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Gemeinde Wattmannshagen, Ortsteil Roggow
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

1. VERFAHRENSABLAUF UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung Wattmannshagen hat in ihrer Sitzung am 05.06.1997 beschlossen,
fir den Ortsteil Roggow eine Abrundungssatzung aufzustellen. Die Beteiligung der Trager
offentlichter Belange wurde vom 20.11.1997 bis zum 19.12.1997 vorgenommen. Die 6ffentli-
che Auslegung hat vom 17.11.1997 bis zum 15.12.1997 stattgefunden.

Der Entwurf der Satzung wurde nach der Auslegung in wesentlichen Teilen geéndert. Es hat
deshalb eine erneute 6ffentliche Auslegung vom 21.02.2000 bis zum 23.03.2000 stattgefun-
den. Die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange wurde ebenfalls erneut vom 03.02.2000
bis 21.03.2000 durchgefiihrt. Hiernach fand eine zweite erneute 6ffentliche Auslegung im
verkirzten Verfahren vom 05.06.2000 bis 21.06.2000 statt.

Der Satzung liegt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997 1. 8. 2142, 1998 | S. 137) zugrunde. Die erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung
der Tréger &ffentlicher Belange sowie die zweite erneute &ffentliche Auslegung wurden ge-
méaB § 233 (1) BauGB nach den Vorschriften dieses Gesetzes durchgefihrt.

Die Satzung wird im folgenden entsprechend als Klarstellungs- und Erganzungssatzung
nach § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB bezeichnet.

2. ZIEL UND ZWECK

Es gibt eine Reihe von Burgern, insbesondere jiingere, die im Ortsteil Roggow ein Eigen-
heim errichten wollen. Um diesen Bedarf an Wohnraum zu decken, wird fir den Ortsteil
Roggow eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung geméaf § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB
aufgestellt. Mit der Satzung soll im wesentlichen der vorhandene Eigenbedarf gedeckt und
damit zur Stabilisierung der Wohnbevélkerung im Ortsteil selbst und in der Gemeinde beige-
tragen werden.

Durch die Satzung werden fir den Ortsteil Roggow die Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereich klargestellt sowie einzelne AuBenbereichsgrundstiicke in den Ortsteil einbe-
zogen. Damit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die pla-
nungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Ortsteils erleichtert.

3. SIEDLUNGSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gemeinde Wattmannshagen liegt inmitten des Landkreises Giistrow ca. 2 km nérdlich
der B 104 zwischen Teterow und Glistrow und nimmt eine Gesamtfldche von ca. 3.281 ha
ein. Heute leben hier rund 1.080 Einwohner. Der Ortsteil Roggow liegt ca. 3 km norddstlich
des Gemeindehauptortes Wattmannshagen.

Der Ortsteil Roggow ist durch eine teilweise sehr markante Umrisstruktur in Form einer
viertelkreisférmig angeordneten Bebauung gepragt. Der Innenbereich wird zum Teil land-
wirtschaftlich genutzt. Entlang der HauptstraBe befindet sich ein rechteckiger Dorfanger mit

Datei: 872-rog2 -2- Stand: 25. Mai 2000



Gemeinde Wattmannshagen, Ortsteil Roggow
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

angrenzendem Dorfkrug, Einrichtungen der Volkssolidaritat sowie eines landwirtschaftlichen
Betriebes.

4. PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Lalendorf, Mamerow, Vietgest und
Wattmannshagen wurde Ende 1999 beschlossen und zur Genehmigung vorgelegt. Aus heu-
tiger Sicht ist davon auszugehen, daB er Anfang des Jahres 2000 wirksam wird. Der Entwurf
des gemeinsamen Flachennutzungsplanes stellt fir den Ortsteil Roggow Wohnbaufléachen
dar.

5. ABGRENZUNG DES SATZUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes orientiert sich an dem wesentlichen Gebaudebe-
stand des Ortsteiles. Der Geltungsbereich umfaBt deshalb hauptsachlich einen jeweils 30 -
40 m breiten Streifen entlang der StraBen Neue Reihe, Alte Reihe, Zum See und der Te-
terower StraBe sowie die Flachen um den Dorfanger.

DarGber hinaus werden einzelne AuBenbereichsflachen gemaB § 34 (4) Nr. 3 als Ergén-
zungsflachen in den Ortsteil einbezogen. Mit dem festgelegten Geltungsbereich wird der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil Roggow festgelegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ist die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34
(1) BauGB sowie nach den weiteren Festsetzungen dieser Satzung zu beurteilen.

6. ERGANZUNGSFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden drei Erganzungsfléachen gemaB § 34
(4) Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um einen ca. 30 m breiten Streifen
norddstlich der Alten Reihe auf dem Flurstlck 53/1, einen 40 m breiten Streifen westlich der
Teterower StraBe sowie um Flachen sudlich der StraBe ,Zum See. Diese einbezogenen
AuBenbereichsfladchen werden durch die bauliche-Nutzung der angrenzenden Bereiche ge-
pragt. Sowohl siidlich der Alten Reihe, westlich der Teterower StraBe und sudlich der Straf3e
»Zum See" als auch im jeweiligen AnschluB an die AuBenbereichsflachen ist eine pragende
Wohnbebauung vorhanden.

Ergénzend zu den Bestimmungen des § 34 (1) BauGB werden hinsichtlich der Zuléssigkeit
von Vorhaben auf der Erganzungsfléche folgende Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB ge-
troffen:

(1) Es sind nur Wohngebéaude zuléssig
(2)  Es sind nur Einzelhduser zulassig
(8) Die Grundstucksbreite wird auf mindestens 30 m festgesetzt
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(4) Esist héchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zuldssig

Mit diesen Festsetzungen soll fiir den Ortsteil auf der Erganzungsflache eine angemessene
Dichte, Bebauungsstruktur und Nutzungsart festgelegt werden.

Die Ausweisung der Ergénzungsflache in einer Tiefe von 25 m in Verbindung mit den be-
schriebenen textlichen Festsetzungen sollen die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung gewéhrleisten.

Aut der festgesetzten Erganzungsflache besteht ein Angebot von 4 - 7 erschlossenen neuen
Bauplatzen, die Uber einige Jahre den Bedarf abdecken werden, wenn die geplanten Fla-
chen auch zur Verfiigung gestellt bzw. verkauft werden. Der Umfang der mdglichen neuen
Bauplatze im Ortsteil Roggow gewahrleistet, daB die vorrangige Stérkung des Gemeinde-
hauptortes Wattmannshagen gewahrt bleibt.

7. GRUNFLACHEN

Der rechteckige begriinte Dorfplatz an der Teterower StraBe ist ein wichtiges ortsbildpra-
gendes Element und besitzt zugleich eine hohe Aufenthaltsqualitat mit wertvollem Gehdlz-
bestand. Mit der Ausweisung als 6ffentliche Grunflache - Parkanlage - wird der Dorfplatz
planungsrechtlich gesichert.

8. ALLEENSCHUTZ

Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feld-
wegen sind geméaB § 27 LNatG M-V gesetzlich geschltzt. Die Beseitigung einer Allee sowie
alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung der Allee flhren
kénnen, sind verboten.

Im Geltungsbereich der Satzung sind Alleen/Baumreihen gemaB § 27 LNatG M-V in nach-
richtlicher Ubernahme dargestellt.

9. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

9.1 AUSGANGSDATEN

FUr die in der Planzeichnung gekennzeichneten Ergéanzungsflachen nach § 34 (4) Nr. 3
BauGB ist die Eingriffsregelung gemaB § 14 ff. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG M-V)
durchzufthren.

Die Bestimmung des Umfangs der Flachen und der MaBnahmen fiir die Kompensation un-
vermeidbarer Beeintrdchtigungen erfolgt auf Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
(Entwurf)* des Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
(Stand: 10.06.1999).
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In der folgenden Abbildung sind die vorhandenen Biotoptypen geméaB der »Anleitung far
Biotopkartierungen im Gelande“ des Landesamtes fiir Umweit und Natur (1998) sowie die
FlachengréBen dargestellt.

v Z ! GIO - Intensivgrinland auf
Moorstandort
4i 1.080 qm PGN - Nutzgarten
sl T PGB - Hausgarten mit
9 »_i v \(\D . Grolb4umen

Abbildung 1:  Vorhandene Biotoptypen der Erganzungsflachen

Datei: 872-rog2 -5- Stand: 25. Mai 2000



Gemeinde Wattmannshagen, Ortsteil Roggow
Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDQRF

Daraus ist erkennbar, daB es sich hier nérdlich der StraBe ,Alte Reihe” (Flache 1) um den
Randbereich einer groBen intensiv landwirtschaftlich genutzten und entwasserten Griinland-
flache auf moorigem Standort handelt, die sog. ,Paradieswiese®. Aufgrund von Nutzungsin-
tensitat, Entwasserung und Geléndeniveau ist davon auszugehen, daf in dieser Randflache
kein Niedermoorboden oder hdchstens stark degradierter Anmoorboden ansteht.

Sudlich der StraBe ,,Zum See" (‘Flache 2) werden Ackerflachen und Gartenfidchen in den
Geltungsbereich der Satzung einbezogen, westlich der Teterower LandstraB3e (Flache 3)
handelt es sich ebenfalls um Gartenflachen.

In Hinblick auf die zu erwartenden Eingriffe wird davon ausgegangen, daf} bis zu 45 % der
Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden kdnnen. Dies entspricht einer Grundflachenzahl
von 0,3 zuzuglich einer gemaB § 19 BauNVO maximal zulassigen Uberschreitung von 50 %.

Daraus ergeben sich Flachenverluste bzw. Eingriffe in den Boden durch Versiegeiung sowie
Funktionsverluste des Biotoptyps durch Umnutzung zu privaten Grundstiicksflachen. Die
gem. § 27 LNatG M-V geschitzte Baumreihe an der Strae Alte Reihe wird durch bauliche
MaBnahmen nicht beeintrachtigt.

Im folgenden wird die Ermittlung des Kompensationsbedarfs tabellarisch dargestellt.

9.2 EINGRIFFSBEWERTUNG UND ERMITTLUNG DES KOMPENSATI-
ONSBEDARFS AUFGRUND BETROFFENER BIOTOPTYPEN

Durch die Einbeziehung der Flache sind nur Naturhaushaltsfunktionen mit allgemeiner Be-
deutung betroffen. Daher wird die Kompensation ausschlieBlich durch das MaB der Biotop-
beeintréchtigung bestimmt. Alle anderen Landschaftsfaktoren einschlieflich des Land-
schaftsbildes werden Uber die Kompensation der Biotopbeeintrachtigung mit bertcksichtigt.

Aufgrund der zuldssigen Bebauung ist nicht mit erheblichen und nachhaltigen Landschafts-
bildbeeintrachtigungen zu rechnen. Somit sind zur Wiederherstellung oder Neugestaltung
des Landschaftsbildes keine weitergehenden KompensationsmaBnahmen erforderlich.

Tabelle 1: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) auf 45 % der Flache
Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Fldichenidquivalent
verbrauch stufe | faktor u. Faktor | fiir Kompensation
(m?) Versiegelung

GIO  Intensivgrinland auf 1.406 1 1,5 2.109
Moorstandort

AC Acker 473 0 0,2 95

PGB  Hausgarten mit GroB- 630 2 2,0 1.260
baumen

PGN  Nutzgarten 1.476 0 0,3 443
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Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf 55 % der Flache

Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Flachendquivalent

verbrauch stufe faktor fir Kompensation
(m?)

GIO  Intensivgriniand auf 1.719 1 1,0 1.719
Moorstandort

AC Acker 578 0 0,1 58

PGB Hausgarten mit GroB- 770 2 1,0 770
bé&umen

PGN  Nutzgarten 1.804 0 0,2 361

Daraus ergibt sich eine Gesamtsumme flir den Kompensationsfidchenbedarf von 6.815 m?.

9.3 KOMPENSATIONSFLACHEN UND -MASSNAHMEN

Die Kompensation wird anteilig auf der in Abbildung 2 dargesteliten Sammelausgleichsflache
erbracht durch folgende MaBnahmen auf gemeindeeigenen Fléachen:

Bei der Flache handelt es sich um einen derzeit ackerbaulich genutzten Bereich in der Ge-
markung Niegleve, Flur 1, Flurstlick 120. Das gesamte Flurstiick umfaBt ca. 3,7 ha.

Sie weist im Sinne des Naturschutzes ein hohes Biotopentwicklungspotential auf, da in die-
sem Niederungsbereich des Warinsees moorige Bodenverhéitnisse vorhanden sind. Zudem
entspricht die MaBnahme in Art und Lage den raumlich konkreten Zielen des Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplans Mittleres Mecklenburg - Rostock. Danach liegt die Flache in einem
~Schwerpunktbereich zur erhaltenden Pflege von Natur und Landschaft’.

In dem in Abb. 2 gekennzeichneten Bereich wird die Ackerflache in eine natirliche Sukzes-
sionsfldache umgewandelt. Um die Flache auszuhagern, wird sie in den ersten drei Jahren
jeweils zweimal gemaht (im Juli und Oktober). Das Méhgut wird abtransportiert. Die Flache
wird in der Ortlichkeit markiert durch Holzpféhle (mind. 1,3 m hoch) im Abstand von 6 m.
Die Sammelausgleichsflache umfaBt insgesamt 6.300 m>.

Nach der dreijahrigen Entwicklungspflege wird die Flache sich selbst Uiberlassen.

Die Entwicklung entspricht den tibergeordneten Zielen des Landschaftsrahmenplanes. Die
Flache liegt im Schwerpunktbereich zur erhaltenden Pflege von Natur und Landschatt.
Langfristig sollen sich hier zwischen dem vorhandenen Wald und den Uferzonen des Warin-
sees weitere naturnahe Waldflachen Uber verschiedene Sukzessionsstadien entwickeln.
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Tabelle 3: KompensationsmafBnahme und -fliche
KompensationsmaBBnahme Flache Wert- | Kompen- | Wirkungs- | Flachen-
m? stufe | sations- faktor |&quivalent
faktor m?
Umwandlung von Acker in eine 6.300 2 3 18.900

natirliche Sukzessionsflache

Anteiliger Kompensationsumfang 2.300 6.900
fur den Ortsteil Roggow

9.4 BILANZIERUNG UND SICHERUNG DER KOMPENSATION

Der Gesamtausgleichsbedarf (Flachenaquivalente) fir die drei derzeit in Aufstellung befindli-
chen Kiarstellungs- und Ergénzungssatzungen in der Gemeinde Wattmannshagen betréagt
(jleweils gerundet):

Ortsteil Flachenéaquivalente Konkrete Kompensationsflache
m? m?

Roggow 6.900 2.300

Niegleve 5.700 1.900

Schlieffenberg 6.300 2.100

Gesamt: 18.900 6.300

Der Kompensationsfaktor 3 (gegeniber Wertstufe 2) ergibt sich daraus, daB die MaBnahme
in Art und Lage den raumlich konkreten Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Mittleres Mecklenburg - Rostock (ebda, Karte 18) entspricht (vgl. Hinweise auf Eingriffsrege-
lung - Entwurf -, Anlage 11, LUNG 1999).

Aus der Gegenlberstellung von Kompensationsflachenbedarf und Gesamtumfang der Kom-
pensation wird deutlich, daB mit den geplanten MaBnahmen, die unvermeidbaren Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden.

Die Kompensationsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Die Nutzung nur zu
Naturschutzzwecken wird entsprechend grundbuchrechtlich gesichert.

9.5 ZUORDNUNG DER EXTERNEN KOMPENSATIONSFLACHEN UND
MASSNAHMEN ZU DEN EINGRIFFSVERURSACHERN

Die AusgleichsmaBnahmen werden den zu erwartenden Eingriffen auf der Ergénzungsflache
zugeordnet (s.a. § 3 (1) der Satzung).

Hierdurch wird die Grundlage geschaffen, mit den Instrumenten der §§ 135a-c BauGB die
AusgleichsmaBnahme zu verwirklichen und zu refinanzieren.
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Nach dem Verursacherprinzip wird die von der Gemeinde zu erbringende Ausgleichsmaf-
nahme inkl. Fertigstellungpflege und Flachenerwerbkosten von den Verursachern gemaf

§ 135a BauGB refinanziert. Als VerteilungsmaBstab fiir die Abrechnung wird geméas § 135b
BauGB die jeweilige zu erwartende Versiegelung (vgl. Pkt. 9.1) herangezogen.

Abbildung 2: Sammelausgleichsflache in der Gemarkung Niegleve, dargestellt auf
Flachennutzungsplan-Ausschnitt, M 1 : 5.000 (abgegrenzt durch T-Linie)

10. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die auBere ErschlieBung Roggows erfolgt von der ca. 5 km entfernt liegenden B 104 iber
die KreisstraBe K 30 durch den Hauptort Wattmannshagen. Im Ortsteil selber erfillen die
Alte Reihe, die Neue Reihe, die StraBe Zum See sowie die Teterower Strafe ErschlieBungs-
funktion.

Die Wasserversorgung geschieht Gber das Wasserwerk Schlieffenberg.
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Fur den Ortsteil Roggow sollen die Abwésser zukiinftig der neu zu errichtenden Kléranlage
Niegleve zugefiihrt werden. Zur Zeit besteht keine zentrale Schmutzwasserentsorgung.

Abfallbehdrde und damit zugleich fur die Abfallentsorgung zustandig ist der Landkreis G-
strow. Die Entsorgung ist der ,Stadtereinigung West*, mit Sitz in Karow, (ibertragen.

Die Energieversorgung erfolgt durch die Westmecklenburgische Energieversorgungs AG
(WEMAG).

11. ALTLASTEN

Altlastenstandorte bzw. Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Satzungsgebietes nicht
bekannt. Sollten dennoch Altlasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und
dem Landkreis anzuzeigen.

12. DENKMALSCHUTZ

Im Bereich der Satzung sind Bodendenkmale im Bereich der Flurstiicke 117 und 53/1 be-
kannt, deren Verénderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestelit wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat
der Verursacher des Eingriffs zu tragen. Die vorhandenen Bodendenkmale sind in der Plan-
zeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
dendenkmale ist das Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdar-
beiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

Flr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unver-
ziglich zu benachrichtigen.
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