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Gemeinde Wattmannshagen, Ortsteil Schiieffenberg
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

1. VERFAHRENSABLAUF UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung Wattmannshagen hat in ihrer Sitzung am 05.06.1997 beschlossen,
fGr den Ortsteil Schlieffenberg eine Abrundungssatzung aufzustellen. Die Beteiligung der
Trager Offentlichter Belange wurde vom 20.11.1997 bis zum 19.12.1997 vorgenommen. Die
offentliche 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 &ffentliche Auslegung vom 21.02.2000 bis zum 23.03.2000 stattgefun-
den. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurde ebenfalls erneut vom 03.02.2000
bis 21.03.2000 durchgeflhrt. Hiernach fand eine zweite erneute dffentliche 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. S. 2142, 1998 | S. 137) zugrunde. Die erneute dffentliche Auslegung und Beteiligung
der Tréger 6ffentlicher Belange sowie die zweite erneute 6ffentliche Auslegung wurden ge-
maB § 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 Birgern, insbesondere jiingere, die im Ortsteil Schiieffenberg ein
Eigenheim errichten wollen. Um diesen Bedarf an Wohnraum zu decken, wird fiir den Orts-
teil Schlieffenberg eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung gemas § 34 (4) Nr.1und 3
BauGB aufgestellt. Mit der Satzung soll im wesentlichen der vorhandene Eigenbedarf ge-
deckt und damit zur Stabilisierung der Wohnbevélkerung im Ortsteil selbst und in der Ge-
meinde beigetragen werden.

Durch die Satzung werden fiir den Ortsteil Schlieffenberg die Abgrenzung zwischen Innen-
und AuBenbereich klargestellt sowie einzelne AuBenbereichsgrundstiicke in den Ortsteil
einbezogen. Damit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die
planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Ortsteils erleichtert.

3. SIEDLUNGSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gemeinde Wattmannshagen liegt inmitten des Landkreises Gistrow ca. 2 km nérdlich
der B 104 zwischen Teterow und Gistrow und nimmt eine Gesamtflache von ca. 3.281 ha
ein. Heute leben hier rund 1.080 Einwohner. Der Ortsteil Schlieffenberg liegt ca. 5 km nord-
ostlich des Gemeindehauptortes Wattmannshagen.

Der Ortsteil Schlieffenberg wird sehr stark durch die von 1854 bis 1859 errichtete Kirche
gepragt. Sie ist aus der Umgebung von weithin sichtbar. Der eigentliche Ortsteil ist ein Hau-
fendorf, welches sich im wesentlichen nérdlich der HauptstraBe befindet und durch einen
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rechteckigen Dorfanger gepragt wird. In der Nahe der Ortslage an der Strale nach Roggow
befindet sich eine Badestelle am Schlieffenberger See.

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 Schlieffenberg Wohnbaufia-
chen 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 DorfstraBe und der Wege nach Roggow und zum Dorfan-
ger sowie die Flachen im Bereich der ehemaligen Schloflaniage.

Dariber hinaus werden einzelne AuBBenbereichsflachen geman § 34 (4) Nr. 3 als Ergan-
zungsflachen in den Ortsteil einbezogen. Mit dem festgelegten Geltungsbereich wird der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil Schlieffenberg 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 zwei Ergénzungsfldchen gemaB § 34
(4) Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um jeweils ca. 30 m breite Streifen
sudlich der DorfstraBe sowie sldlich des Weges nach Roggow auf dem Flurstiick 78/11.
Diese einbezogenen AuB3enbereichsflachen werden durch die bauliche Nutzung der angren-
zenden Bereiche gepragt. Sowoh! entlang des Weges nach Roggow als auch stdlich der
DorfstraBBe ist eine prdgende Wohnbebauung vorhanden.

Ergénzend zu den Bestimmungen des § 34 (1) BauGB werden hinsichtlich der Zulassigkeit
von Vorhaben auf den Ergéanzungsflachen 1 und 2 folgende Festsetzungen nach § 9 (1)
BauGB getroffen:

) Es sind nur Wohngebaude zuléssig

) Es sind nur Einzelhduser zulassig

) Die Grundstiicksbreite wird auf mindestens 30 m festgesetzt
) Esist hochstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig
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Mit diesen Festsetzungen soll fir den Ortsteil auf den Erganzungsflachen eine angemesse-
ne Dichte, Bebauungsstruktur und Nutzungsart festgelegt werden.

Die Ausweisung der Erganzungsflachen in einer Tiefe von 30 m in Verbindung mit den be-
schriebenen textlichen Festsetzungen sollen die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung gewéhrleisten.

Auf den festgesetzten Erganzungsflachen besteht ein Angebot von 6 - 7 erschlossenen neu-
en Bauplatzen, die (ber einige Jahre den Bedarf abdecken werden, wenn die geplanten Fla-
chen auch zur Verfligung gestellt bzw. verkauft werden. Der Umfang der méglichen neuen
Bauplétze im Ortsteil Schiieffenberg gewahrleistet, daB die vorrangige Starkung des Ge-
meindehauptortes Wattmannshagen gewahrt bleibt.

7. GRUNFLACHEN

Der rechteckige begrinte Dorfplatz am nérdlichen Rand des Ortsteiles ist ein wichtiges
ortshildpragendes Element und besitzt zugleich eine hohe Aufenthaltsqualitat mit wertvollem
Geholzbestand. Mit der Ausweisung als 6ffentliche Grinflache - Parkanlage - wird der Dorf-
platz planungsrechtlich gesichert.

8. ALLEENSCHUTZ

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

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

9. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

9.1 AUSGANGSDATEN

Flr die in der Planzeichnung gekennzeichnete Erganzungsflache nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB
ist die Eingriffsregelung gemaB § 14 ff. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG M-V) durchzu-
fuhren.

Die Bestimmung des Umfangs der Flachen und der MaBnahmen fiir die Kompensation un-
vermeidbarer Beeintrachtigungen erfolgt auf Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung
(Entwurf)* des Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
(Stand: 10.06.1999).
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In der folgenden Abbildung sind die vorhandenen Biotoptypen gemaB der ,Anleitung fiir

Biotopkartierungen im Geléande" des Landesamtes flir Umwelt und Natur (1998) sowie die
FlachengréBe dargestelit.

A R
o

GIM - Infensivgriinland auf .
mineralischem Standort

Abbildung 1:  Vorhandene Biotoptypen der Erganzungsflachen

Daraus ist erkennbar, daB es sich zum gréBten Teil um intensiv genutzte Grinlandflachen
handelt sowie um einen Nutzgarten.
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In Hinblick auf die zu erwartenden Eingriffe wird davon ausgegangen, daB bis zu 45 % der
Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden kénnen. Dies entspricht einer Grundflachenzahl
von 0,3 zuzuglich einer gemas § 19 BauNVO maximal zulassigen Uberschreitung von 50 %.

Daraus ergeben sich Flachenverluste bzw. Eingriffe in den Boden durch Versiegelung sowie
Funktionsveriuste des Biotoptyps durch Umnutzung zu privaten Grundsticksflachen. Die
gem. § 27 LNatG M-V geschiitzte 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 Flachen sind nur Naturhaushaltsfunktionen mit allgemeiner Be-
deutung betroffen. Daher wird die Kompensation ausschlieBlich durch das MafB der Biotop-
beeintrachtigung bestimmt. Alle anderen Landschaftsfaktoren einschlieBlich 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 Flachen

Flache | Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensations- | Fldchenaquivalent
verbrauch | stufe | faktor u. Faktor | fiir Kompensation
(m?) Versiegelung
1 GIM Intensivgrinland 675 1 1,5 1.013
PGN Nutzgarten 630 0 0,3 189
2 GIM Intensivgriiniand 1.485 1 1,5 2.228

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf 55 % der Flachen

Flache | Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensations- | Fldichenaquivalent
verbrauch | stufe faktor flr Kompensation
(m®)
1 GIM Intensivgrinland 825 1 1,0 825
1 PGN Nutzgarten 770 0 0,2 154
2 GIM Intensivgrinland 1.845 1 1,0 1.845

Daraus ergibt sich eine Gesamtsumme fir den Kompensationsflachenbedarf von 6.254 m?.
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9.3 KOMPENSATIONSFLACHEN UND -MASSNAHMEN

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

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

Sie weist im Sinne des Naturschutzes ein hohes Biotopentwicklungspotential auf, da in die-
sem Niederungsbereich des Warinsees moorige Bodenverhaltnisse vorhanden sind. Zudem
entspricht die MaBnahme in Art und Lage den rdumlich 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 Ackerfléche in eine natirliche Sukzes-
sionsflache umgewandelt. Um die Flache auszuhagern, wird sie in den ersten drei Jahren
jeweils zweimal geméht (im Juli und Oktober). Das Mahgut wird abtransportiert. Die Flache
wird in der Ortlichkeit markiert durch Holzpfahle (mind. 1,3 m hoch) im Abstand von 6 m.
Die Sammelausgleichsflaiche umfaBt insgesamt 6.300 m?.

Nach der dreijéhrigen Entwicklungspflege wird die Flache sich selbst (iberlassen.

Die Entwicklung entspricht den Ubergeordneten Zielen des Landschaftsrahmenplanes. Die
Flache liegt im Schwerpunktbereich zur erhaltenden Pflege von Natur und Landschaft.
Langfristig sollen sich hier zwischen dem vorhandenen Wald und den Uferzonen des Warin-
sees weitere naturnahe Waldflachen (iber verschiedene Sukzessionsstadien entwickeln.

Tabelle 3: KompensationsmafBnahme

KompensationsmaBnahme Flache | Wert- | Kompen- | Wirkungs-| Flichen-
m? stufe | sations- | faktor |aquivalent

faktor m?

Umwandlung von Acker in eine 6.300 2 3 18.900

natlirtiche Sukzessionsflache

Anteiliger Kompensationsumfang 2.100 6.300

.fir den Ortsteil Schlieffenberg
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9.4 BILANZIERUNG UND SICHERUNG DER KOMPENSATION

Der Gesamtausgleichsbedarf (Flachenaquivalente) fir die drei derzeit in Aufstellung befindli-
chen Kiarstellungs- und Erganzungssatzungen in der Gemeinde Wattmannshagen betragt
(jeweils gerundet):

Ortsteil Flachendquivalente 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 (gegeniiber Wertstufe 2) ergibt sich daraus, daB die MaBnahme
in Art und Lage den réumlich konkreten Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Mittleres Mecklenburg - Rostock (ebda, Karte 18) entspricht (vgl. Hinweise auf Eingriffsrege-
lung - Entwurf -, Aniage 11, LUNG 1999).

Aus der Gegentberstellung 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 Ergéanzungsflache
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.

Nach dem Verursacherprinzip wird die von der Gemeinde zu erbringende AusgleichsmaB-
nahme inkl. Fertigstellungpflege und Flachenerwerbkosten von den Verursachern gemas

§ 135a BauGB refinanziert. Als VerteilungsmaBstab flr die Abrechnung wird gemas § 135b
BauGB die jeweilige zu erwartende Versiegelung (vgl. Pkt. 9.1) herangezogen.
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Abbildung 2: Sammelausgleichsfléache in der Gemarkung Niegleve, dargestellt auf
Flachennutzungsplan-Ausschnitt, M 1 : 5.000 (abgegrenzt durch T-Linie)

10. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die duBere ErschlieBung Schlieffenbergs erfolgt von der ca. 7 km entfernt liegenden B 104
Uber eine GemeindestraBe durch den Hauptort Wattmannshagen. Im Ortsteil selber erfiilien
die DorfstraBe sowie die beiden Wege in Richtung Roggow bzw. zum Dorfanger Erschlie-
Bungsfunktion.

Die Wasserversorgung geschieht Uber das Wasserwerk Schiieffenberg.

Far den Ortsteil Schlieffenberg sollen die Abwasser zuklnftig der neu zu errichtenden Klar-
anlage Niegleve zugefihrt werden. Zur Zeit besteht keine zentrale Schmutzwasserentsor-
gung.

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

Datei: 872-sch2 -9- Stand: 25. Mai 2000



Gemeinde Wattmannshagen, Ortsteil Schlieffenberg
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

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

11. ALTLASTEN

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

LL. OF 2000 gebiligt.

AP OF. 200

Wattmannshagen, den .72 50 = 50X !
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