den baumbestande-



nen Hohlweg erschossen werden sondern nur vom Flurstiick 46 (Weg) gegeniiber der Flurstiicke
42 und 43. Bei Teilung des Flurstiicks sind dem Bauwilligen Wegcerechte cinzuriiumen.

Die Zuwegung zum Flurstiick 37 ist nur maglich, wenn die landschaltprigende Baumreihe davor
nicht in Mitleidenschall gezogen wird. Daher erfolgt die Aullahrt zum Grundstiick zwischen zwei
Biumen, dic mehr als 10 m auscinander stchen. Die Zulahrt ist nicht zu versicgeln. Zum Schutz

der Baumreihe ist die Baugrenze 10 m von den Biiumen entfernt festgelegt worden.

Fiir dic Abrundungsflichen sind Festsetzungen fiir cine kiinftig mégliche Bebauung nach § 34

BauGB getroflen worden. Dic Hinweise der Triiger 6ffentlicher Belange sind zu beachten.

4. ErschlieBung

Fiir dic vorhandene und geplante Bebauung ist dic ErschlicBung in der Ortslage Grambzow gesi-

chert.

4.1 Die verkehrstechnische ErschlicBung erfolgt tiber befestigte Dorfstrafien und Siedlungswege.

4.2 Dic Gemeinde ist Mitglicd im Zweckverband Wasser/Abwasser Mecklenburgische Schweiz
in Teterow
- Trinkwasserversorgung durch Wasserwerk in Grofl Kéthel
- Schmutzwasserbeseitigung durch Kleinkliranlagen

- Beseitigung des Oberfliichenwassers durch Versickerung aul den Grundstiicken.

4.3 Dic Elektroversorgung erfolgt Gber die Encrgicversorgung
Miiritz-Oderhall AG (EMO)

Neubrandenburg.

4.4 Fernmeldetechnisch ist dic Gemeinde iiber die Deutsche Bundespost, Telekom, Fernmeldeamt

Malchin angeschlossen.



4.5 Das Gebiet ist in dic zentrale Miillabfuhr einbezogen.
Bei zu entfernenden Gebiiuden und anderen Anlagen ist cine getrennte Entsorgung nach Ablall
und Wertstollen vorzunchmen, Ablille sind aul gecignete Deponien geordnet zu entsorgen
und {iir Wertstoffe sind Aulbereitungsanlagen anzudienen.
Dic Zuwegungen der Grundstiicke sind entsprechend zu gestalten und Stellpliitze [tr Miill-
und Wertstofftonnen auszweisen. Bodenaushub ist zu beplanen und weitestgehend vor Ort

wiederzuverwenden,

4.6 Zwischen den Orten der Gemeinde und Teterow besteht regelmiBiger Linien- und

Schulbusverkehr.

5. Bodenfunde

Wenn wiihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverlirbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mcecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, 5.975 {f ) dic
zustindige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes [iir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveridndertem
Zustand zu crhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowic zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die cinzelnen Bauantriige sind beim Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zur Stellungnahme cin-
zureichen.

Der Beginn von Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalpflege und dem Landesamt [iir Bodendenk-
malpflege spiitestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wiihrleisten, da Mitarbeiter oder Beaultragte des Landesamtes fiir Denkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemil § 11 DSchG M-V unverziiglich ber-

gen und dokumentieren kdnnnen. Dadurch werden Verzogerungen der Baumafnahme vermieden.
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6. AusgleichsmaBnahmen

GemidB § 8a Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind fir die
Grundstiicke, die nach § 4 Abs. 2a BauGB-MapnahmeG in den Innenbereich
einbezogen werden, zu erwartende Beeintriichtigungen der Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch geplante Wohnbebauung

auszugleichen. Die dazu erforderlichen Mafnahmen sind in der Anlage gesondert

nachgewiesen und im Textteil der Satzung — Teil B - festgesetzt.

6.1. Eingriffsbestimmung

Aus der Erfahrung bereits.realisierter dérflicher Eigenheimbebauung ist folgende
Verdnderung der Gestalt und Nutzung der Grundflichen zu erwarten: Versiege-—
lung von Flichen flir Wohngebidude, Garage, Terrasse (zusammen ca. 0,3% der
Satzungsfldche), PKW-Stellplatz (ca. 0,05 % der Satzungsflichen) und der Rest
der Fliche Naturfldche als Vorgarten, Erholungsgarten und Nutzgarten.

Die Folgen der Versiegelung sind Verringerung des Oberflichenwassereintrages,
Beschleunigung des Wasserabflusses, Verlust des Bodens und Verringerung des

Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere.

6.2. Eingriffsminderung und Ausgleich

Zur Eingriffsminderung wird festgesetzt, dap PKW-Stellpldtze als befahrbare
Rasenflichen auszubilden sind. Auch die Anlage der Hausgirten stellt eine
Minderung des Eingriffs dar.

Als Ausgleich wird festgesetzt, je Grundstiick zwei Hausbdume heimischer Art zu
pflanzen und am Grundstiichsrand zur freien Landschaft ecine Hecke aus
heimischen Straucharten anzulegen. Auf den wertvolleren bisherigen Weide—
und Ruderalflurstandorten wird ein Ausgleich auperhalb der Grundstiicke als
Sammelausgleich auf gemeindeeigenen Flichen erforderlich. Er ist nur teilweise
im Bereich der Satzung realisierbar: Auf dem ehemaligen Gutshof wird die
gemeindeeigene Fliche mit Kastanien umpflanzt. Sie soll insgesamt von
Bebauung frei gehalten werden. Der Baumbestand auf der Béschungsoberkante
beiderseits der Gutshofzufahrt wird mit Kastanien und Spitzahorn
vervollstindigt. Der gropere Teil des Kompensationsbedarfes wird auferhalb des
Geltungbereiches dieser Satzung ausgefithrt: Entlang des landschaftlich sehr
reizvoll gefilhrten Weges von Grambzow in Richtung Pampow werden beidseitig

Bergahorn gepflanzt.



6.3. Bestandsbeschreibung, Bewertung vor und nach dem Eingriff
Die Bestandsbewertung folgt der Ausgleichsabgabenverordnung des Hessischen
Ministers fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Natur-—

schutz vom 9.2.95

Fliachenangabe in Klammern bedeutet = iiberschirmte Fldche durch Biume.

Grundstiick Nr. 21, 22 und 23

Fliche im Geltungsbereich der Satzung: 3570 m?

Bestandsbeschreibung

Lage: am Ortseingang zwischen den Neubauernhéfen und dem Gutshof am Nord-
hang eines Hiigels

Bewuchs/Nutzung: Ein Teil des Grundstiickes Nr. 21 ist gleichférmig mit Fichten
bepflanzt (ca. 1 m hoch), vermutlich zur Weihnachtsbaumgewinnung. Der gréfere
Teil ist Ackerland. Die Grundstiicke Nr. 22 und 23 sind Weidefldche, auf dem
Grundstiick 23 befindet sich ein Silo.

Boden: sandiger Lehm

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

Bewertung vor dem Eingriff

03300 Baumschule 14 350 4900
06200 Weide 21 2245 47145
10510 versiegelte Fliche 3 100 300
11191 Lehmacker 13 875 11375
63720
Bewertung nach dem Eingriff
02400 Hecke, heimisch 27 200 5400
04110 6 Einzelbiume, heimisch,je 10 m? 31 (60) 1860
10540 Rasenpflaster 0,05 7 180 1260
10710 Dachfldche, 10520 Pflaster 0,3 % 3 1072 3216
11211 Hausgarten 14 2118 29652
41388

Differenz zur Bewertung des Bestandes: -22332



Grundstiick Nr. 37
Fliche im Geltungsbereich der Satzung: 616 m?

Bestandsbeschrerbung
Lage: Das Grundstiick liegt an der alten Dorfstrafe am Stdrand des Dorfes. Die

Grundstiicksfliiche ist nach Siiden geneigt. Auf der Dorfstraffe stehen entlang
der Grundstiicks 2 Kastanien (Stdm. 70 em) und eine Eiche (Stdm. 50 cm).
Bewuchs/Nutzung: Gras/Weide, intensiv, ohne Baum und Strauch

Boden: sandiger Lehm

Typ—Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte

Bewertung vor dem Eingriff

06200 Weide, intensiv 21 616 12936
12936

Bewertung nach dem Eingriff
02400 Hecke, heimisch 27 54 1458
04110 2 Einzelbdume, heimisch, je 10 m? 31 (20) 620
10540 Rasenpflaster 0,05 7 31 217
10710 Dachfliche, 10520 Pflaster 3 185 555
11211 Hausgarten 14 346 4844
7694
Differenz zur Bewertung des Bestandes - 5242

Grundstiick Nr. 56
Fliche im Geltungsbereich der Satzung: 2160 m?

Bestandsbeschreibung

Lage: Das Grundstiick liegt an der alten Dorfstrafe auf einem Hiigel am Ostrand
des Dorfes. Die Grundstiicksfliche ist nach Siiden und Sidosten geneigt. Zwi-
schen Dorfstrape und Grundstiick befindet sich eine ca. 1,20 m hohe Bd&schung,
die dicht mit Ahornaufwuchs , Flieder, Schlehen und Rosen bewachsen ist.
Bewuchs/Nutzung: niedrige Ruderalflora und 1 Ahorn und 2 Eschen (Stdm. 15
cm), jetzt nicht genutzt, vorher vermutlich Nutzgarten.

Boden: stark lehmiger Sand



Typ-Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte

Bewertung vor dem Eingriff

04110 3 Einzelbdume, heimisch, je 16 m? 31 (48) 1488
09120 Ruderalflora 23 2160 49680
51168

Bewertung nach dem Eingriff
02400 Hecke, heimisch 27 136 3672
04110 3 Einzelbdume, heim., erh., jel6 m?z 31 (48) 1488
04110 4 Einzelbidume, heimisch, je 10 m? 31 (40) 1240
10540 Rasenpflaster 7 108 756
10710 Dachfldche, 10520 Pflaster 3 648 1944
11211 Hausgarten 14 1268 17752
26852
Differenz zur Bewertung des Bestandes ~24316

Grundstiicke Nr. 65, und anteilig Nr. 80

Flichengrofe innerhalb der Satzung: 3060 m?

Bestandsbeschreibung
Lage: Die Fldche befindet sich &stlich des Gutshofes, noérdlich der Gutshofzu-

fahrt bis zur alten Dorfstrapfe auf einer Anhdhe. Die Fldche der Grundstlick Nr.
80(anteilig) und der Hofbereich von Nr. 65 sind nach Westen geneigt.

Die Gutshofzufahrt bildet in diesem Bereich einen bis 2 m tiefen Einschnitt, der
dicht mit Biumen (entlang des Grundstiickes Nr. 65: unregelmifig Ahorn, Stdm.
60 — 80 cm) bewachsen ist.

Bewuchs/Nutzung:

Grundstiick Nr. 80(anteilig): unbefestigter Zufahrtsweg zum Grundstiick Nr.135,
Grabeland

Grundstiick Nr. 65: Haus— und Hoffliche im westlichen Bereich, wobei die Hof-
fliche etwa zur Hilfte befahren und zur Hilfte begrint ist; in der Mitte Stall
mit Obstgarten und im Osten Weidefldche

Boden: sandiger Lehm



Typ—Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte

Bewertung vor dem Eingriff

04210 Obstbdume (Nr.65) 31 150 4650
06200 Weide, intensiv (Nr.65) 21 1124 23604
10530 Hof, unbefestigt (Nr.65) 6 485 2910
10530 Weg, unbefestigt (Nr.80) 6 175 1050
10710 Dachfliche (Nr.65) 3 116 348
11211 Grabeland (Nr.80) 14 525 7350
11211 Grunfldche (Nr.65) 14 485 6790
46702

Bewertung nach dem Eingriff
02400 Hecke, heimisch . 27 196 5292
04110 6 Einzelbdume, heimisch,je 10 m? a4, (40) 1240
04210 Obstbdume erhalten 31 150 4650
10540 Rasenpflaster 0,05 7 153 1071
10710 Dachfldche, 10520 Pflaster 0,3 3 918 2754
11211 Hausgarten 14 1643 23002
38009
Differenz zur Bewertung des Bestandes - 8693
Summe der Differenzbetrige -30583

Sammelausgleich auferhalb der Grundstilcke

Typ—Nr. Biotop Biotopwert Menge/m? Punkte

04110 90 Einzelbdume, heimisch,je 20 m? 34 (1800) 61200
(einschl. 3 Pkte fiir Verbesserug des Landschaftsbildes)

Mit der Realisierung der Mapnahmen ist der Eingriff in die Leistungsfdhigkeit

des Naturhaushaltes durch Nutzungsinderung ausgeglichen.

Das hier ermittelte Ergebnis zum Ausgleich des Naturhaushaltes wird gemill Abwiigung reduziert

auf dic im § 2 Abs. 2 des Texttceiles der Satzung festgesetzten Mafinahmen.



