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Gemeinde Vietgest, Ortsteil Gremmelin
Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

1. VERFAHRENSABLAUF UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung Vietgest hat in ihrer Sitzung am13.05.1997 beschlossen, fir den
Ortsteil Gremmelin eine Abrundungssatzung aufzustellen. Die Beteiligung der Trager dffent-
lichter Belange wurde vom 20.12.1997 bis zum 20.01.1998 vorgenommen. Die éffentliche
Auslegung hat vom 01.12.1997 bis zum 19.01.1998 stattgefunden.

Der Entwurf der Satzung wurde nach der Auslegung in wesentlichen Teilen geandert. Es hat
deshalb eine erneute 6ffentliche Auslegung vom 18.10.1999 bis zum 22.11.1999 stattgefun-
den. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurde ebenfalls erneut vom 18.10.1999
bis 22.11.1999 durchgefihrt.

Der Satzung liegt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997 |. S. 2142, 1998 | S. 137) zugrunde. Die erneute o6ffentliche Auslegung und Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange wurde geméaB § 233 (1) BauGB nach den Vorschriften die-
ses Gesetzes durchgeflhrt. '

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 Bulrgern, insbesondere jlngere, die im Ortsteil Gremmelin ein Eigen-
heim errichten wollen. Um diesen Bedarf an Wohnraum zu decken, wird fiir den Ortsteil
Gremmelin eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung gemas § 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 Gremmelin die Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereich klargestellt sowie einzelne AuBenbereichsgrundstlicke in den Ortsteil einbe-
zogen. Damit wird eine geordnete stédtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die pla-
nungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Ortsteils erleichtert.

3. SIEDLUNGSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gemeinde Vietgest liegt inmitten des Landkreises Glstrow an der B 104 zwischen Te-
terow und Gustrow und nimmt eine Gesamtflache von ca. 3.338 ha ein. Heute leben hier
rund 650 Einwohner. Der Ortsteil Gremmelin liegt ca. 3 km nordwestlich des Gemeinde-
hauptortes Vietgest. In unmittelbarer Nachbarschaft (ca. 500 m) befindet sich im Westen die
Bundesautobahn A 19.

Gremmelin wurde 1550 erstmals urkundlich erwahnt. Es entwickelte sich 6stlich des Hofsees
entlang der DorfstraBe. Am nérdlichen Ende des Ortes steht das alte klassizistische Guts-
haus aus dem Jahre 1830. Nach dem Kriege, mit der Bodenreform, wurden einzelne Sied-
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lerhauser gebaut. Darlber hinaus wurden neue Stallanlagen in die Gutsanlage gestellt. Im
Sliden des Ortes entstanden neue Anlagen einer landwirtschaftlichen Produktionsgenossen-
schaft, die heute im wesentlichen leer stehen. Westlich daran anschlief3end wurden Neu-
baubldcke in GeschoBbauweise zur Ansiedlung von Arbeitskraften errichtet.

4, PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Lalendorf, Mamerow, Vietgest und
Wattmannshagen befindet sich zur Zeit in der Aufstellung. Aus heutiger Sicht ist davon aus-
zugehen, dafB er Anfang des Jahres 2000 wirksam wird. Der Entwurf des gemeinsamen Fla-
chennutzungsplanes stelit fir den Ortsteil Gremmelin Wohnbauflachen dar.

5. ABGRENZUNG DES SATZUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes orientiert sich an dem wesentlichen Geb&udebe-
stand des Ortsteiles. Der Geltungsbereich umfaBt deshalb hauptséchlich einen jeweils 30 -
40 m breiten Streifen entlang der DorfstraBe und der beiden Wege zu den Stallanlagen im
Slidwesten sowie die Flachen um den Dorfanger und das Gutshaus im Norden.

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

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

6. ERGANZUNGSFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden zwei Erganzungsflachen geméaB § 34
(4) Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um jeweils 30 m breite Flachen west-
lich der DorfstraBe nach Reinshagen. Diese einbezogenen AuBenbereichsflachen werden
durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt. Sowohl entlang des Weges
zu den Stallanlagen im Westen als auch 6stlich der DorfstraBe und nérdlich der Ergan-
zungsflache 1 ist eine pragende Wohnbebauung vorhanden.

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

(1) Es sind nur Wohngebaude zuléssig
2) Es sind nur Einzelhauser zulassig

(
(

3) Die Grundstiicksbreite wird auf mindestens 30 m festgesetzt
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(4) Esist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig

Mit diesen Festsetzungen soll fir den Ortsteil auf den Ergédnzungsflachen eine angemesse-
ne Dichte, Bebauungsstruktur und Nutzungsart festgelegt werden.

Die Ausweisung der Erganzungsflachen in einer Tiefe von 30 m entlang der DorfstraBe nach
Reinshagen in Verbindung mit den beschriebenen textlichen Festsetzungen sollen die Ver-
einbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gewéhrleisten.

Auf den festgesetzten Ergénzungsflachen besteht ein Angebot von 8 - 10 erschlossenen
neuen Bauplatzen, die Uber einige Jahre den Bedarf abdecken werden, wenn die geplanten
Flachen auch zur Verfligung gestellt bzw. verkauft werden. Der Umfang der méglichen neu-
en Bauplatze im Ortsteil Gremmelin gewahrleistet, daB3 die vorrangige Starkung des Ge-
meindehauptortes Vietgest gewahrt bleibt.

7. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

7.1 AUSGANGSDATEN

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

Die Bestimmung des Umfangs der Flachen und der MaBnahmen flr 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).

in der folgenden Abbildung sind die vorhandenen Biotoptypen gemaf der ,Anleitung far
Biotopkartierungen im Gelande” des Landesamtes fur Umwelt und Natur (1998) sowie die
jeweiligen FlachengréBen dargestellt.
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PER - Artenarmer Zlerrasen
PGN - Nutzgarten
OVU - Wirtschaftsweg, unversiegelt

Ausgleichsma8nahme:
Freiwachsende Hecken,
3—6 - reihig, 765 gqm

Abbildung 1: Vorhandene Biotoptypen der Ergénzungsflachen und Kompensationsflachen

Daraus ist erkennbar, daB es sich zum gréBten Teil um intensiv gepflegte artenarme Zierra-
senflidchen handelt, sowie um Nutzgarten mit geringem Anteil an Stréduchern.

In Hinblick auf die zu erwartenden Eingriffe wird davon ausgegangen, daB bis zu 45 % der
Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden konnen. Dies entspricht einer Grundflachenzahl
von 0,3 zuziiglich einer gemaB § 19 BauNVO maximal zuldssigen Uberschreitung von 50 %.

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

Im folgenden wird die Ermittiung des Kompensationsbedarfs tabellarisch dargestellt.
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7.2 EINGRIFFSBEWERTUNG UND ERMITTLUNG DES KOMPENSATI-
ONSBEDARFS AUFGRUND BETROFFENER BIOTOPTYPEN

Durch die Vorhaben sind nur Naturhaltsfunktionen mit aligemeiner Bedeutung betroffen. Da-
her wird die Kompensation ausschlieB3lich durch das MaB der Biotopbeeintrachtigung be-
stimmt. Alle anderen Landschaftsfaktoren einschlieBlich des Landschaftsbildes werden tber
die Kompensation der Biotopbeeintrachtigung mit berucksichtigt.

Aufgrund der zulassigen 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 (Totalveriust)
Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Flaicheniquivalent
verbrauch stufe | faktor u. Faktor | fiir Kompensation
(m?) Versiegelung
PER Artenarmer Zierrasen 3.195 0 0,15 479
PGN Nutzgarten 1.017 0 0,30 305
Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Flachendquivalent
verbrauch stufe faktor fir Kompensation
(m?)
PER Artenarmer Zierrasen 3.905 0 0,1 391
PGN Nutzgarten 1.243 0 0,2 249

Daraus ergibt sich eine Gesamtsumme fur den Kompensationsflachenbedarf von 1.424 m?Z.

7.3 KOMPENSATIONSFLACHEN UND -MASSNAHMEN
Die Kompensation wird auf den in Abbildung 1 dargestellten Sammelausgleichsflachen er-
bracht durch folgende MaBnahmen auf gemeindeeigenen Flachen (s.a. § (3) 1 der Satzung):

Der Sportplatz auf dem Flurstiick 162 wird durch die Anpflanzung freiwachsender Hecken
aus standortgerechten, heimischen Arten abgegrenzt und in die Landschaft eingebunden.
Die Pflanzungen erfolgen an der Sid- und Ostseite dreiteilig (3 m Breite), am Nord- bzw.

Nordostrand sechsreihig (6 m Breite). Sie nehmen insgesamt eine Flache von 765 m? ein.

Ausfuhrung/Pflege:
» Standortgerechte, heimische Wildstraucher, gruppenweise gemischt
¢ Pflanzabstand 1 x 1,5 m

* PflanzgroBen: 20 % Heister 150 - 175, 80 % Straucher 60 - 100
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* Schutzzaun gegen Wildverbi3

» dreijahrige Fertigstellungspflege

Tabelle 3: KompensationsmaBnahme
KompensationsmaBnahme Fliche | Wert- | Kompen- | Wirkungs- | Flachen-
m? stufe | sations- faktor |é&quivalent
faktor
Anpflanzung freiwachsender 765 2 2 1.530
Hecken
Gesamtumfang der Kompensation: 1.530
(Flachenaquivalent fir die Kompensation)

7.4 BILANZIERUNG UND SICHERUNG DER KOMPENSATION

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

Die Kompensationsflachen auf dem Flurstiick 162 befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
Die Nutzung nur zu Naturschutzzwecken wird entsprechend grundbuchrechtlich gesichert.

75 ZUORDNUNG DER KOMPENSATIONSFLACHEN UND MASSNAHMEN
ZU DEN EINGRIFFSVERURSACHERN

Die AusgleichsmaBnahmen werden den zu erwartenden Eingriffen auf den Ergédnzungsfla-
chen Nr. 1 und 2 zugeordnet (s.a. § 3 (2) der Satzung).

Hierdurch wird die Grundlage geschaffen, mit den Instrumenten der §§ 135a-c BauGB eine
festgesetzie AusgleichsmaBnahme zu verwirklichen und zu refinanzieren.

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

§ 135a BauGB refinanziert. Als VerteilungsmaBstab fiir die Abrechnung wird gemés § 135b
BauGB die jeweilige zu erwartende Versiegelung (vgl. Pkt. 7.1) herangezogen.

8. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die auBere ErschlieBung Gremmelins erfolgt von der ca. 2 km entfernt liegenden B 104 Gber
eine GemeindestraBe durch den Ortsteil Reinshagen. Im Ortsteil selber erfiillen die Dorf-
straBe sowie die beiden Wege in Richtung der slidwestlich gelegenen Stallanlagen Erschlie-
Bungsfunktion.
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Die Wasserversorgung geschieht derzeit noch Uber das Wasserwerk Gremmelin. Mittelfristig
soll der Ortsteil jedoch an das Wasserwerk Lalendorf angeschlossen werden.

Fir den Ortsteil Gremmelin besteht eine Ortsentwésserung im Trennsystem. Die Abwasser
werden der neu errichteten Klaranlage Gremmelin zugefihrt.

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

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.

Innerhalb des Satzungsgebietes ist eine Altlastenverdachsfldche bekannt. Hierbei handelt es
sich um das Flursttck 49, Flur 1. Aufgrund der vorherigen gewerblichen Nutzung als Tank-
stelle besteht fiir diesen Altstandort ein branchentypischer Altlastenverdacht. Eine weitere
Nutzung und Bebauung kann erst erfolgen, wenn der Nachweis fehlender Schadstoffbela-
stungen des Baugrundstiicks erbracht wurde. Die Altlastenverdachtsflache ist in der Plan-
zeichnung dargestellt.

10. DENKMALSCHUTZ

Der Ortsteil Gremmelin ist ingesamt als Denkmalbereich nach § 5 (3) DSchG M-V ausge-
wiesen. Dar(iber hinaus gibt es eine Reihe von Baudenkmalern nach § 5 (1) DSchG M-V, die
in der Liste des Landkreises Glstrow eingetragen sind.

Das Gutshaus am Dorfanger sowie die Gebéaude DorfstraBe 3 (Wohnhaus), DorfstraBe 4/5
(Schnitterkaserne) und DorfstraBe 7/9 (Landarbeiterhaus) sind in der Planzeichnung als
Baudenkmale gemaB § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Die Begriindung wurde von der Gemeindevertretung am 14. Dezember 1999 gebilligt.

Vietgest, den .57 s S
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