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SATZUNG




Hinweise
zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung fiir den Ort Pinnow

Die bauliche Entwicklung von Orten wird seit Jahrhunderten
durch Gesetze und Vorschriften geregelt. Schon immer bestand
die Notwendigkeit, private und gemeindliche Interessen gegen-
einander abzuwdgen und einen vertrdglichen 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 kénnen, aber auch weil der Bedarf an
Neubau in den Dorfern meist begrenzt und Ulberschaubar ist, kann
auch mit wvereinfachten Verfahren das erforderliche Bauland und
die gesetzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung

- sozialgerechte Bodennutzung

- menschenwirdige Umwelt und

- der Schutz der natlrlichen 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 SatzungsbeschluRf Teil des Innenbereiches. Damit kdénnen
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 groéferer Bereiche ist ausgeschlossen. Es
kann sich nur um im Verhdltnis zur OrtsgrdéRe 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 von Innen-
bereichsstandorten nach § 34 Abs. 1 BauGB missen erfillt
sein, d. h., eine Bebauung ist zuldssig, wenn sie sich nach
Art und Mafs der baulichen Nutzung der Bauweise und der
Grundsticksfldchen in die Eigenart der Umgebung einfiigt, die
ErschliefBung gesichert ist (StraBe, Elt, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhdltnisse bewahrt bleiben
(z. B. Schutz gegen Schmutz, La&rm, 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. Daruber hinaus kénnen 1lt. § 86
der Landesbauordnung (LBO) Regelungen zur aduReren Gestaltung
baulicher Anlagen erlassen werden.



Mit dem BauGB-MaRBnahmegesetz 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 AuRenbereich in die Abrundung ein-
bezogen werden, wobei zusadtzliche Einschrdnkungen zu beachten
sind. Inbesondere dirfen nur Wohngebdude, einschlieRlich der
dazugehdérigen Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen, errichtet
werden. Grundsatzlich gilt flir diese Satzungen ein zweistufiges
Genehmigungsverfahren, 4. 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
mufz (2. Stufe). Bei der Prifung und Genehmigung des Antrages
wird bezlglich der stadtebaulichen Ordnung von der Satzung,
also der Stufe 1, ausgegangen. Gegebenenfalls werden weitere

Details festgelegt.

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



Erliduterungsbericht zur Klarstellungs- und erweiterten Abrun-
dungssatzung der Gemeinde Pinnow, Kreis Demmin, flir demn Ort
Pinnow nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 a
BauGB-MafnG in der letztgliltigen Fassung auf der Grundlage des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom

22.04.1993

1 Grundlagen

Die Gemeinde Pinnow hat am 22.02.1995 beschlossen, durch eine
Abrundungssatzung Voraussetzungen zum Bau einiger Eigenheime zu
schaffen. Sie hat damit der Nutzung von Licken und kleinen
randlichen Restfldchen den Vorzug gegeben vor einer Erweiterung
durch einen B- oder VE-Plan.

Auf einen Vorentwurf und eine frihzeitige Blirgerbeteiligung
wurde wegen der Geringfiligigkeit und Uberschaubarkeit der beab-
sichtigten baulichen Entwicklung verzichtet. Der Entwurf der
Satzung wurde auf der Gemeindevertretersitzung am 24.07.1995
behandelt und ohne wesentliche Anderungen bestdtigt. AuRerdem
wurde entschieden, ihn gemdR § 34 Abs. 5 BauGB 6ffentlich auzu-
legen und zeitgleich die TOB-Runde durchzufiihren.

2 Erlduterungen
2.1 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Pinnow ist mit 129 Einwohnern eine sehr kleine Gemeinde und oh-
ne Ortsteile. Das ehemalige Gutsdorf hat keinen Landwirt-
schaftsbetrieb mehr und ist jetzt reine Wohngemeinde. Mit dem
Ausbau der VerbindungsstraBe zur B 104 bestehen gute Verkehrs-
verbindungen. Seitdem zeigen Bewohner des nur 12 km entfernten
Oberzentrums Neubrandenburg zunehmend Interesse an Baustandor-
ten im Dorf. Daraus kann jedoch keine Uberdimensionierte Ver-
gréBerung des Ortes abgeleitet werden, begrindet jedoch das
Standortangebot von ca. 16 Eigenheimen. Das ist etwa das Dop-
pelte des Eigenbedarfs.

Einen Flachennutzungsplanentwurf gibt es nicht. Geringfligige
Baulandreserven bestehen noch am Feldweg am 6stlichen Ortsrand
hinter der Kirche. Dort wurden bereits Parzellierungen in der
Nachkriegszeit fiUr Neubauerngehdéfte vorgenommen. Offen ist die
weiltere Nutzung der ehemaligen Gutsanlage.

2.2 Stadtebauliche Entwicklung

Durch Neubauernhauser und Wirtschaftsgebdude erfuhr das alte
Gutsdorf nach dem Krieg eine gewisse Erweiterung an den Orts-
randern. Durch den zunehmenden Verfall der Gutsanlage und eini-
ger alter Hauser sowie durch die unvollkommende Umsetzung des



Aufsiedlungskonzeptes aus der Bodenreformzeit bestehen im Ort
mehrere Baullicken, deren Schliefung zur Aufwertung des Ortsbil-
des beitragen wiirde. Eine generelle Uberbauung des ehemaligen
Gutshofes ist vorerst nicht mdéglich, stellt aber auch eine Fla-
chenreserve dar und ware stadtebaulich winschenswert. Dazu ist
neben Eigentumsregelungen aber eine ordnende stadtebauliche
Planung erforderlich. Vom Ensemble des Gutsdorfes besteht noch
die Katenreihe, die Kirche mit Friedhof und Inspektorhaus, der
Park, ausgepradgte Alleepflanzungen und Reste des Gutshofes,
darunter die Ruine des Gutshauses.

Die Katenreihe unterliegt einem Erneuerungsprozefl, bei dem der
Charakter der ursprunglichen Bebauung erhalten werden soll. Das
trifft auch auf Lickenschliefungen oder Ersatzbauten zu. Insbe-
sondere sind Ansatze einer rlUckwartigen Grundsticksbebauung
durch weitere Wohngebdude mit dem Ortsbild nicht vereinbar und
zu unterbinden. Dazu beitragen soll die Ausweisung der Sat-
zungslinie in einem Abstand von maximal 10 m hinter der beste-
henden Wohnbebauung. Damit wurde die Uberbaubare Grundsticks-
flache begrenzt. Die bestehenden Baufluchten wurden durch Bau-
linien auch fir Neubauten verbindlich.

Mit der Schliefung von Baullicken zwischen den randlichen Neu-
bauernhdusern und dem alten Dorf wird der Charakter eines Stra-
RBendorfes weiter ausgepragt und eine grdéfRere bauliche Geschlos-
senheit erreicht. Dabei wird die tbliche Traufstellung der Hau-
ser beibehalten. Als erforderliche AusgleichsmaRnahmen flir die
Neuversiegelung sind feldseitig Hecken und am Standort A 3 ein
grofler Strafenbaum erforderlich. Innerhalb der Ortslage sollen
wieder StraRenbdume gepflanzt werden. AuRerdem sind Moglichkei-
ten zur Schaffung von Sport- und Spielflachen fir die zunehmen-
de Wohnfunktion vorgesehen.

Anknipfend an die landestypische und das Land pragende Tradi-
tion sollten die bedeutenden Feldwege wieder als Alleen herge-
stellt werden, wie eine am Weg nach Chemnitz mit Eichen noch
beispielgebend existiert. Der Ort hat keine zentrale Entwdsse-
rung. Die Verwendung von Kleinkldranlagen ist im Umweltamt des
Landkreises zu beantragen.

3 Standortspezifische stddtebauliche Empfehlungen

Abrundungsflédche 1 Pragend ist die Doppelreihe Kastanien, die

(stidlicher Orts- noch lange stehen wird. Die Gebdude wurden

eingang) deshalb ca. 10 m gegentber der Baumreihe
zuruckgestellt. Sie nehmen damit die Flucht
des bestehenden Neubauernhauses auf. Einfa-
che Satteldacher werden empfohlen. Die An-
bindung des landlichen Weges soll bestehen
bleiben. Zwecks Begrlinung sollte ein ca.
10 m breiter Streifen auf der SiUdseite
nicht privatisiert werden.



Abrundungsflache 2
(Am Gutshof)

Abrundungsfldche 3

Innenbereichsliicke 1
(An der Scheune)

Innenbereichsliicke 2
(An der Kastanien-
allee)

Innenbereichslicke 3
(Katenreihe)

Dieses Koppelgeldnde bietet sich fir eine
Bebauung der westlichen Strafenseite an,
nachdem auf der anderen Straflenseite auch
schon eine Lickenbebauung erfolgte. Die
Giebelstellung ergibt sich aus der gerin-
geren Verschattung durch die Strafenbidu-
me, die Orientierung der Hausfronten nach
SSO bzw. WNW und aus einer deutlichen
stddtebaulichen Differenzierung zur alten
Dorfstrae mit ihrer Traufstellung.

Die angestrebte zweiseitige Bebauung soll
zur besseren Gestaltung des Ortseinganges
und zur Abdeckung der begonnenen ruckwar-
tigen Bebauung beitragen. Die Flucht der
Katen wird aufgenommen. StraRenbdume sol-
len in den Baulicken gepflanzt werden.
Die Zufahrt des l&dndlichen Weges ist als
ca. 10 m breite Llicken freizuhalten.

Durch die Bebauung der Garten kann eine
vorteilhafte Verdichtung der westlichen
Seite der DorfstraRe erreicht werden. Die
gegeniberliegende Kirche ist nach Verlust
der alten Gutsanlage jetzt Ortsmittel-
punkt. Mit dem Erhalt der Friedhofsmauer
und einer Freifldchengestaltung des Um-
feldes wird eine Aufwertung dieses Dorf-
bereiches angestrebt.

Durch die Einordnung eines weiteren Ei-
genheims ergibt sich eine gleichgrofle
Parzellierung und ein Anschluff des
Al-Standortes an die bestehende Substanz.
Der Feldweg kann als Grenze zwischen dem
bestehenden Innenbereich und der Abrun-
dung angesehen werden. Die Bauflucht des
benachbarten Hauses ist aufzunehmen.

Als Ersatz des bereits abgetragenen Katen
soll ein Doppelhaus in der alten Gebdude-
flucht entstehen. Die Variante einer Zu-

ricksetzung wie beim nebenstehenden Katen
wurde verworfen, um die Geschlossenheit

der StraRe besser erhalten zu kénnen. Das
alte Nebengebdude kann abgetragen werden.



Innenbereichsliicke 4 Anstelle des nicht ausgefihrten Neubau-
(Ortsausgang nach ernhauses ist ein Bigenheim, ggf. auch
Breesen) ein Doppelhaus maéglich.
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Mit vorwiegend Blitengehodizen *

Wiederkehrender
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Nr. | Stck./100m | deutscher Name botanischer Name
40 Stieleiche Quercus robur
®' 20 Winterlinde Tilia cordata

Ed 134 Schiehe Prunus spinosa
- 40 Apfel Malus sylvestris
B4 67 Rose Rosa canina

67 Rose Rosa rubiginosa




EH, mit GFZ 0,2

7%2#%0«)‘

Parzelle 25 x 30 = 750 m?

AL

Nutzung Acker (13) Wiese (21) Ackerbrache (29)
Bestand 9 750 215 750 20 250
Ausgleich
Hausgast/
verg. Flache 12 450
Ausgleich
Hecke, 3 m 12 450 15 994
3 544
15 99
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
1120
13 570
Ausgleich
2 k1. Baume 12 450 14 699
2 240 (knapp)
14 699
Ausgleich
1 gr. Baum 12 450 16 200
3 750
16 200
Ausgleich
2 gr. Baume 12 450
7 500
19 950
Ausgleich
Hecke, 3 m
+ 1 kl. Baum 15 994
1120
17 114
Auggleich
Hecke, 3 m
+ 2 kl. Baume 15 994
2 240
18 234
Hecke, 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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Mit vorwiegend Bliitengehdizen

Wiederkehrender

l [ Pflanzrhythmus
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Stck./100m | deutscher Name botanischer Name

Nr.

@ 50 Bergahorn Acer platanoides

@ 50 Schwarzerie Alnus glutinosa

' 100 | Vogelkirsche Prunus avium.

' 134 Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius
E,* 134 | Schneeballbl. Blasanspiere Physocarpus opulifolius




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

Pranowd

Nutzung Acker (13) Wiese (21) Ackerbrache (29)
Bestand 9 750 15 750 20 250
Ausgleich
Hecke, 4 m
+ 1 kl. Baum 17 175
+ 1 120
18 295
Ausgleich
Hecke, 4 m
+ 2 kl. Baume 12 080
+ _2 240
19 415
Ausgleich
Hecke, 4 m
+ 1 gr. Baum 12 080 20 925
+ _3 750
20 925
Ausgleich
Hecke, 4 m
+ 2 gr. Baume 17 175
+ _7 500
24 675
Ausgleich
Hecke, 6 m
1 kl. Baum 19 538 20 658
+ _1 120 (knapp)
20 658
Ausgleich
Hecke, 6m
2 kl. Bdaume 19 538
+ _2 240
21 778
Ausgleich
Hecke, 6 m
+ 1 gr. Baum 19 538
+ _3 750
23 288
Ausgleich
Hecke, 6 m
+ 2 gr. Baume 19 538
+ _7 500

26 838




