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Klarstellungs- und Erganzungssatzung

,Gramtitz*

Gemeinde Dranske / Riigen

Satzungsexemplar



Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,,Gramtitz"
fiir die Ortslage Gramlitz, Flur 8 Gemarkung Starrvitz der Gemeinde Dranske / Rigen

Aufgrund der § 5 Abs.1 und §22 Abs.3 der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern KV M-V — Kommunalverfassung vom 6. Juni 2004 (GVBI. Nr. 10 varmn
18.06.2004 S, 205; 14.03.2005 S. 91 05; 23.5.2006 S. 194 06; 10.7.2006 539 06a)

i.V.m. § 34 Abs. 4 Satz1 Nr. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | 5. 3316) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
Dranske in ihrer Sitzung am <12, £297 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsberaich

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Oristeil werden gemal den im
beigefiigten Lageplan ersichtlichen Darstellung festgelegt. Der Lageplan vom 15.05.2007 ist
Bestandleil der Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der nach § 1 festgelegten Grenzen der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
richtet sich die planungsrechtliiche Zuldssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34
BauGB.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich der Klarstellungs- und Erganzungssatzung
entsprechend § 34 BauGB geregelt.

§ 4 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Gemal} § 1a (3) BauGB sind flr den Eingriff in den Naturhaushalt Ausgleichsleisiungen
entsprechend der Eingrifisregelung BNalSchG bzw. LNatG M-V zu erbringen. Mit Erteilung
einer Baugenehmigung innerhalb der im Lageplan vom 15.05.2007 als Ergénzungsbereich
gekennzeichneten Fidche wird unabhingig vom Umfang des jeweiligen Vorhabens fir den
ergdnzten Bereich ein Betrag von 1,62 Euro je Quadratmeter Grundstiicksfliche zuziiglich
der zum Zeitpunkt der Falligkeit geltenden Mehrwertsteuer fallig.

§ 5 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit der Bekagpitmachung nach § 10 (3) BauGB i.V.m. § 34 (6) BauGB in
Kraft.

Dranske, .den AP 2 00T

Blrgermeister
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Begrundung zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,,Gramtitz"
der Gemeinde Dranske

1) Ziele der Satzung

Ausgangspunkt

Nach Nutzungsaufgabe einzelner Grundsticke ist der im Zusammenhang bebaute Oristell
Gramititz in seinem historischen Umfang und Bestand gefahrdet.

Mit der Satzung sollen die Grenzen fiir den im Zusammenhang bebauten Oristeil geman
seiner historischen Ausdehnung festgelegt und dauerhaft gesichert werden, wobei einige
Flachen, die friher einmal bebaut waren, im Sinne einer Ergdnzungssatzung wieder dem im
Zusammenhang bebauten Oristeil zugeschlagen werden sollen.

Ziel und Zweck der Satzung

Auf Grund des Bedarfes an Grundstiicken fir den Bau von Wohn- und Ferienwohnhdusern
will die Gemeinde auch fir Baufldchen, die wegen ihrer geringen Ausdehnung kein
Bebauungsplanverfahren rechifertigen, Baurecht sichern beziehungsweise wieder herstellen,

Insgesamt ist dabei zu berlicksichtigen:

= Der Erhall beziehungsweise der Ausbau des Weilers Gramtitz entspricht einer
geordnelen stadtebaulichen Entwicklung. Eine dezentrale Siedlungsstruktur mit einer
Vielzahl kleinerer Weiler entspricht der historischen Siedlungsstruktur der Region. Der
Siedlungsbereich isl durch die vorhandene Geholzstruktur gut in das Landschaftsbild
integriert.

+ Die Ortslage Gramtitz ist volistdndig erschliossen. Es entstehen keine unwirtschaftlichen
Aufwendungen fir die Erschliefung.

+ Die Sicherung und Ergdnzung des Innenbereiches gemé&Ql der friiheren Ausdehnung
entspricht dem Gebot des sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Fir die Entwicklung der Orislage Gramtitz erlaubt die Verbindung aus Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung nach § 34 (4) Nr. 3 die Umsetzung der Planungsziele. Mit der
Ergdnzungssatzung kinnen einzelne Aulkenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortstell einbezogen werden, wobei die Flachen durch die vorhandene
angranzende Bebauung gepragt sein sollen. Dies ist bei den Flachen in Gramtitz der Fall.

Plangebiet

Im Plangebiet bestehen Wohn-, Wirtschafts-, Neben- und Feriengebiude mit den
entsprechenden (bebauungsakzessorischen) Garten- und Griinfldchen sowie einzelne
unbebaute (bzw. mit Ruinen bestandene) Grundstiicke. Das Plangebiet ist von starkem
Baumbestand gepragt.

Insgesamt sind folgende Kategorien zu unterscheiden:

» Dernach § 34 BauGB bebaubare Bereich des im Zusammenhang bebauten Ortsteils,
wabei die Abgrenzung eng entiang den hinteren Bebauungskanten der das Orisbild
pragenden Gebdude gezogen werden muss.
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« Zusétzliche, dem Innenbereich
zuzuordnende (bebauungs-
akzessorisch genutzte) Flachean.

s AuBenbereichsfldchen, die nach
Mutzungsaufgabe nicht mehr am
Eindruck der Zusammengehdrigkeit"
mit den benachbarten, bebauten
Grundstlicken teilnehmen.

Der Bereich der Ergdnzungssatzung
erstreckt sich auf die in nebenstehender
GGraphik markierten Teilbereiche der
Flursticke 2018, 331, 33/2, 36, 61, 62,
63/2.

Plangrundiage

Plangrundlage fir die Klarstellungs- und
Erganzungssatzung "Gramtitz" ist ein
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom
24.03.2005.

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flache der Orislage Gramtitz ist im glltigen FNP der Gemeinde Dranske nicht dberplant,
da die beabsichtigte Darstellung als gemischte Bauflache bei der Genehmigung des
Flachennutzungsplans versagt worden ist. Derzeit wird der Fldchennutzungsplan fir den
Bereich Gramtiz ergénzt (8. Anderung), wobei der GroBteil der Ortslage als Wohnbauflache,
der Gstliche Bereich angesichts des dort vorhandenen Betriebs als gemischte Baufldche
dargestellt wird.

Die Ableitung aus dem FMP ist keine Voraussetzung fUr eine Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der Satzung befindet sich in der TWSZ |l der Wasserfassung Banz-
Gudderitz. Diese TWSZ wurde mit dem Kreistagsbeschluss 65-12/81 vom 10.08.1981
festgelegl. Dieser Schutzstatus hat gemaR § 136 LWaG weiterhin Bestand, ebenso die auf
der Grundlage der TGL 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanforderungen. Bedingt
durch die Lage des Plangebietes in der TWSZ Ill ergeben sich erhdhte Forderungen bei der
Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen (Heizél). Die beabsichtigten Lagerungen dieser
Stoffe sind bei der unteren Wasserbehbérde schriftlich anzuzeigen.

Denkmalschutz

Bei den Gebduden Gramtitz 5 (Bauernhaus) und 15 (Scheune) handelt es sich um
Baudenkmale im Sinne des DSchG M-V, Alle Verdnderungen an einem Denkmal und in
seiner Umgebung bedirfen gemal § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die
untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige
Behdrde.

Im Geltungsbereich sind Bodendenkmale bekannt, die gemal § 9 (6) BauGB nachrichtlich in
die Planzeichnung Obernommen sind (Denkmaler nach Landesrecht). Die Verénderung oder
Beseitigung des Bodendenkmals kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser

Klarstallungs- und Erg@nzungssatzung Gramiiiz”, Dranske Saite 3 von 6
Fassung vom 15.05.2007, Stand 24,08.2007, Salzung



Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malnahmen anfallenden Kosten hat
der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht
genommenen Malknahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden.

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die
Beslimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde
unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhallen Sie bei der
zustandigen Unteren Denkmalschulzbehtrde bzw. beim Landesamt flr Kultur und
Denkmalpflege.

Erschliefung

Die Trinkwasserversorgung ist (iber das Wasserwerk Banz gesichert. Das Verteilungsnetz ist
Uberwiegend alt und desolat. Der ZWAR nimmt eine schrittweise Erneuerung des vorhanden
Verteilungsnetzes und der Hausanschiisse vor. Netzerweiterungen fiir zusatzliche
Baugebiete sind nicht geplant. Eine Kostenbeteiligung durch den ZWAR wird
ausgeschlossean.

Eine Loschwasserversorung kann {iber das bestehende Nelz nicht erfolgen, weshalb
alternative Moglichkeilen vorzusehen sind.

Die Schmutzwasserenisorgung erfolgt derzeit Uber privale Sammelgruben baw.
Kleinkl&ranlagen mit befristeter Nutzungsdauer. Eine &ffentliche Schmutzwasserkanalisation
mil Uberleitung zur Klaranlage Dranske-Hof ist durch den ZWAR vorgesehen.

Eine offentliche Regenwasserableitung existiert nicht, weshalb anfallendes Regenwasser zu
versickern/verdunsten oder zu verwerten ist.

2) Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf n ndscha

Fiir Satzungsverfahren nach § 34 (4) Nr.1 und 3 BauGB ist im Gegensalz zu sonstigen
Bauleitplanungen keine Umweltprifung gemanR § 2 (4) BauGB erforderlich. Ebenso ergibt
sich aus der geplanten Wohnbebauung keine UVP-Pflicht. Internationale Schutzgebiete
werden von der Planung nicht betroffen. Fir Erganzungssatzungen sind weiterhin die
Regelungen § 1a (2), (3) und § 9 (1a) BauGB zur Aufstellung von Bauleilplénen hinsichtlich
Berucksichtigung der Umweltbelange enlsprechend anzuwenden.

Bestand: Gramtitz ist eine der kleinen Ortslagen der Halbinsel Wittow, welche sich in der
welten Agrarflur durch einen, wenn auch nur noch zu Tellen erhaltenen, alten Gehdlzbestand
abzeichnen. Gramtilz selbst liegt im Ubergang zu einer durch Griinlandnutzung und alten
Geholzbestand gepragten feuchten Niederung.

Die am sidlichen Rand des Plangebietes liegende ehemalige Trénke ist Teil eines von
MNordost in Richtung SUdwest (Wieker Bodden) entwassernden Grabensystems, welches im
Umfeld der Ortslage Gramititz als klare Struktur ablesbar ist, im weiteren Verlauf
(Ackerfldchen Richtung Nordosten) vermutlich durch Drénagen veréndert wurde. Diese
Vermutung stitzl sich auf Luftbildaufnahmen, welche einen linearen Verndssungsbereich im
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beschriebenen Verlauf aufzeigt. Die ehemalige Tranke wird von altem Baumbestand
gerahmt und weist die Qualitat eines gem. § 20 LNatG MV besonders geschiitzien Biotops
auf.

Gemall geologischer Karte liegt Gramtitz im ﬂhargang von grundwasserbestimmten, tw.
hydromorphen Lehmen zu grundwasserbestimmten Kolluvisolen,

Insbesondera in den sidlichen und westlichen Bereichen der Ortslage ist noch eine wertvolle
Baumkulisse erhalten, die sich in die offene Landschaft durch u.a. Kopfweidenbesiinde
fortsetzt, wéhrend auf den Flurstiicken 17, 27-32 sowie 62 so gut wie keine Altbdume mehr
vorhanden sind. Die eindeutig dem Innenbereich zuzuordnenden Grundstiicke sind in
unterschiedlicher Intensitadt und Gebduden unterschiedlichen Charakters bebaut. Sie sind
van Ziergarten bzw. Rasengrundstlcken umgeben. Dorfliche Nutzungen (z.B.
Kleintierhaltung) wurden nur in wenigen Fallen registrier.

Die vorhandenen Altgehdlzstrukiuren sind hdufig durch mangelhafie bzw. unterlassene
Pflege gekennzeichnet. Zu grofen Teilen ist der Altbaumbestand abgangig. Die
Woetterergignisse im Februar 2007 haben zudem hdhere Verluste am Baumbestand
herbeigefihrt. Am Tag der Kartierung (06.03.2007) wurden noch zahlreiche durch Windbruch
beschadigte oder umgestirzte Baume auf den ungenutzten Grundstiicken registriert. Allein
aus Griinden der Verkehrssicherheit waren weitere Entnahmen von Altbdumen erforderlich,
wodurch das heutige Erscheinungsbild stark verdndert wiirde. Weiterhin sind Pflagehiebe im
Altbestand dringend angeraten,

Die Flursticke 33/1, Teile des Flursticks 61 sowie das Flurstiick 20/6 sind als ehemalige
Hofanlagen seil Jahren nicht mehr genutzl. Sie weisen neben verfallenen bzw. bereits bis
auf das Fundament beraumten Gebauden sukzessiv entstandene Gehblzbestande jlingeren
Alters sowie ruderale Bereiche und somit einen héheren ckologischen Wert als die brigen
Flurstiicke auf.

Planung: Die Satzung sichert Baurecht fUr derzeit als Aulbenbereich anzusprechende
Grundsticksteile. Als Eingriffe wurde eine ortstypische Bebauung mit einer Uberbauung von
25% der Grundstiicksfliche fir Gebiude sowie ein vergleichsweise hoher Zuschlag fir
Mebenanlagen von 20% der Grundsticksflache.

Die folgende Bilanzierung beschrénkt sich auf zukiinftig nach § 34 BauGB zuldssige Eingriffe
auf den derzeitigen AuBenbereichsflachen (Abgrenzung gemal Schreiben des Landkreises
vom 06.02.2007). Entsprechand des Males der in der dérflichen Struktur typischen
Bebauung wird grundstlcksbezogen der maximal zuldssige Eingriff in den dkologischen
Bestand ermittelt.

Flurstiicksbezogene Eingriffsermittiung Gramtitz

Bebauung  Nebenan-

Fisl. Fldcha GRE | lagen Fléchen- ‘Wiarttakior Hompansations- Ausgleichsiedar in
AulEt  pizcne GRZ ginheil fdchenpunkle der  Kompensationsfiachens
bereich Flache Teilbereiche punkian

in m?
2006 2.351,00 0,25 0,2 1220,25
" 242 ruderal 20+D5x0.75 453,75
_ 470 ruderal 2.0 +0,2 %075 775 50 _
3aM 1.810,00 0,25 0,2 732,68
2 B9 ruderal 20+D05x0,75 166,88
0 Rasan 0.4 +05x 0,75 40,50
a2 ruderal 20+02%0.75 408,30
&0 Rasen 0.4 +0.2x0.75 27 00
32 1.785,00 0,25 0,2 A64,45
448 Rasen 04+05x0,78 302,91
359 Rasan 04 +0,2x0,75 161,55
Jases 1.215,00 0,25 0,2 BEG,58
258 rudaral 20+05x0.75 485,63
243 ruderal 20+02x0.75 400,55
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Bebawung N
Fist.  Fiache Cgrg eea”  Flachen.  Werlakior  Kompensmions-  Ausgleichsbedsdin

Aullen- Fliche GRZ/ ginhait fidchenpunkle der Kompensationsichen-
br-m?- Flicha Teilbersicho punkten
nm
36 4.275,00 0,25 0,2 320,94
318 Rasen 04 +05x0,75 215,16
L i 255  Rasen 04+02x0,75 114,75
61 925,00 0,25 0,2 738,38
L nuderal 20+05x0,75 433,13
185 ruderal 20+02x0,75 305,25
632 1.320,00 0,25 0.2z 341,55
330 Rasen 04+ 055075 227,73
L 264 Rasan 04 +02x078 118,80
10.691,00 472280

ruderal = ungenuwlzie Fidchen mit Sponfanaufwuchs von Gehdizen
Rasan = Varalipameinerung infensiv ganutzer Grundsttcksidchen

* Die Ruina der Scheuna mil 336 gm wird als Besland bardcksichiigt,

** Van der Aullanbereichsfldche sind 1570 gm ruderal, 300 gm Resen sowie 288 gm bebew!, de des alfe
Gebiude als Ruing noch vorhanden und die Versiegelung der Grundfidche (288 gm) nachvollziehbar ist.
== Dig Ruine des Hihnerstals wird mit 45 gm ais Bestand berdoksichiigl,

Als Ausgleich wird fesigesetzl:

Beteiligung an der Sammelkompensationsmalnahme der Gemeinde Glowe (Anlage einer
naturnahen Parkanlage / Kurpark) durch Zahlung eines Geldbetrags. Bezogen aul die
Ergdnzungsflache entsteht ein Ausgleichsbedarf wvon 0,36 Kompensationsflachen.-
punkten/gm, was bei angenommenen 4,50 EUR/Kompensationsflachenpunkt ein Belrag von
1,62 EUR/gm Grundsticksflache ergibt.

Der Bestand an Baumen ist grundsatzlich zu erhallen, zu entwickeln und bel Verlust zu
ersetzen. Fir B8ume im Aultenbereich gilt die Baumschutzverordnung des Landkreises
Rigen. Die Fallung wvon Baumen im Innenbereich ist, da fur Dranske keine
Baumschutzsatzung existiert, gem. § 26a LNalG MV auszugleichen.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt: Die ergdnzende Bebauung der alten Dorfstruktur wird
keine erheblichen Beeintrachligungen der Schutzgiter verursachen. Es werden alte
Bebauungsstrukturen wieder aufgenommen und moderat ergénzt. Der erforderliche Eingriff
in die Belange von Natur und Umwelt wurde ermittell und ist im Falle einer Bebauung
flurstlicksbezogen zu erbringen.

Dranske, Mai, August 2007
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