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SATZUNG

DER GEMEINDE NEU HEINDE UBER DIE FESTLEGUNG
UND ABRUNDUNG DER IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN
ORTSLAGE FUR DAS GEBIET DES DORFES SCHWIESSEL

nach § 34 Abs. 4 Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB - MafinahmenG
sowie § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M-V

Begriindung zur Satzung

1. Alligemeine Ausfiihrungen

Die Gemeinde Neu Heinde liegt im Nordteil des Landkreises Gustrow zwischen den Stadten
Teterow, Gnoien und Laage.

Zur Gemeinde gehdren neben dem Hauptort Neu Heinde die Ortsteile Schwiessel, Grol3
Bitzin und Rabenhorst.

In der Gemeinde leben insgesamt ca. 350 EW. Davon leben ca. 120 EW im Ortsteil
Schwiessel, das entspricht ca. 34 % der Einwohner der Gemeinde. Damit leben in
Schwiessel genausoviel Einwohner wie im Gemeindehauptort Neu Heinde.

Verwaltet wird die Gemeinde durch das Amt Jérdenstorf. Dorthin gelangt man Utber die B
108 und Uber die L 231. Die Entfernung betragt etwa 14 km. Von Schwiessel sind es ca. 5
km zum Gemeindehauptort Neu Heinde {ber die B 108.

Schwiessel ist ein ehemaliges Gutsdorf mit Gutshof und Park sowie alten Landarbeiterkaten
entlang der Dorfstrale. Das Gutshaus und der sich anschlielende Park befinden sich am
stdlichen Dorfrand von  Schwiessel. Der ehemalige Gutshof mit seinen
Wirtschaftsgebduden war nérdlich davorgelagert. Einige Gebdude der ehemaligen
Gutsanlage sind noch erhalten. Das Gutshaus wurde verkauft und soll von seinem neuen
Eigentiumer saniert werden. Das Gebdude und der Park stehen unter Denkmalschutz,
ebenfalls das Wirtschaftshaus. Diese Gebadude wurde ebenfalls verkauft und soll fur
Wohnungen und Fremdenzimmer nach Umbau und Sanierung genutzt werden.

Die alten Landarbeiterkarten entlang der Dorfstralle wurden teilweise bereits saniert, andere
befinden sich in schlechtem Bauzustand oder wurden bereits abgerissen.

Dorftypisch sind ein und eineinhalbgeschossige Wohngebdude mit Satteldach bzw.

Kruppelwalmdach. Die Fassaden sind aus rétlichem Backstein oder verputzt.



Die Ortslage ist gut durchgrint. GroRe Baume, der mit Stréduchern und Badumen umgebene
Dorfteich und das Strallenbegleitgriin pragen das Dorfbild.

Die historische Dorfstruktur blieb bis 1932/33 erhalten, dann erfolgten in nérdliche, dstliche
und westliche Richtung geringflgige Erweiterungen durch den Neubau von
Bauernsiedlungen und spater durch einige Eigenheime.

Am Westrand des Dorfes entstand eine Stallanlage, die auch heute noch teilweise genutzt
wird. Eine Heizungs-und Sanitéarfirma sowie ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen sind
in Schwiessel anséassig.

Der Vergleich der Dorfstrukturen aus den Jahren 1885 und 1991 zeigt die Entwicklung der
Ortslage in den letzten 100 Jahren.

Dorfstrukturen

1885
Die Gutsanlage mit Katenzeile

1995 : X e
Heutige Dorfstruktur mit Erweiterungen von 1932/ 1933



2. Abrundung der Ortslage Schwiessel

Die Gemeinde Neu Heinde erladt fir Schwiessel eine ,Erweiterte Abrundungssatzung® nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB-MaflinahmenG,
um einige Grundstticke in den Innenbereich einzubeziehen und damit klarzustellen, daR die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist und gleichfalls
EinfluR auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berltcksichtigung des Natur-
und Landschaftsschutzes von Schwiessel genommen werden kann.

Die Wohnungsbaustandorte sollen dem Eigenbedarf dienen und damit zur Stabilisierung der

Bevolkerung in Schwiessel und in der Gemeinde beitragen.

Abrundungsstandort 1
Der Abrundungsstandort 1 befindet sich am nordéstlichen Dorfrand von Schwiessel.

Hier erfolgt die Einbeziehung des Flurstiicks 20 der Flur 1 das ehemals bebaut war, nach § 4
Abs. 2a BauGB- MafinahmenG. Die Flache wird zur Zeit als Acker genutzt.

Zusammen mit Flurstick 29, das zur Zeit noch mit einem alten Stallgebidude, heute
ungenutzt bebaut ist, kénnte hier ein Standort fur 6 Wohnhduser entstehen.

Um die lockere dérfliche Bebauung beizubehalten wird fir die neuen Grundstiicke eine
Mindestbreite von 25 m festgesetzt. Die Einordnung der Hauser ist so mdglich, daR fur alle
Gebaude die Erschliefung von den vorhandenen Wegegrundstliicken bzw. Gber den

Wiesenweg erfolgen kann. Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt.



Abrundungsstandort 2
Dieser Standort befindet sich am Birkenweg, wo ein Teil des Flurstlicks 47 und 48 nach § 4

Abs. 2a BauGB-MalinahmenG in den Innenbereich einbezogen wird. Mit der Bebauung
dieser Grundstlicke und einer Baullicke wird der bauliche Zusammenhang am Birkenweg
erreicht. Die Grlnzone zwischen der DorfstraBe und dem Birkenweg ist als solche zu
erhalten und von einer Bebauung ausgeschlossen.

Die Gebaude sind jeweils an der ErschlieRungsstrale zu errichten und die Grundfldchenzahl
ist mit 0,3 festgesetzt. Die Zuwegung zu den jeweiligen Grundstticken ist so zu legen, daf

die vorhandenen Birken nicht beeintréachtigt werden.

Insgesamt besteht damit in Schwiessel die Méglichkeit fur die Blrger der Gemeinde ca. 15
Eigenheime zu errichten. Damit erfolgt die Konzentration der baulichen Entwicklung in
Schwiessel, dem mit Neu Heinde einwohnerstarkstem Ort der Gemeinde, da im
Gemeindehauptort Neu Heinde selbst nur wenige Standorte durch die Abrundung der

Ortslage zur Verfligung stehen werden.



3. Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieRung der Standorte ist gesichert. Die gut ausgebaute DorfstralRe ist
mit Asphalt befestig, die Gehwege mit Betonpflaster.

Die Grundstlcke des Standortes 1 konnen Uber den Wiesenweg und Uber die
Wegegrundstiicke 28 und 30 erschlossen werden.

Die Wasserversorgung aller Standorte wird Uber das &ffentliche Netz vom Wasserwerk in
Neu Heinde gewadbhrleistet. Fur beide Abrundungsstandorte wird zur stabilen
Trinkwasserversorgung eine Rohrnetzauswechselung bzw. eine Rohrnetzerweiterung
notwendig.

Eine zentrale Abwasserversorgung ist in Schwiessel nicht vorhanden. Zwischenlésungen mit
separaten Kléranlagen sind bis zum Bau einer Ortsentwéasserung, fur die der Zeitraum erst
Ende April 1997 vom Wasser-/ Abwasserzweckverband ,Mecklenburgische Schweiz"
angegeben werden kann, notwendig. Kldranlagen sind bei der Unteren Wasseerbehérde zu
beantragen.

Das Niederschlagswasser kann auf den Grundstlicken versickert werden.

Die Versorgung mit Elektroenergie wird Uber die EMO-AG Muritz-Oderhaff abgesichert, die
fernmeldetechnische Versorgung tber die Telekom AG.

Von den kiinftigen Bauherren sind die gesetzlichen Vorschriften zu beachten, im Zuge der
Bauantragsverfahren sind bei den zustdndigen 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,



4. Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und
Mafinahmen zu ihrer Kompensation

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes sind Verdnderungen
der Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.
die Vorhaben auf den erweiterten Abrundungsstandorten 1 und 2 stellen einen Eingriff
gemafl § 8 BNatSchG dar.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu minimieren bzw.
durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Infolge der geplanten Bebauung sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Landschaftsbild
Durch die Bebauung von Flachen innerhalb der Ortslage bzw. an ihrem unmittelbaren Rand

wird die ErschlieRung neuer Baufldchen in der freien Landschaft im Ortsteil Schwiessel
vorlaufig abgewendet.

Die Bebauung der Standorte wird zu einem Eingriff in das Landschaftsbild fihren, der durch
die festgesetzten Gehélzpflanzungen im Bereich der Standorte ausgeglichen wird. Zur
freien Landschaft werden 3 m breite Geholzpflanzungen, die vorwiegend aus einheimischen
Gehdlzarten bestehen, festgesetzt. Sie binden die geplante Bebauung in die Landschatft ein

und bieten gleichzeitig Schutz vor Wind und Staub.

Wasser

Da eine ordnungsgemafle ErschlieRung fur die Wasserversorgung und die schadlose
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungsgeméfe Behandlung
des Abwassers Voraussetzungen fiir die geplante Bebauung darstellen, sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Grund- und Oberflichenwasser zu erwarten.

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstticken versickert.

Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine Veranderung des Lokalklimas.
Die Windexponiertheit der Bauflichen am Ortsrand wird durch die geplanten

Gehdlzpflanzungen reduziert.



Larm
Die geplante Bebauung fihrt nicht zu einer erheblichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens

und somit zu keiner erheblichen Erhdhung der Verkehrsemissionen.

Flora und Fauna
Die Bebauung und Versiegelung von Teilflaichen auf den Standorten fihrt zu einer

Reduzierung der Vegetationsflache ( Acker und Nutzflache) um 5.428 m?2,

Die Anderung der Form der Bodennutzung wird in Bezug auf die Fauna eine Verdnderung
des Artenspektrums zur Folge haben. Anstelle von verschiedenen Grasarten werden
Zierpflanzen, gértnerische Nutzpflanzen, Obstbdume und Arten der
Gartenwildkrautgesellschaften vorkommen. Auf Grund der GréRe der Grundstiicke werden
auch Arten der Spontanvegetation einen Lebensraum finden.

Aus faunistischer Sicht handelt es sich bei den am Ortsrand gelegenen Flachen nach wie

vor um Ubergangsstandorte zwischen der Siedlung und der freien Landschaft.

Die in der Ortslage vorhandenen Grofigehélze sind einschlieBlich hochstammiger
Obstbaume zu erhalten. Es gilt die Geholzschutzverordnung des Landkreises GUlistrow.
Es wird festgesetzt, dal® zur Einbindung der abrundenden Bebauung in die Landschaft 3 m

breite Gehdlzpflanzungen anzulegen sind.

Der Text enthalt folgende Auflistung empfehlenswerter einheimischer Gehélzarten:

Béaume

Kastanie Aesculus hippocastanum
Birke Betula pendula
Feldahorn Acer sampestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia
Walnu? Juglans regia



Straucher

Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Rhamnus frangula
Salweide Salix caprea
Ohrweide Salix aurita

Flieder Syringa vulgaris

Die einheimischen Gehdélzarten haben einen héheren ¢kologischen Wert als fremdléndische
und eignen sich in besonderem Malfie fir die Einbindung von Bauflachen in die Landschaft.
Um jedoch die Gestaltungsvorstellungen der Grundstiickseigentimer nicht zu stark
einzuschranken, kann jeweils die Innenreihe der zweireihigen Pflanzung zu 50 % aus

Zierstrduchern bestehen.
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Die Begriindung zur Satzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2a
BauGB-MalRnahmenG sowie § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M -V wird gebilligt:

Neu Heinde, den 26.02.1997

Der Birgermeister ~ Siegel
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