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Hinweisge-
zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung fir den Ort Letzin

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 vertridglichen Konsens herzustel-
len. Das ist insbesondere die Aufgabe der Bauleitplanung mit
Fldchennutzungsplan, Bebauungsplan und Satzungen. Da aktuelle
Bauleitplanungen offensichtlich fehlen und auch kaum kurzfri-
stig verabschiedet werden kdnnen, aber auch weil der Bedarf an
Neubau in den DOrfern meist begrenzt und iberschaubar ist, kann
auch mit vereinfachten Verfahren das erforderliche Bauland und
die gesetzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung

- sozialgerechte Bodennutzung

- menschenwlirdige Umwelt und

- der Schutz der natirlichen 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 QOrtslage verbunden, d. h., die Abrundungsfldche wird
mit dem Satzungsbeschluf Teil des Innenbereiches. Damit koénnen
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 grdferer Bereiche ist ausgeschlossen. Es
kann sich nur um im Verhadltnis zur Ortsgrdfe untergeordnete

Flachen handeln.

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

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innen-
bereichsstandorten nach § 34 Abs. 1 BauGRB missen erfiillt
sein, d. h., eine Bebauung ist zulassig, wenn sie sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung der Bauweise und der
Grundsticksfldchen in die Eigenart der Umgebung einfigt, die

rschlieBung gesichert ist (Strafe, Elt, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhdltnisse bewahrt bleiben

(z. B. Schutz gegen Schmutz, Larm, Geruch) und das Ortsbild
nicht beeintrdachtigt 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 Begrliinung. DarlUber hinaus kénnen lt. § 86
der Landesbauordnung (LBO) Regelungen zur duBeren Gestaltung
baulicher Anlagen erlassen werden.



Mit dem BauGB-MaRnahmegesetz in der Fassung der Neubekanntma-
chung auf der Grundlage des Artikel 15 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 kdnnen im Be-
darfsfall weitere Flachen im Aufenbereich in die Abrundung ein-
bezogen werden, wobei zusdtzliche Einschridnkungen zu beachten
sind. Inbesondere dirfen Wohngebdude, einschlieRflich der dazu-
gehoérigen Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen, errichtet wer-
den. Grundsatzlich gilt fir diese Satzungen ein zweistufiges
Genehmigqungsverfahren, d. h.,

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

- wahrend zur Baudurchfthrung ein Bauantrag gestellt werden
mut (2. Stufe). Bei der Prifung und Genehmigung des Antrages
wird bezliglich der stadtebaulichen Ordnung von der Satzung,
also der Stufe 1, ausgegangen. Gegebenenfalls werden weitere
Details festgelegt.

Es ist deshalb hilfreich fir den Bauantragsteller oder Kaufer
eines Baugrundstiickes, wenn er sich frihzeitig Uber die Bedin-
gungen zu einer Bebaubarkeit informiert. AuRerdem sollte in ei-
ne standortkonkrete Baugrunderkundung Einsicht genommen bzw.
eine solche Untersuchung veranlaf’t werden, um exakte Kenntnisse
zu den Grindungsverhdltnissen zu erhalten. Dies ist besonders
dort angebracht, wo Niederungen erkennbar sind.

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



2 Erlduterungsbericht zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung der Ge-
meinde Gnevkow, Kreis Demmin, fiir den Ort Letzin nach & 34 Abs. 4,
Satz 1 Nr. 1 und 3 sowie Abs. 5 BauGB und 8 4 Abs. 2 a Bau-Mal3nah-
meG in der letztgliltigen Fassung auf der Grundlage des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993, einschl. gestal-
terischer Festsetzungen nach 8 86 LBauO M-V

2.1 Grundlagen

Mit dem Beschiu der Gemeinde Gnevkow vom 04.04.1995 soll durch die Auf-
stellung einer Klarstellungs- und Abrundungssatzung die bauliche Ordnung zur
Nutzung der Baulandreserven geschaffen werden. Die Gemeinde sieht keine
Notwendigkeit zur extensiven Erweiterung und in Letzin den bevorzugten
Baustandort der Gemeinde. Sie hat beschlossen, gleichzeitig gestalterische Fest-
setzungen im Sinne § 86 der LBauO mit der Satzung in Kraft zu setzen.

Auf eine vorgezogene Biirger- und TOB-Beteiligung wurde wegen der Begrenzt-
heit und Uberschaubarkeit der Entwicklungsabsichten verzichtet. Die TOB-Runde
fand zeitgleich mit der Auslegung statt.

2.2 Erlauterungen
2.2.1 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Letzin war ein grofRerer landwirtschaftlicher Produktionsstandort, hervorgegan-
gen aus einem Bauerndorf und ergéanzt durch neue Produktionsanlagen flr die
genossenschaftliche Landwirtschaft. Deren Nutzung wurde nach der Wende vdl-
lig eingestellt, obgleich ausreichend Acker sowie Wiesen mit mittleren Boden-
wertzahlen vorhanden sind.

Letzin hat derzeit nur Wohnfunktion. Das Angebot von Baustandorten ist relativ
groR und far den gesamten gemeindlichen Bedarf vorgesehen (ca. 12 % des
Wohnungsbestandes). Das Dorf liegt an der KreisstraRe DE 39, Uber die in ca. 2
km Entfernung die LandesstraRe L 271 erreicht werden kann. Uber diese beste-
hen gute Verbindungen zum Landes- und Bundesstralennetz und damit zum Un-
terzentrum Altentreptow (15 km), zur Kreisstadt und dem Mittelzentrum Dem-
min (20 km) sowie zum Oberzentrum Neubrandenburg (30 kmj.

2.2.2 Stadtebauliche Entwickiung

Entlang der Dorfstral3e standen die Bauerngehdfte und Landarbeiterkaten. Von
den Stallen und Scheunen, aber auch von den Wohngebauden gingen infolge
fehlender Nutzung oder unzureichender Instandhaltung etliche verloren, so dal3
einige Baullicken entstanden. Insbesondere existieren jedoch erschlossene Fla-
chenreserven am Wirtschaftsweg im Norden des Dorfes. Hier wurde im Rahmen
der Bodenreform eine Parzellierung fuir Neubauernhduser vorgenommen, von
denen jedoch nur wenige errichtet wurden. Daflr entstanden gréfRere Produkti-
onshallen und Stallanlagen, in deren Nachbarschaft Wohnungsbau unangebracht

war.



Jetzt, nach Stillegung dieser Produktionsstatten, besteht eine Konzentration von
Baustandorten als zweiseitige StralRenbebauung. Diese zweite Dorfstraf3e wirde
die Ortsstruktur erganzen.

Gestalterisch gibt es an diesem Standort wenige Bindungen an die Altbausub-
stanz. Dadurch ist bei Einhaltung einheitlicher Gebaudestellung und Dachformen
(siehe Festsetzungen) die Anwendung gangiger Typen mdglich. Durch das Ab-
knicken der Zu- und Abfahrt von der KreisstralRe 39, der eigentlichen Dorfstral3e
und Ortsdurchfahrt, ist eine abkurzende Benutzung dieser Wohnstralde durch
den Durchgangsverkehr nicht zu erwarten.

Unter Beachtung der schon bestehenden Bebauung und der Stellungnahme des
Landkreises kann die noérdliche Strafdenseite als Umnutzung und Lickenschlie-
Bung einer schon vorhandenen Bebauung angesehen werden. Diese Flachen
wurden deshalb nach 8§ 34 BauGB'in den Innenbereich einbezogen und damit
ohne Ausgleichsmafdnahmen abgerundet. Allerdings unterblieb die Einbeziehung
von Teilen des ehemaligen Landwirtschaftskomplexes, wie noch im Entwurf
vorgesehen, weil diese Flachen im Trinkwasserschutzbereich Il liegen und die
Abrundung vorrangig Wohnzwecken dient.

Die slidliche StraRenseite unterliegt als Abrundung nach § 4 Abs. 2 a BauGB-
MaRnahmeG dem § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes, macht also Ausgleichs-
mafRnahmen erforderlich.

Die Gemeinde setzte das Pflanzen eines einheimischen gro3kronigen Laubbau-
mes flr solche Abrundungsstandorte fest, um den Anteil an GroRgrin im Ort
wieder zu erhéhen. Diese Festsetzung gilt damit auch fir die Abrundungsstand-
orte A 2 (Ortsausgang in Richtung Siedlung) und A 3 (Ortsausgang in Richtung
Seltz). Mit diesen Standorten und den beiden Abrundungslicken an der Ausfahrt
nach Herrmannshdhe werden die Ortsrander besser gefaldt. Insbesondere im Si-
den des Dorfes, am sogenannten Niederungsweg, bestehen einige innerortliche
Baullcken als Folgebebauung fir abgangige oder leerstehende Substanz.

Die lockere Siedlungsbebauung hinter der Kalberkoppel hat keine klaren
Baustrukturen und wurde deshalb als AuBenbereich belassen. Dieses Flachen-
angebot wirde auch weit die erkennbaren Entwicklungschancen der Gemeinde
Uberschreiten.



Standortspezifische stadtebauliche Empfehlungen

Standort A 1
~Am Feldweg”

Standort A 2/A 3
~Am Ortseingang”

Standort A 4

«Westlicher Ortsrand”

Dieser ursprungliche Wirtschaftsweg kann nach Stille-
gung der landwirtschaftlichen Produktionsanlagen jetzt
zur Wohnstralde gestaltet werden. Die dorftypische
Traufstellung wurde nur auf der Nordseite fur zwin-
gend angesehen, wahrend auf der Sldseite auch eine
Giebelstellung méglich erscheint. Dadurch ergibt sich
eine gunstigere Besonnung.

Eine Traufstellung wére auch denkbar, sie mu? jedoch
dann einheitlich fir alle Hauser gelten. Je Grundstiick
soll ein grol3kroniger einheimischer Laubbaum gepflanzt
werden, um so eine alleeartige Fassung des StralRen-
raumes zu erreichen.

Diese Abrundung durch Ergénzen der schon gegebenen
beidseitigen Stral3enbebauung wertet die Ortseingangs-
situation auf. Dazu beitragen sollte auch eine alleearti-
ge Baumpflanzung entlang der Zufahrtsstraen bis
hinein in den Ortskern. Dadurch wird die Gbliche Dorf-
begrunung wieder erlebbar und quantitativ annahernd
wieder hergestellt.

In Fortsetzung der schon entstandenen Siedlungshau-
ser kdnnen durch LuckenschlieBungen zwei weitere in
Traufstellung hinzugeflgt werden. Die bestehende
Baumhecke ist zu erhalten.



ABRUMDUNGSSATEUNG  LETZN

A
EH, mit GRZ 0,2 Parzelie 25 x 30 =750 m?
Nutzung Acker{13). Garten(19)  Wiese(21) Ackerbrache(29)
Bestand 8 750 14 250 15 750 20 250
Ausgleich
Hausarten
vers. Flache 12 450
Ausgleich
Garten 12 450 15 994 15 994
Hecke, 3 m + 3544
15 994
Ausgleich
Garten 12 450
1 Kl. Baum + 1120 13 570
13 570 knapp
Ausgleich .
Garten 12 450
2 Kl. Bdume + 2240 14 699
14 699 14 699 knapp
Ausgleich
Garten 12 450 .
1 gr. Baum + 3750 AU le
16 200 16 200 wrﬂ%fsm
Ausgleich
Garten 12 450 _ .
2 gr. Badume + 7500 18 950
19 950 )
Ausgleich
Garten + Hecke 3 m 15 994
+ 1 kl. Baum + 1120
17 114
Ausgleich
Garten + Hecke 3 m _ 15 994
=+ 2 kl. Badume + 2240
18 234
Ausgleich
Garten + Hecke 3 m 15 994
+ 1 gr. Baum .+ 7500 19774
189744
Ausgleich
Garten + Hecke 3 m 15 994
+ 2 gr. BA&ume + 7500 23 494
23 484
Ausgleich
Garten 12 450
1 gr. Obstbaum + 1395 13 845
13 845
Ausgleich
Garten 12 450
2 gr. Obstbaume ' + 2790 15 240
15 240
Oic Bestaundssifuation wrd 1w DeercbeS vt Aer Sfaudorse
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SCHUTZPFLANZUNG VOGELNAHRGEHOLZ
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