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SATZUNG

DER GEMEINDE NEU HEINDE UBER DIE FESTLEGUNG
UND ABRUNDUNG DER IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN
ORTSLAGE FUR DAS GEBIET DES DORFES GROSS
BUTZIN

nach § 34 Abs. 4 Satz Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB - MaBnahmenG
sowie § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M-V

Begriindung zur Satzung

1. Allgemeine Ausfiihrungen

Die Gemeinde Neu Heinde liegt im Nordteil des Landkreises Glistrow zwischen den Stadten
Teterow und Laage und nimmt eine Gesamtflache von 2100 ha ein.

Zur Gemeinde gehéren neben dem Hauptort Neu Heinde die Ortsteile Schwiessel, Grof
Butzin und Rabenhorst.

In Gross Butzin leben etwa ca. 80 EW, das entspriéht ca. 23 % der Einwohner der
Gemeinde.

Der Gemeindehauptort Neu Heinde liegt ewa 3 km von GroR Biitzin entfernt.

Die Dorfanlage von GroR Butzin ist sehr locker bebaut. Die &lteste Bebauung,
langgestreckte Landarbeiterhduser , sind vom Ortseingang her im siidlichen Teil des Dorfes
vorhanden. Ergénzt wurde die Dorfstruktur im Nordteil des Dorfes mit einigen
Siedlungshausern. Im Dorf befindet sich ein Baustoffhandel mit einer gréeren Lagerhalle
und ein Stdtzpunkt der Agrar- GmbH, der kaum noch genutzt wird. Die landwirtschaftliche
Nutzflache wird von der Agrar- GmbH bewirtschaftet.

Gemeinschaftseinrichtungen sind Dorf nicht vorhanden.

Der Dorfeingang ist einschlieRlich des Teiches im stdlichen Dorfteil gut begrint.

Im nérdlichen Bereich fehlt es an StraRenraumbegriinung.

In &stlicher Randlage des Dorfes ist eine Schweinemastanlage mit 2.400 Schweinen
vorhanden. Diese Anlage stellt eine Nutzungsbeschréankung fir den Ort dar, da sich fir
Neubebauungen wegen der Geruchsimmissionen Mindestabstande ergeben.

Der errechnete Mindestabstand gema VDI- Richtlinie 3471 (Emissionsminderung
Tierhaltung Schweine) betragt fur neue Wohngebiete 390 m, der bei Dorfgebieten um die



Halfte, d.h. auf 195 m verringert werden darf, da in Dorfgebieten ein hoheres MaR an

Geruchsimmisionen zumutbar ist.
Die Schweinemastanlage ist von groRen Pappeln umgeben, direkt auf dem Grundstiick ist

eine Fichtenschonung angelegt, die die Immissionen der.Anlage mindern soll..

Der Vergleich der Dorfstrukturen aus den Jahren 1885 und 1991 zeigt die Entwicklung der

Ortslage in den letzten 100 Jahren.

1885- Historische Dorfstruktur




2. Abrundung der Ortslage Grof Biitzin

Da in Grof} Butzin ebenfalls Bedarf fir den Eigenheimbau besteht, erlait die Gemeinde Neu
Heinde flur den Ortsteil Gro3 Butzin eine ,Erweiterte Abrundungssatzuhg" nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB-MalnahmenG, um einige
Grundsticke in den Innenbereich einzubeziehen und damit klarzustellen, daR die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist und gleichfalls
EinfluR auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berticksichtigung des Natur-
und Landschaftsschutzes von Grof3 Bitzin genommen werden kann. Durch die erweiterte
Abrundung wird ein im Zusammenhang bebauter Ort entstehen.

Die Wohnungsbaustandorte sollen dem Eigenbedarf dienen und damit zur Stabilisierung der

Bevdlkerung in der Gemeinde beitragen.

Abrundungsstandort 1
Der Abrundungsstandort 1 nach § 4 Abs. 2a BauGB- MaBnahmenG befindet sich im

nérdliche Teil des Dorfes an der Dorfstrale und betrifft die Flurstiicke 26 und 27. Hier soll
die Moglichkeit zum Bau von maximal 3 Einzelhdusern oder 2 Doppelhausern geschaffen
werden. Auf Flurstick 25 befindet sich ein Spielplatz, der erhalten werden soll. Der
Spielplatz wird als offentliche Grinflache festgesetzt. Wegen der geringen Anzahl der hier
spielenden Kinder tritt eine zu vernachldssigende Larmbeldstigung auf.

Die Bebaung der Dorfstrale konnte durch je eine Liickenbebauung auf Flurstick 20 und 31
erganzt werden.

Im Bereich der Abrundungsfléche ist der éstliche Ortsrand zur freien Landschaft mit einer 2-
reihigen Hecke zu begrtinen. Da der éffentlichen StraBenraum nur eine Breite von ca. 8 m
aufweist, kann die fehlende Begriinung nicht im StraRenraum erfolgen weil dann die breiten
Landwirtschaftsmaschinen mit der Durchfahrt Schwierigkeiten haben. Deshalb ist
festgesetzt, daB auf den neuen Grundstiicken jeweils 1 echter Rotdorn, crataegus

Laevigata, Paul’s Scarlet an den in der Karte gekennzeichneten Stellen zu pflanzen ist.

Abrundungsstandort 2
Die Flache liegt am Dorfeingang ostlich der Dorfstrale. Um einen beidseitig der Dorfstrale

bebauten Dorfeingang zu erhalten, soll auf einer Teilflache des Flurstiicks 56 und 55 eine
Bebauung der jetzigen Ackerflache erméglicht werden. Die Hauser sind so einzuordnen, daf
die vorhandenen Birken erhalten werden, dementsprechend werden Baugrenzen

festgesetzt.



3. Erschliefflung

Die verkehrliche ErschlieBung der Standorte ist durch befestigte GemeindestralRen und
Wege gesichert.

Die Wasserversorgung des Standortes wird Uber das offentliche Netz des Wasser/
Abwasserzweckverbandes ,Mecklenburgische Schweiz‘ gesichert. Im Bereich des
erweiterten Abrundungsstandortes 1 befindet sich eine Trinkwasserleitung, die bei der
Baudurchflihrung nicht zu beeintrachtigen ist. Vor Verkauf der entsprechenden Grundstiicke
(Flurstlck 26) ist eine Abstimmung mit dem Zweckverband erfoderlich, um die genaue Lage
der Leitung einzumessen. Fur die Bebauung ist eine Erweiterung der Trinkwasserleitung
erforderlich. Die Standorte 2 und 3 kénnen von der vorhandenen Leitung versorgt werden.
Eine zentrale Abwasserversorgung gibt es in der Gemeinde noch nicht. Die Lésung der
Abwasserproblematik wird vom Abwasserzweckverband ,Mecklenburgische Schweiz"
geplant. Bis zur Realisierung einer Ortsentwasserung, die bis zum Jahr 2010 nicht erfolgt,
die Behandlung des Abwassers Uber separate Klaranlagen, die bei der Unteren
Wasserbehorde zu beantragen sind. Das Niederschlagswasser kann auf den Grundstiicken
versickert werden oder in Zisternen aufgefangen und auf dem Grundstiick weiterverwendet
werden.

Die Versorgung mit Elektroenergie wird Uber die EMO-AG Miiritz-Oderhaff abgesichert, die
fernmeldetechnische Versorgung Uber die Telekom AG.

Von den kinftigen Bauherren sind die gesetzlichen Vorschriften zu beachten, im Zuge der
Bauantragsverfahren bei den zustandigen Amtern und Versorgungsunternehmen die
notwendigen Antrage zu stellen und Abstimmungen zu treffen.

Beim Auffinden von Bodendenkmalen ist gemaR den Auflagen der Bodendenkmalpflege zu
verfahren.

Im Satzungsgebiet sind keine Altlastenstandorte bekannt. Sollten dennoch Altlasten
gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis, Abfallwirtschaftsamt
anzuzeigen. Eine weitere Nutzung der Standorte kann erst dann erfolgen, wenn vom
Bauherren der Nachweis fehlender Schadstoffbelastung des Baugrundstiicks erbracht

wurde.



Zur freien Landschaft ist die Abrundungsfliche mit einer 2-reihigen gestuften Hecke

abzugrenzen.

Abrundungsstandort 3
Dieser einfache Abrundungsstandort befindet sich im sidlichen Teil des Dorfes und betrifft

die Flursticke 3 und 2. Auf Flurstlick 3 konnte ein Eigenheim in Giebelstellung zur StraRe

errichtet werden.
Auf Flurstiick 2 befindet sich der Stutzpunkt der Agrar- Gmbh, der kaum noch genutzt wird.
Nach eventueller Aufgabe und Berdumung der Flache. bietet sich hir die Bebauung mit 2

Einzelhdusern in Giebelstellung bzw. eines Doppelhauses in Traufstellung zur Straf3e an.

Mit der geplanten erweiterten und einfachen Abrundung werden in der Ortslage von GroR

Bltzin ca. 7 - 9 Standorte fur den Eigenheimbau angeboten die fiir den Eigenbedarf véllig

ausreichend sind.



4. Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und
Mafinahmen zu ihrer Kompensation

Die Bebauung der Abrundungsflachen bringt eine Veranderung der Gestaltung und der
Nutzung von Grundfldchen mit sich , die einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 8 des Bundesnaturschutzgesetzes bedeuten.

Jedoch wird durch die Bebauung der Fldachen innerhalb der Ortslage bzw. an ihrem
unmittelbaren Rand die ErschlieBung neuer Bauflachen in der freien Landschaft von Grof3
Bitzin abgewendet.

Voraussetzung fur die Bebauung ist eine ordnungsgeméaile ErschlieBung fir die
Wasserversorgung und die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser
sowie die ordnungsgemale Behandlung des Abwassers, so dafl keine erheblichen
Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser zu erwarten sind.

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstlicken versickert,

Die Bebauung und Versiegelung der Teilflaichen auf den erweiterten Abrundungsflachen 1
und 2 fdhrt zu einer Reduzierung der Vegetationsflache ( Acker) von 2.077 m?.

Anstelle von verschiedenen Grasarten und Ackerkulturen werden Zierpflanzen, gartnerische
Nutzpflanzen, Obstbdume und Arten der Gartenwildkrautgesellschaften vorkommen. Auf
Grund der Grole der Grundsticke werden auch Arten der Spontanvegetation einen
Lebensraum finden.

Aus faunistischer Sicht handelt es sich bei den am Ortsrand gelegenen Flachen nach wie
vor um Ubergangsstandorte zwischen Dorf und der freien Landschaft.

Die geplante Bebauung wird nicht zu einer erheblichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens
und somit auch zu keiner Erhéhung der Verkehrsimmissionen fiihren und auch keine
Veranderung des Lokalklimas bewirken.

Der Eingriff in Natur und Landschaft soll durch die festgesetzten Gehélzpflanzungen und die
Grundstlcksgestaltung ausgeglichen werden.

Die festgesetzten 2-reihigen gestuften Heckenpflanzungen, die vorwiegend aus
einheimischen Strauchern und Bdumen bestehen, binden die geplante Bebauung in die
Landschaft ein, bieten gleichzeitig Schutz vor Staub und Wind und bilden eine optische
Abgrenzug zu vorhandenen Anlagen.

Die einheimischen Gehdlzarten haben einen hoheren okologischen Wert als fremdlandische
und eignen sich in besonderem Malie fur die Einbindung von Bauflachen in die Landschaft.
Um jedoch die Gestaltungsvorstellungen der Grundstickseigentimer nicht zu stark
einzuschranken. kann jeweils die Innenreihe der zweireihigen Pflanzung zu 30 % aus

Zierstrauchern bestehen Die Realisierung der Ausgleichsmaflnahmen hat vor Beginn der



Baumaflnahme oder zumindest zeitgleich damit zu erfolgen. Die Hecken sind auf Dauer zu

erhalten und zu pflegen.
Festgesetzt wird auch, daf alle in der Ortslage vorhandenen GroRgehdlze einschlieRlich
hochstammiger Obstbdume zu erhalten sind. Es gilt die Gehélzschutzverordnung des

Landkreises Gustrow.

Der Text enthalt folgende Auflistung empfehlenswerter einheimischer Gehélzarten:

Baume

Kastanie Aesculus hippocastanum
Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia

Echter Rotdorn

Crataegus Laevigata

Birke Betula pendula
Feldahorn Acer sampestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior

Sommerlinde

Tilia platyphyllos

Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche

Vogelkirsche

Quercus petraea

Prunus avium

Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia
Straucher

Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weiltdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhutchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball

Heckenkirsche

Viburnum lantana

Lonicera xylosteum

Faulbaum Rhamnus frangula
Salweide Salix caprea
Ohrwelde Salix aurita
IFlieder Syringa vulgaris
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Die Begriindung zur Satzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2a
BauGB-MalnahmenG sowie § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M -V wird gebilligt:

Neu Heinde, den 26.05.1997./ 25.09.1997/42’/[{/%2&411 n

Der Blrgermeister  Siegel



