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Gemeinde Wattmannshagen - Hauptort -
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

1. VERFAHRENSABLAUF UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung Wattmannshagen hat in ihrer Sitzung am 3. Juni 2002 beschlos-
sen, fur den Gemeindehauptort eine Abrundungssatzung aufzustellen. Die &ffentliche Ausle-
gung hat geméaR § 3 (2) BauGB vom 11. August 2003 bis zum 12. September stattgefunden.
Die Beteiligung der Tréger offentlichter Belange wurde geméaR §4 (2) BauGB gleichzeitig mit
der offentlichen Auslegung vorgenommen.

Der Satzung liegt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997 1. S. 2142, 1998 | S. 137) zuletzt gedndert am 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850, 2852)

zugrunde.

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

2. ZIEL UND ZWECK

Es gibt eine Reihe von Blrgern, insbesondere jiingere, die im Gemeindehauptort ein Eigen-
heim errichten wollen. Um diesen Bedarf an Wohnraum zu decken, wird fiir den Hauptort ei-
ne Klarstellungs- und Ergénzungssatzung gemaR § 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 Hauptort der Gemeinde beigetragen werden.

Durch die Satzung werden fir den Hauptort die Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbe-
reich klargestellt sowie einzelne AuRenbereichsgrundstiicke in den Ortsteil einbezogen. Da-
mit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die planungsrechtliche
Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Oristeils erleichtert.

3. SIEDLUNGSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gemeinde Wattmannshagen liegt inmitten des Landkreises Giistrow nérdlich der B 104
zwischen Teterow und Gustrow und nimmt eine Gesamtfliche von ca. 3.281 ha ein. Heute
leben hier rund 1.000 Einwohner. Wattmannshagen wurde 1279 erstmals urkundlich er-
wahnt. Mit dem Bau der Kirche wurde in der ersten Hélfte des 13. Jahrhunderts bereits be-
gonnen. Durch den Hauptort fiihrt der Aalbach, der den ehemaligen Ortsteil Hohenfelde vom
Hauptort trennt. Hohenfelde entstand Ende des 18. Jahrhunderts und war damals selbst-
standig. Zeugnis aus dieser Zeit ist das alte Gutshaus. Der wesentliche Teil des Hauptortes
befindet sich nérdlich des Aalbaches. Er erstreckt sich entlang der Hauptstrale nach Rog-
gow und in einer Ausdehnung von Uber 1 km entlang der Rachower Chaussee. Hier befin-
den sich auch Versorgunéseinrichtungen wie Gemeindesaal, Freiwillige Feuerwehr und ein
Lebensmittelgeschéft. Das Ortsbild wird durch den Aalbach sehr stark gepragt. Einerseits
durch das Fliessgewédsser mit der Niederung und andererseits durch die sich an der Niede-

rungskante orientierende Bebauung
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4, PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Lalendorf, Mamerow, Vietgest und
Wattmannshagen ist seit dem 20. April 2000 wirksam. Zum 1. Juli 2001 wurden die Gemein-
den Mamerow und Vietgest nach Lalendorf eingemeindet, so dass mit der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes dieser als gemeinsamer Flachennutzungsplan der Gemeinden La-
lendorf und Wattmannshagen umbenannt wurde. Die Wirksamkeit des Flachennutzungs-
plans ist dadurch nicht betroffen. Der gemeinsame Fl&dchennutzungsplan stellt in der Ge-
meinde Wattmannshagen fiir den Hauptort weitgehend Wohnbauflachen -W- dar. Die Fl&-
chen des Friedhofs sind als Griinflache -Friedhof- ausgewiesen. In den rlickwartigen Teilen
des Eckbereichs Rachower Chaussee/ Hauptstralie ist eine ca. 2,5 ha grole neue Wohn-
bauflache dargestellt. Damit diese Flachen ebenfalls aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden, wird der Flachennutzungsplan entsprechend im Parallelverfahren gedndert.

5. ABGRENZUNG DES SATZUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes orientiert sich an dem wesentlichen Geb&udebe-
stand des Ortsteiles. Der Geltungsbereich umfasst deshalb entlang der Hauptstrate haupt-
sachlich einen jeweils ca. 40 m tiefe Streifen mit Aufweitungen im Bereich Wiesenweg. Ent-
lang der Rachower Chaussee ist nérdlich ein ca. 40 — 50 m tiefer Streifen einbezogen. Siid-
lich der Rachower Chaussee liegt die Grenze des Geltungsbereichs zwischen 30 und 60 m
mit einer Aufweitung im Bereich des Friedhofes. An der Strale Zum Bach ist stlich ein ca
30 m breiter Streifen und westlich ein ca. 40 m breiter Streifen einbezogen. Dabei werden
einzelne AuRenbereichsflichen gemaR § 34 (4) Nr. 3 als Ergéanzungsflachen in den Ortsteil
einbezogen. Mit dem festgelegten Geltungsbereich wird der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil des Hauptortes der Gemeinde Wattmannshagen festgelegt.

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

Gemal landesplanerischer Stellungnahme vom 02.07.2002 ist der vorgesehene Geltungs-
bereich der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung mit den Zielen, Grundsétzen und sonsti-

gen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

6. ERGANZUNGSFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden drei Ergéanzungsflachen gemal § 34
(4) Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um einen ca. 30 m breiten und 290 m
langen Streifen im riickwartigen Bereich der Bebauung sidlich der ‘-Rachower Chaussee
(Flache 1), um einen ca. 110 m langen und 30 m breiten Streifen Gstlich der StraRe Zum
Bach (Flache 2), sowie ein Grundstlick am Wiesenweg (Flache 3). Diese einbezogenen Au-
Renbereichsflachen werden durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche ge-
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pragt. Sowohl entlang der Rachower Chaussee als auch entlang der StraRe Zum Bach und
dem Wiesenweg ist eine pragende Wohnbebauung vorhanden.

Die ErschlieBung der riickwartigen Erganzungsflache Nr. 1 wird durch Bildung von Pfeifen-
stielgrundstlicken mit privaten Zufahrten von der Rachower Chaussee erfolgen.

Ergénzend zu den Bestimmungen des § 34 (1) BauGB werden hinsichtlich der Zuldssigkeit
von Vorhaben auf den Ergénzungsflachen 1, 2 und 3 folgende Festsetzungen nach § 9 (1)
BauGB getroffen:

(1)  Es sind nur Wohngebaude zuléssig
(2) Es sind nur Einzelhduser zuldssig
(3) Es st hdchstens eine Wohnung pro Wohngebéude zuldssig

Mit diesen Festsetzungen sollen fiir den Ortsteil auf den Ergénzungsflédchen eine angemes-
sene Dichte, Bebauungsstruktur und Nutzungsart festgelegt werden.

Die Ausweisung der Ergdnzungsflachen in Verbindung mit den beschriebenen textlichen
Festsetzungen soll die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ge-
wahrleisten. '

Auf den festgesetzten Erganzungsflaichen besteht ein Angebot von ca. 14 erschlossenen
neuen Bauplatzen, die (iber einige Jahre den Bedarf abdecken werden, wenn die geplanten
Flachen auch zur Verfligung gestellt bzw. verkauft werden. Der Umfang der méglichen neu-
en Bauplatze gewahrleistet die vorrangige Starkung des Hauptortes der Gemeinde Watt-

mannshagen.

7. SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT UND EINGRIFFSREGELUNG

7.1 AUSGANGSDATEN ZUR BESTIMMUNG DER EINGRIFFE

Far die in der Planzeichnung gekennzeichneten Erganzungsflichen nach § 34 (4) Nr. 3
BauGB ist die Eingriffsregelung gemaR § 14 ff. Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V)

durchzufihren. :

Die Bestimmung des Umfangs der Flachen und der MaRnahmen fiir die Kompensation un-
vermeidbarer Beeintréachtigungen erfolgt auf Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999.

Bei den Ergédnzungsflachen handelt es sich gemaR Biotoptypenkatalog Mecklenburg-
Vorpommern (Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung”) um folgende Biotoptypen (Co-
de in Klammern):

* Flache 1: Landlich gepragtes Dorfgebiet (14.5.1) bzw. verdichtetes Einzel- und Reihen-
hausgebiet (14.4.3), gesamt 8.700 m2.
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* Flache 2a: Nordlicher Teil der Flache 2, Hausgarten mit GroRbdumen (13.8.2), gesamt
1.650 m?

* Flache 2b: Sldlicher Teil der Fldche 2, Lehm- bzw. Tonacker (12.1.2), gesamt 1.650 m?
* Flache 3: Hausgarten mit GroRbdumen (13.8.2), gesamt 700 m2.

In Hinblick auf die zu erwartenden Eingriffe wird in Anbetracht der Festsetzungen davon
ausgegangen, dass max. bis zu 40 % der Flachen lberbaut bzw. versiegelt werden kénnen.

Daraus ergeben sich Fldchenverluste bzw. Eingriffe in den Boden durch Versiegelung sowie
Funktionsverluste der Freiflachen durch Umnutzung zu privaten Grundstiicksfliéchen.

Im folgenden wird die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs tabellarisch dargestellt.

7.2 EINGRIFFSBEWERTUNG UND ERMITTLUNG DES
AUSGLEICHSSBEDARFS AUFGRUND BETROFFENER

BIOTOPTYPEN

Durch die Vorhaben sind nur Naturhaushaltsfunktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen.
Daher wird die Kompensation ausschlieRlich durch das MaR der Biotopbeeintrachtigung be-
stimmt. Alle anderen Landschaftsfaktoren einschlieRlich des Landschaftsbildes werden tber
die Kompensation der Biotopbeeintrachtigung mit beriicksichtigt.

Mit Funktionsverlusten (vgl. Tab. 2) ist nur auf der Fidche 2b zu rechnen, da auf den ande-
ren Teilflichen weiterhin eine Hausgartennutzung stattfinden wird und eine verminderte
Qualitat fur den Naturhaushalt dort entsprechend nicht zu erwarten ist.

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

Die zugewiesenen Ausgleichsfaktoren (gemaR Tabelle 2 der Hinweise zur Eingriffsregelung)
berlicksichtigen die zu erwartende Versiegelung, den Grad der Vorbelastung durch Versie-
gelung (Ergénzungsfléche 1), die spezifische Lage (Ergénzungsflichen 2a und 3) und das
Entwicklungspotenzial (Ergénzungsflache 2b).
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Tabelle 1:
(Totalverlust)

Biotopbeseitigung mit Vollversiegelung auf 40% der jeweiligen Gesamtflache

Ergidnzungsflidche / Biotoptyp Flachen- Wert- | Ausgleichsfaktor | Flachenaquivalent
verbrauch stufe | + Zuschlag Ver- | fiir Kompensation
(m?) siegelung in m?
Flache 1: Landlich gepragtes 3.480 0 0,7 2.436
Dorfgebiet (14.5.1) bzw. verdich-
tetes Einzel- und Reihenhausge-
biet (14.4.3)
Flache 2a: : Nérdlicher Teil der 660 2 2,5 1.650
Flache 2, Hausgarten mit GroR3-
bdumen (13.8.2)
Flache 2b: Siidlicher Teil der Fla- 660 1 1,5 990
che 2, Lehm- bzw. Tonacker
(12.1.2)
Flache 3: Hausgarten mit GroR- 280 2 2,5 700
badumen (13.8.2)
gesamt 5.776

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf 75% der Fléche
Ergénzungsflache / Biotoptyp Flachen- Wert- | Ausgleichsfaktor | Flichendquivalent
verbrauch stufe fiir Kompensation
(m?) in m?
Flache 2b: Stdlicher Teil der Fl&- 990 1 1,0 990
che 2, Lehm- bzw. Tonacker
(12.1.2) -
gesamt 990

Daraus ergibt sich ein Gesamtflachenaquivalent fiir die Kompensation von 6.766 m?2.
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7.3 AUSGLEICHSFLACHEN UND -MASSNAHMEN

Der Ausgleich wird erbracht durch folgende MalRnahmen auf gemeindeeigenen Fléchen (s.a.
§ (3) 1 der Satzung):

Kleingewésserwiederherstellung und -renaturierung

Ostlich der StraRe »Dorfplatz" im Ortsteil Schlieffenberg (Gemarkung Schlieffenberg, Flur 1,
Flurstlick 7) befindet sich ein sehr stark durch Verschlammung und Muill beeintrachtigter
Teich, der infolge dieser Beeintrachtigungen nahezu keine offene Wasserflache mehr auf-
weist. Die Teichflache umfasst 800 m?, der Randbereich 700 m?, gesamt also 1.500 m2

Das Stillgewésser und seine Uferzonen werden durch folgende MaRnahmen wiederherge-
stellt und renaturiert:

* Entschlammung
* Beseitigung und fachgerechte Entsorgung des Miills

» Entwicklung eines naturnahen Gewasserrandbereichs durch Initialpflanzungen von Réh-
richt und Geholzen.

Die Entwicklung eines Rohrichts im siidlichen und siiddstlichen Uferbereich wird initiiert
durch Rhizompflanzung mit Schilfréhricht (Phragmites australis) in einem 2 m breiten und 40
m langen Ufersaum, Menge: 3 Rhizomstecklinge / m2.

An der Nordseite des Teichs werden im Abstand von 2 m vom Gewésserrand auf einer Fla-
che von 10 x 20 m im Raster 1 x 1 m Weiden in folgenden Arten und GréRen gepflanzt:
Ohrchen-Weide (Salix aurita) und Bruch-Weide (Salix fragilis), Straucher 80/100 mit dreijéh-

riger Entwicklungspflege incl. Bewdsserung.

Der Teich wird nicht aus belastetem Wasser gespeist. Die Umsetzung der Manahmen be-
darf einer naturschutz- und wasserrechtlichen Genehmigung. Da es sich bei dem Teich um
einen nach § 20 (3) LNatG M-V gesetzlich geschiitzten Biotop handelt, ist zudem eine ent-
sprechende Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.

Im Rahmen des entsprechenden Antrags zur landschaftspflegerischen Ausfﬁhfungsplanung
werden den zustandigen Behorden detaillierte Unterlagen vorgelegt, in denen die zu erhal-
tenden geschitzten Geholze dargestellt werden. .

Der Aushubboden soll im Sinne der Eingriffsvermeidung groRflachig auf einer Ackerflache
ausgebracht und eingearbeitet werden. Dies wird ebenfalls in den Antragsunterlagen darge-
stellt. Die Eignung des Bodens fiir eine Ausbringung auf landwirtschaftlichen Flachen wird

nachgewiesen.
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Anlage einer naturnahen freiwachsenden Hecke

Auf den in Abb. 2 dargestellten Flachen wird an drei Seiten der Sportplatz westlich der

Hauptstrale zwischen dem Hauptort und Friedrichshagen (Flurstiick 67/2, Flur 3, Gemar-

kung Wattmannshagen) durch die Pflanzung einer naturnahen freiwachsenden Hecke auf

einer Flache von 1.900 m? folgendermafen in die Landschaft eingebunden:

*  Pflanzung standortheimischer Gehdize, Gesamtbreite 5 — 7 m, in drei Reihen, Reihen-
abstand 1 m, Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m,.

*  PflanzgréRen: 30% Heister 150/175, 70% Straucher 80/100

*  Pflanzung von insgesamt 10 Stieleichen (Quercus robur) als Uberhalter im Abstand von

~ ca.30 m, Stammumfang mind. 10/12
»  Wildschutzzaun
*  Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre.

Tabelle 3: Ausgleichsmafinahmen

AusgleichsmafRnahme Flache | Wert- Aus- Wirkungs-| Flachen-
m? stufe | gleichs- faktor | &aquivalent
faktor
Wiederherstellung und Renaturie- 1.500 2 2,5 0,8 3.000

rung eines Stillgewdassers und
seiner Uferzonen

Anlage einer naturnahen frei- 1.900 2 2,5 0,9 4275
wachsenden Hecke

Gesamtumfang der Kompensation: 7.275
(Flachenaquivalent fiir die Kompensation)

7.4 BILANZIERUNG UND SICHERUNG DER KOMPENSATION

Aus der Gegenuberstellung von Ausgleichsflachenbedarf (Flachendquivalent 6.766 m?) und
Gesamtumfang des Ausgleichs (Fldchenaquivalent 7.275 m?) in den Tabellen 1 — 3 wird
deutlich, dass mit den geplanten MaRnahmen die unvermeidbaren Beeintréchtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung des Landesnaturschutz-
gesetzes Mecklenburg-Vorpommern ausgeglichen werden.

Die Ausgleichsfléchen auf den unter 7.3 bezeichneten Flurstiicken befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde. Durch die Selbstverpflichtung der Gemeinde im Rahmen dieser Satzung
sind die AusgleichsmaRnahmen damit hinreichend gesichert.
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Abb. 1:Lage der Kleingewésserrenaturierung im Ortsteil Schlieffenberg (M 1 : 2.000)
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Abb. 2: Lage der Heckenpflanzung an der Hauptstrale zwischen Hauptort und
Friedrichshagen (M 1 : 2.000)
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7.5 ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN UND MASSNAHMEN ZU
DEN EINGRIFFSVERURSACHERN

Die AusgleichsmaRnahmen werden gemaRl § 9 Abs. 1a BauGB den Eingriffen auf den Ein-
griffsgrundstlicken zugeordnet (s.a. § 3 (1) der Satzung). Die Gemeinde Wattmannshagen
fihrt die MaRnahmen anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager durch. Die erstattungsfa-
higen Kosten werden nach MaRgabe der Regelungen der §§ 135a bis 135¢c BauGB abge-

" rechnet.

8. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die duBere ErschlieBung Wattmannshagens erfolgt von der ca. 2 km entfernt liegenden B
104. Im Hauptort selber erflllen die Hauptstrasse, die Rachower Chaussee, der Wiesenweg
und die StraBe Zum Bach ErschlieBungsfunktion.

Die Wasserversorgung geschieht Uber das Wasserwerk Lalendorf. Fiir den Hauptort ist eine
zentrale Ortsentwésserung im Trennsystem vorhanden. Die Abwasser werden zur Kidranla-
ge nach Niegleve abgefihrt.

Abfallbehdrde und damit zugleich fir dié Abfallentsorgung zusténdig ist der Landkreis GUst-
row. Die Entsorgung ist der "Stadtereinigung West*, mit Sitz in Karow, tbertragen.

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

9. ALTLASTEN

Altlastenstandorte sind innerhalb des Satzungsgebietes nicht bekannt. Sollten dennoch Alt-
lasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis anzuzeigen.

10. DENKMALSCHUTZ

In der Liste des Landkreises Gustrow sind innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
drei Baudenkmale nach § 5 (1) DSchG M-V eingetragen. Hierbei handelt es sich um das
Gutshaus an der Hauptstra’e (Nr. 9), die Kirche und den Pfarrhof mit Pfarrhaus und Pfarr-
scheune. Die Baudenkmale sind in der Planzeichnung gemaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich

Ubernommen.

Im Geltungsbereich der Satzung sind darlber hinaus zwei Bodendenkmale vorhanden. Sie
sind in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen. Im Bereich des Bodendenkmals an
der Stral’e Zum Bach kann angesichts der wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Be-
deutung einer Uberbauung nicht zugestimmt werden. Fir das an der Rachower Chaussee
befindliche Bodendenkmal kann eine Verénderung oder Beseitigung genehmigt werden,
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Bodendenkmalpflege ist rechtzeitig zu informieren.
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