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SATZUNG




Erlduterungen
zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung fiir den Ort Kaliibbe

Die bauliche Entwicklung von Orten wird seit Jahrhunderten
durch Gesetze und Vorschriften geregelt. Schon immer bestand
die Notwendigkeit, private und gemeindliche Interessen gegen-
einander abzuwagen und einen vertraglichen Konsens herzustel-
len. Das ist insbesondere die Aufgabe der Bauleitplanung mit
Flachennutzungsplan, Bebauungsplan und Satzungen. Da aktuelle
Bauleitplanungen offensichtlich fehlen und auch kaum kurzfri-
stig verabschiedet werden kdénnen, aber auch weil der Bedarf an
Neubau in den Ddérfern meist begrenzt und Uberschaubar ist, kann
auch mit vereinfachten Verfahren das erforderliche Bauland und
die gesetzlich geforderte

- geordnete stddtebauliche Entwicklung

- sozialgerechte Bodennutzung

- menschenwlirdige Umwelt und

- der Schutz der natlUrlichen Lebensgrundlagen

gesichert werden.

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 ist die Abrundungssatzung
ein solch vereinfachtes Verfahren. Eine Abrundung ist jedoch
immer mit einer eindeutigen Festlegung des Innenbereiches der
gesamten Ortslage verbunden, d. h., die Abrundungsfldche wird
mit dem Satzungsbeschluff Teil des Innenbereiches. Damit ké&nnen
in begrenztem Umfang randlich gelegene unbebaute Standorte in
den Innenbereich einbezogen und nach BauGB bebaut werden. Diese
prinzipielle Mdglichkeit ist jedoch an Bedingungen gebunden:

- Die Einbeziehung gréferer Bereiche ist ausgeschlossen. Es
kann sich nur um im Verhdltnis zur OrtsgréfRe untergeordnete
Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Abrundungsfldche muff eine Bebauung
vorhanden sein, durch die der gesamte Standort eindeutig
baulich bestimmt wird.

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit wvon Innen-
bereichsstandorten nach § 34 Abs. 1 BauGB missen erfullt
sein, d. h., eine Bebauung ist zuldssig, wenn sie sich nach
Art und Mafls der baulichen Nutzung der Bauweise und der
Grundsticksflachen in die Eigenart der Umgebung einfligt, die
Erschlieffung gesichert ist (StraBe, Elt, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhdltnisse bewahrt bleiben
(z. B. Schutz gegen Schmutz, Larm, Geruch) und das Ortsbild
nicht beeintrdchtigt wird.

Im Bedarfsfall sind einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2
und 4 BauGB und auf der Grundlage der BauNVO erforderlich, wie
Art der Nutzung, Traufhdhe, Baulinie oder Baugrenze, Geschos-
sigkeit, Bauweise und Begrinung. Darlber hinaus kénnen 1lt. § 86
der Landesbauordnung (LBO) Regelungen zur auferen Gestaltung
baulicher Anlagen erlassen werden.



Mit dem BauGB-Mafnahmegesetz in der Fassung der Neubekanntma-
chung auf der Grundlage des Artikel 15 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 kénnen im Be-
darfsfall weitere Flachen im Aufenbereich in die Abrundung ein-
bezogen werden, wobei zusdtzliche Einschrdnkungen zu beachten
sind. Inbesondere dirfen Wohngebdude, einschliefflich der dazu-
gehdrigen Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen, errichtet wer-
den. Grundsadtzlich gilt flUr diese Satzungen ein zweistufiges
Genehmigungsverfahren, d. h.,

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

- wahrend zur Baudurchfihrung ein Bauantrag gestellt werden
mufR (2. Stufe). Bei der Prufung und Genehmigung des Antrages
wird bezlglich der stddtebaulichen Ordnung von der Satzung,
also der Stufe 1, ausgegangen. Gegebenenfalls werden weitere
Details festgelegt.

Es ist deshalb hilfreich fir den Bauantragsteller oder Kaufer
eines Baugrundstickes, wenn er sich frthzeitig lUber die Bedin-
gungen zu einer Bebaubarkeit informiert. Auferdem sollte in ei-
ne standortkonkrete Baugrunderkundung Einsicht genommen bzw.
eine solche Untersuchung veranlaft werden, um exakte Kenntnisse
zu den Grundungsverhdltnissen zu erhalten. Dies ist besonders
dort angebracht, wo Niederungen erkennbar sind.

Soweit in der Satzung Hinweise auf Altlastenverdacht bestehen,
sind ebenfalls tiefergehende Untersuchungen erforderlich.



Erweiterte Abrundungssatzung

der Gemeinde Breesen, Kreis Demmin, f£ir den Ort Kaliibbe nach §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB und § 4 Abs. 2 a BauGB-MafinG
in der letztgilltigen Fassung auf der Grundlage des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993,
einschlieRflich gestalterischer Festsetzungen nach § 86 der
LBau0 M-V

1 Grundlagen

Die Gemeinde Breesen hat am 09.02.1995 beschlossen, eine Ab-
rundungssatzung aufzustellen, und damit Bauland fur den Eigen-
heimbau zu schaffen. Sie beauftragte das Ingenieurbiro
BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH mit der Erarbeitung der Satzung.

Auf der Gemeindevertretersitzung am 21.03.1995 wurde der 1.
Entwurf der Satzung bestdtigt und festgelegt, diesen &6ffentlich
auszulegen und den Tradgern o6ffentlicher Belange sowie betroffe-
nen Nachbargemeinden zur Kenntnis und Stellungnahme zu Uberge-
ben. Weil mit einer Abrundungssatzung keine wesentlichen bauli-
chen Erweiterungen verbunden sind, wurde von einem Vorentwurf
und einer vorgezogenen Beteiligung von Trdgern 6ffentlicher Be-
lange sowie von Betroffenen abgesehen. Auferdem erfolgt die
TOB-Runde zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB. Zur Bewahrung des doérflichen Charakters wurden
Festsetzungen zum Maff der baulichen Nutzung lt. BNVO und zur
Gestaltung gemaff § 86 LBauO M-V als Bestandteil der Satzung be-
schlossen.

2 Begriindung
2.1 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Kallbbe ist ein Ortsteil der Gemeinde Breesen und liegt im Ein-
zugsbereich des Oberzentrums Neubrandenburg an der KreisstraRe
AL 5, die in Richtung Neubrandenburg als NB 30 fortgefihrt
wird. Die Gemeinde Breesen hatte im Juni 1990 540 Einwohner.
Bis heute ist die Zahl auf 506 zurltckgegangen.

Die Gemeinde sieht in Kallbbe die glnstigeren Baulandangebote
und hofft, wvor allem durch Liuckenschlieffungen das Dorfbild und
die Wohnbedingungen von Kalitibbe aufwerten zu kénnen. Schwer-
punkt ist dabei die DorfstraRe in Richtung Breesen, wo sich ne-
ben 8 Baullcken in der Ortslage eine Abrundungsfldche am nord-
westlichen Ortsrand fir die Bebauung mit 4 Eigenheimen anbie-
tet. Insgesamt also ein Standortpotential flUr 12 Eigenheime.

Bezogen auf einen ungefdhren Wohnungsbestand von 216 WE in
Breesen wlrden 12 Eigenheime einen Bestandszuwachs von anné-
hernd 5,5 % bedeuten. Dieses Angebot liegt weit unter dem all-

gemeinen Eigenbedarf von 10 %.

Durch das Amt fir Raumordnung und Landesplanung wurde die Ver-
traglichkeit der dargestellten Entwicklung bestatigt.



2.2 Stéddtebauliche Entwicklung

Kallibbe ist ein altes Gutsdorf. Das Gutshaus sowie einige Wirt-
schaftsgebdude und Katen sind noch erhalten. Bandartige Erwei-
terungen entstanden entlang der AL 5 durch Neubauernhduser in
Richtung Breesen und durch Stall- bzw. Wirtschaftsbauten in
Richtung Zirzow. Seit der Wende werden die landwirtschaftlichen
Gebdude und das Gutshaus nicht mehr genutzt. Ein schrittweiser
Rickbau und eine Rekultivierung oder Umnutzung dieser Flachen
ist langfristig erforderlich, wobei um den Erhalt des Guts-
hauses mit den Fllgelbauten als das ortsprdgende Ensemble ge-
rungen werden sollte.

Weiterhin fallt in der Ortslage eine groffe Zahl an Baulicken
auf, die dem Dorf einen ungeordneten Charakter verleihen, was
noch durch die leerstehenden Stall- bzw. Wirtschaftsbauten und
flir die Dorfstruktur untypische Neubauten verstarkt wird.

Mit der Abrundung am nordwestlichen Dorfrand und dem Schliefen
der Baultlicken soll die Geschlossenheit eines StraRendorfes er-
reicht werden. Hierflr sollten die Neubauten in der Gebdude-
und Dachform, in Material und der Grundsticksgestaltung den
ortstypischen Strukturen angepaft werden. Zur Herstellung einer
harmonischen Einheit des alten Dorfkernes mit der Erweiterung
soll auch eine durchgehende beidseitige Reihe von Straflienbaumen
beitragen.

Die Festsetzung der Innenbereichsgrenze erfolgt derart, daR ei-
ne ruckwdrtige Bebauung der Grundstlcke vermieden wird. (Die
Grenze liegt durchgdngig ca. 10 m hinter dem Hauptgebaude.) Die
Tiefenausdehnung des Grundstlckes wird damit nicht eingeengt,
nur der mit Hauptfunktionsgebduden bebaubare Grundsticksteil.
Die dargestellten Parzellierungen und Baukdrper verdeutlichen
lediglich eine stadtebaulich effektive Nutzung. Durch Baulinie,
Firstlinie und Geschossigkeit werden gemdf2 § 34 Abs. 4 Satz 3
BauGB unter Bezugnahme auf § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB, die BauN-
VO und die Landesbauordnung M-V § 86 Bindungen festgelegt, die
dem Erhalt des dérflichen Charakters dienen. Die Baulinien ori-
entieren sich jeweils an der Bauflucht der Nachbargebaude. Dar-
uber hinaus wurden Empfehlungen fir die verschiedenen Standorte
erarbeitet, die, wie bei einer Rahmenplanung, die stand-
ortbezogene Gestaltungsabsicht ndher erldutern. Die Gemeinde
sah es als sinnvoll an, diese baulich-gestalterischen Festset-
zungen und Empfehlungen nicht nur auf die Abrundungsflache zu
begrenzen, sondern sie auch bei den Baullucken anzuwenden.

Stidlich des Woggersiner Weges befindet sich eine Baulandreserve
des Ortes. Sie soll durch einen VE-Plan beplant und bebaut wer-
den. Durch die Rlcknahme des VE-Planes auf das Grundstick 81
wurden die Grundsticke 82 und 83 zu Llicken, die derzeit nicht
in die Abrundung einbezogen sind.

Gemafs dem Landesnaturschutzgesetz und dem BaumaBnahmegesetz
wurden fur Abrundungsfldchen nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MafinG Aus-
gleichsmanahmen in Form einer 3 m breiten Schutzhecke festge-
setzt. Sie muR feldseitig auf dem Baugrundstick wvom Bauherrn
angelegt und dauerhaft erhalten werden. Dieser Festsetzung



liegt die folgende Ausgleichsermittlung und das beigeflgte
Pflanzschema zugrunde.

3 Empfehlungen

Standort 1 In Anpassung an schon bestehende Hauser
auf der stdlichen Strafenseite soll
durchgehend eine Traufstellung gewdhlt
werden. Die Baulinie ist die Fortfihrung
der vorderen Bauflucht der bestehenden
Hauser. Der Abstand von ca. 16 m zur
vorhandenen Strafenkante berlcksichtigt
den Fldchenbedarf flir Strafiengraben,
Straflenbaume, Gehweg, Beleuchtung, Vor-
garten.

Eine mdéglichst lange Gebaudefront

(> 10 m) sollte angestrebt werden und
kénnte durch ebenerdige Addition der
Teilfunktionen Wohn-, Vorrats- und Hei-
zungsraume, Garage und Nebengelafl er-
reicht werden.

Standort 2 Nach Abrif der Einfassungsmauer der
alten Gartnerei ergibt sich eine zusam-
menhdnge Baulicke, flir die die Empfeh-
lungen des Standortes 1 ebenfalls zu-
treffen. Auch ist flur diesen Standort
eine Bebauung mit Doppelhdusern denkbar.
Als Zugang zum Park und Zufahrt zum
Feld ist ein ca. 5 m breiter Grund-
stlicksstreifen freizuhalten.

Standort 3 Im Gegensatz zur Sudseite stehen die
Neubauernhdauser Uberwiegend giebelseitig
zur StraRe, was deshalb auch flur die
Baullicken 3 a, 3 b und 3 ¢ zutrifft.
Dagegen sind im Bereich der alten Katen
dorfeinwarts Traufstellungen historisch
gegeben und deshalb auch fir die Bau-
licken 3 d und 3 e vorgesehen. Hier
liegt die einzuhaltende Bauflucht (Bau-
linie) auch wesentlich naher an der
StraBBe als bei den Giebelstellungen
ortsauswarts. Daruber hinaus bietet
sich fir den Standort 3 d aufgrund der
Nachbarsgschaft die Errichtung eines Dop-
pelhauses an.

Standort 4 Als Ersatz fir die Geschlossenheit des
alten Gutshofes soll eine groffkronige
Baumreihe als achsialer Bezug gepflanzt
werden.

Standort 5 Der Friedhof und sein Vorfeld bedirfen
einer Aufwertung. Dazu kénnte eine Ein-
fassung mit Baumen und die Wiederher-
stellung des Dorfteiches mit einer ge-
stalteten Uferzone beitragen.

Das tritt auch flr den Rickbau der ver-
rohrten Vorflut L. 4 im Bereich der Guts-
teiche zu.



EH, mit GFZ

EARS Falubbe Standort AT 6

0,2 Parzelle 25 x 30 = 750 m?2

Geskand
Nutzung Acker (13) Wiese (21) Ackerbrache (2%)
Bestand 9 750 15 750 20 250
Ausgleich
Hausgast/
vers. Flache 12 450
Ausgleich
Hecke, 3 m 12 450 15 994
3 544
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 kl. Bdaume 12 450 14 699
2 2490 (knapp)
14 6399
Ausgleich
1 gr. Baum 12 450 is 200
3 750
16 200
Ausgleich
2 gr. Baume 12 450
7 5400
19 950
Ausgleich
Hecke, 3 m
+ 1 kl. Baum 15 994
1120
17 114
Ausgleich
Hecke, 3 m
+ 2 kl. Baume 15 954
2 240
18 234
Hecke, 3 m
+ 1 gr. Baum 15 994
3 750
19 744
Hecke, 3 m
+ 2 gr. Baume 15 394 23 492
7 500
23 494
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GEH LZPFLANZUNG ‘Schema Blatt 1
fr EARS Ralibbe S A7

Fir nahrhafte, anlehmige bis lehmige Bdden N

Mit vorwiegender Blattwirkung ‘

Wiederkehrender
Pflanzrhythmus
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N_Lr. Stck./100m | deutscher Name botanischer Name
O 75 Feldahorn : Acer campestre
@ 25 Robusta - Pappel ’ Populus robusta
67 Haselnuf} Corylus avellana
134 Schlehe ' | Prunus spinosa
2 67 Hundsrose Rosa canina
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