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Erweiterte Abrundungssatzung

Grold Quassow

Gemeinde Userin

Landkreis Mecklenburg-Strelitz

Erarbeitet von: BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH
durch Dipl.-Ing. U. Miintz
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Hinweise zur Erweiterten Abrundungssatzung Grof3 Quassow

Die bauliche Entwicklung von Orten wird seit Jahrhunderten durch Gesetze und
Vorschriften geregelt. Schon immer bestand die Notwendigkeit, private und ge-
meindliche Interessen gegeneinander abzuwéagen und einen vertraglichen Kon-
sens herzustellen. Dabei wurde versucht, langfristig eine funktionell wie gestal-
terisch ausgewogene Entwicklung des jeweiligen Ortes zu erreichen. Das ist ins-
besondere die Aufgabe der Bauleitplanung mit Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan und Satzungen. Damit steht ein differenziertes Instrumentarium zur
Sicherung von Bauland zur Verfigung. Zur Deckung des meist geringflgigen
Bedarfs bei Dérfern kdnnen unter bestimmten Umstéanden Satzungen ein ver-
gleichsweise einfaches Planungsverfahren sein, ausreichend Bauland und gleich-
zeitig die gesetzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung

- sozialgerichte Bodennutzung

- Menschenwirdige Umwelt und

- den Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen

zu sichern. Mit dem Investitions- und Baumaflinahmegesetz vom 22.04.1994
wurden die Mdglichkeiten der Baulandbereitstellung zusatzlich erleichtert. Da-
nach kénnen u. a. Uber die sonst im BauGB § 34 gegebenen Mdglichkeiten hin-
aus Auldenbereichsflachen fir den Wohnungsbau durch eine erweiterte Abrun-
dungssatzung herangezogen werden. Dabei missen diese Abrundungsflachen
durch eine Uberwiegende Wohnungsnutzung des angrenzenden Bereiches ge-
pragt sein, um Nutzungskonflikte auszuschlie3en, wie sie insbesondere durch
Stallanlagen und deren Immissionen gegeben sind.

Die erweiterte Abrundung nach Bau-MalRnG 8§ 4 Abs. 2 a wurde in Verbindung
mit der Festsetzung des Innenbereiches nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des
BauGB vorgenommen.

Bei der erweiterten Abrundung wurden folgende Bedingungen beachtet:

- Die Einbeziehung grdRerer Bereiche ist ausgeschlossen. Es kann sich nur um
im Verhaltnis zur OrtsgréRe untergeordnete Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Abrundungsflache muRR eine Wohnbebauung vorhan-
den sein, durch die der gesamte Standort eindeutig baulich bestimmt wird.

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innenbereichsstandorten
nach & 34 Abs. 1 BauGB miussen erflillt sein, d. h., eine Bebauung ist zuldssig,
wenn sie sich nach Art und MafR der baulichen Nutzung der Bauweise und der
Grundstlcksflachen in die Eigenart der Umgebung einfligt, die ErschlieRung
gesichert ist (StraBBe, Elt, Wasser, Schmutz- und Regenwasser), gesunde Le-
bensverhaltnisse bewahrt bleiben (z. B. Schutz gegen Schmutz, Ldrm, Geruch)
und das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

- Es darfen nur Wohngebaude, einschlieBlich der dazugehdérigen Stellplatze, Ga-
ragen und Nebenanlagen, errichtet werden.



—.

- Es sind wie bei B-Pldnen AusgleichsmaRnahmen gemaf der Forderung der Um-
weltamter vorzunehmen.

Grundséatzlich gilt fir diese Satzungen ein zweistufiges Genehmigungsverfahren,
d. h.,

- mit der Satzung wird nach dem Bauplanungsrecht die Bebaubarkeit und die
funktionell-gestalterische Ordnung geregelt (1. Stufe);

- wahrend zur Baudurchfihrung ein Bauantrag gestellt werden muf3 (2. Stufe).
Bei der Prifung und Genehmigung des Antrages wird bezlglich der stadtebau-
lichen Ordnung von der Satzung, also der Stufe 1, ausgegangen. Gegebenen-
falls werden weitere Details festgelegt.

Es ist deshalb hilfreich fur den Bauantragsteller oder Kaufer eines Baugrundstiik-
kes, wenn er sich frihzeitig Gber die Bedignungen zu einer Bebaubarkeit infor-
miert. Aul3erdem sollte in eine standortkonkrete Baugrunderkundung Einsicht
genommen bzw. eine solche Untersuchung veranla3t werden, um exakte
Kenntnisse zu den Grindungsverhaltnissen zu erhalten. Dies ist besonders dort
angebracht, wo Niederungen erkennbar sind.



Erlauterungsbericht zur erweiterten Abrundungssatzung der Gemeinde Userin,
Kreis Mecklenburg-Strelitz, fiir den Ort GroR Quassow-Teerofen nach § 34 Abs.
1 Nr. 1 BauGB und 8 4 Abs. 2 a BauGB-MaRnahmeG in der letztgiiltigen Fas-
sung auf der Grundlage des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993

1 Grundlagen

Der Ortsteil Grof3 Quassow-Teerofen liegt relativ randlich und weist geringe er-
schlossene Baulandreserven aus, die die Gemeinde nutzen mdéchte.

Mit der Abrundungssatzung sollen die Voraussetzungen zur Einbeziehung in den
Innenbereich und damit zur vereinfachten baulichen Nutzung geklart werden.
Der Umfang mdglicher Baustellen ist so gering, daR damit keine gravierende
Entwicklung verbunden ist, so daR eine einfache Verfahrensdurchfiihrung, ohne
vorgezogene Biirgerbeteiligung und TOB-Runde, gewahit wurde.

Die Gemeinde beschlo3 am 15.02.1995 die Aufstellung <_j_er Satzung und besta-
tigte am 20.09.1995 den Entwurf. Die Auslegung und TOB-Runde zu diesem
fanden zeitgleich statt.

2 Erlauterung
2.1 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Grol3 Quassow besteht aus zwei Ortsteilen und gehdért zur weitldufigen Gemein-
de Userin, dem Amt Neustrelitz/Land und dem Landkreis Mecklenburg-Strelitz.
Eine Abrundung ist nur fir den Ortsteil Teerofen vorgesehen, um die hier vor-
handenen Baulandreserven im vereinfachten Verfahren einer Bebauung zuzufiih-
ren.

Grof3 Quassow liegt in der von der Eiszeit gepragten Landschaft der ostmeck-
lenburgischen Kleinseenplatte mit leichten Sandbdden und Kiefernwaldern.
Durch den Woblitz-See befindet sich Gro3 Quassow in einer Randlage und ist
nur Uber die StichstraBe MST 7 zu erreichen. Mit dem Ausbau des landwirt-
schaftlichen Weges zum Gemeindehauptort Userin hat sich die Erreichbarkeit
verbessert. Der Haltepunkt an der Bahnnebenstrecke Neustrelitz - Wittstock hat
nur noch im Sommer fir Touristen eine gewisse Bedeutung, die den ca. 2 km
entfernten Zeltplatz ,Havelberge” an der Einmindung der Havel in die Woblitz
erreichen wollen.

In Quassow selbst existiert noch eine landwirtschaftliche Nutzung und spielt die
Erholung eine untergeordnete Rolle. Wesenberg, als landliches Zentrum, liegt ca.
6 km entfernt, ist jedoch nur Uber l&ndliche Wege zu erreichen. Nur geringfligig

weiter ist es zur Kreisstadt, dem Mittelzentrum Neustrelitz. Die Gemeinde Userin
zahlt damit noch zum Umlandbereich der alten Residenzstadt, was dem Ort eine
zusatzliche Stabilitét als Wohnstandort bringen kann.



2.2 Stdadtebauliche Entwicklung

Die beiden Ortsteile Quassow-Dorf, ein altes Rundlingsdorf, und Quassow-
Teerofen, ein Stral3endorf, gehen ineinander Gber. Sie waren durch ein Verlan-
dungsgebiet der Woblitz, was 6stlich des Dorfes liegt, getrennt, sind jetzt aber
durch Eigenheime und den Friedhof faktisch zusammengewachsen.

Die noch bestehenden Reste dieser natlrlichen, unbebauten Trennung sollten
unbebaut bleiben und eine restlose bauliche Verschmelzung vermieden werden.
Der Rundling genief3t weitgehenden Bestandsschutz und bietet keine Abrun-
dungsflachen, weshalb auf eine Einbezihung in das Satzungsgebiet verzichtet
werden konnte. Dennoch ist er eine bebaute Ortslage, kann also nicht als Au-
Benbereich angesehen werden.

Quassow-Teerofen bietet auf der Slidseite der Stral3e vom Sportplatz zum Fried-
hof erschlossenes, noch unbebautes Bauland, das eine nattirliche Begrenzung
durch ein sollartiges Wasserloch im Westen und den Sportplatz im Osten hat.
Ein Neubau ist auf dieser Flache in den letzten Jahren schon entstanden. Die bis
zu 8 Bauparzellen fligen sich harmonisch in die Ortsstruktur ein. Sie machen den
Ortsteil Teerofen geschlossener und kompakter, was durch eine klare, dem
StralRenverlauf folgende Traufstellung der Hauser unterstiitzt werden soll.

Es kann davon ausgegangen werden, dald die Flachen hinreichend weit weg von
der kleinen Stallanlage im Nord-Westen des Ortes liegen, um eine unzulassige
Immissionsbeeintrachtigung auszuschlieBen. Dagegen kdnnte eine mdgliche
Bauerweiterungsflache, wie sie nérdlich des Friedhofes in Erwagung gezogen
wird, davon betroffen sein.

Durch Substanzverlust, besonders von Stéllen und Scheunen, aber auch durch
freiwerdende Gérten, bestehen noch einige Baullicken im Ort, durch deren Nut-
zung das Ortsbild erneuert und erganzt werden kann. Dabei ist zu beachten, daR
der nordwestliche Teil des Ortes in der Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfas-
sung Grof3 Quassow liegt und damit eine Bebauung nur im Rahmen einer Einzel-
fallprifung entschieden werden kann.

Bei Neubauten sollte die Regionaltypik der Sandbauerndérfer beachtet werden,
was die Gemeinde durch einige gestalterische Festsetzungen absichern méchte.
Sachlichkeit und Schlichtheit sowie Verwendung traditioneller Materialien und
Konstruktionen kdnnten hilfreich sein, das dorfliche Fluidum zu bewahren und
damit die Anziehungskraft fiir den Urlaub auf dem Lande. Dazu z&hlen auch der
Umbau von Stéllen und Scheunen zu Ferienwohnungen, aber auch mehr Bdume
und Hecken im Dorf. Deshalb soll jeder Eigenheimbauer wenigstens einen Laub-
baum stral3enseitig auf sein Grundstlick pflanzen und dauerhaft pflegen.

Auf den Abrundungsstandorten sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz Aus-
gleichsmalinahmen notwendig. Sie wurden als Pflanzung eines groRkronigen
einheimischen Laubbaumes mit einem Stammumfang > 14 cm, mindestens
3x verschult, festgesetzt. Die Baume sind als straRenbegleitendes Griin zu
pflanzen.



Im Ergebnis der TOB-Runde kann die Abrundungsflache als erschlossen angese-
hen werden, wobei die Neuverlegung der Kanalisation und die Sanierung der
Wasserleitung im stid-westlichen Ortsbereich am Friedhof abgeschlossen wer-
den mussen. Besonders zu berlicksichtigen sind in den Abrundungsflachen das
bestehende Feuchtbiotop und Altbdume am StraRenabschnitt zum Sportplatz.
Die Abrundungsflache endet mindestens 7 m vor der Wasserlinie des Biotopes.
In diesem Bereich sollte auch die Feldzufahrt ermdglicht werden. Von der Eiche,
den Birken und alten Kopfweiden ist ein Abstand von 10 m zu Geb&uden einzu-
halten.
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ARS Grop-Guassoiy

EH, mit GFZ 0,2 Parzelle 25 x 30 = 750 m?

Nutzung Acker (13) Wiese (21) Ackerbrache (29)
Bestand 9 750 15 750 20 250
Ausgleich

Hausgast/

vers. Fléache 12 450

Ausgleich

Hecke, 3 m 12 450 15 994 WWZ,

15 994
Ausgleich
Hecke, 4 m 12 450
+ _4 725
17 175
Ausgleich
Hecke, 6 m 12 450
+ _1 120
19 538
Ausgleich
1 k1. Baum 12 450
+ _1 120
13 570
Ausgleich
2 k1. Baume 12 450 14 699
+ _2 240 (knapp)
14 699
Ausgleich
1 gr. Baun 12 450 16 200 «
’ + _3 750 MWWO7
16 200
Ausgleich
2 gr. B&dume 12 450
+ _7 500
19 950
Ausgleich
Hecke, 3 m
+ 1 kl. Baum 15 994
+ _1 120
17 114
Ausgleich
Hecke, 3 m
+ 2 kl. Baume 15 994
+ _2 240
18 234
Hdecke, 3 m
+ 1 gr. Baum 15 994
+ _3 750
19 744
Hecke, 3 m
+ 2 gr. Baume 15 994 23 494
+ _7 500
23 494
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GEHOLZPFLANZUNG  screma siant 12

Fir nahrhafte, aniehmige bis lehmige Bdden N

Mit vorwiegender Blattwirkung ‘

l Wiederkehrender

Pflanzrhythmus

EEEEEREREEEEEEEEEEEEL

ololololololololololololololclo

@Ill@.@l@@ﬂﬂ@@@@@@@@l

0.75/0.75{0.75}0.75 |0,75|0,75{0,75(0,/5|0.75{0,75|0.75(0:75{0.75 0.75| 0.75|0.75
1,00 { 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 100 | 1.00

05| 1,00 | 100 |05
3,00

Nr. | Sick./100m | deutscher Name botanischer Name

@ 75 Feldahorn - Acer campestre

@ 25 gemeine Rof3kastanie : Aesculus hippocastanum
@ 67 Haselnufl , . | Corylus avellana

134 Schlehe ' | Prunus spinosa

67 Hundsrose Rosa canina




