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SATZUNG DER GEMEINDE MUHL ROSIN
iiber die Festlegung und Abrundung der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile Miihl Rosin, Kirch Rosin und Bolkow

1. Anderung fiir den Ortsteil Bolkow
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Begriindung fiir die Satzung gemall § 34, Abs. 4, Satz Nr. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 4,
Abs. 2a BauGB - MaBinahmenG - iiber die Festlegung und Abrundung der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile Miihl Rosin, Kirch Rosin und Bélkow der Gemeinde

Miihl Rosin

l.Anderung fiir den Ortsteil Bélkow

0. Verfahrensstand

Die Satzung ist mit Schreiben des Landrates vom 14.04.1994 genehmigt worden und seit dem
10.08.1994 rechtskréftig

Fir den nordlichen Bereich des Geltungsbereiches des Ortes Bolkow - Flurstiick 71/1 - macht
sich eine Anderung notwendig. Mittlerweile erfolgte eine bauliche Erweiterung der Glaserei
Jager uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus. Die Teilung des Flurstiickes 71/1 erfolgte in

vier Flurstiicke.

Um die bereits erfolgte und die geplanten BaumaBnahmen in den Innenbereich nach § 34,
BauGB einzubeziehen bzw. stidtebaulichen Gesichtspunkten besser geniige zu tun, wird der
Geltungsbereich um ca. 50 m in nordliche Richtung verschoben. Die Einbeziehung dieser
erfolgt in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-MapnahmenG.. .

1. Allgemeines

Die Gemeinde Miihl Rosin erstellt eine Satzung nach § 34, Abs. 4 u. 5 BauGB, die die Gren-
zen des Innenbereiches gegeniiber dem AuBenbereich festsetzt und durch Abrundung AuBen-
bereichsflichen und einzelne AuBenbereichsgrundstiicke dem Innenbereich zuordnet.

Da der Innenbereich nach MalB3gabe des § 34, Abs. 1 u. 3 BauGB grundsitzlich bebaubar ist,
werden sich mit der Aufstellung der o.g. Satzung Bauantrage und Entscheidungen zu Bau-
voranfragen eindeutiger und schneller regeln lassen.

Weil in dem Eigenheimstandort ,,Schaulmeister Soll“ in Miihl Rosin im wesentlichen die
Grundstiicke vergeben sind, die Gemeinde in der unmittelbaren Nachbarschaft zur Stadt Gii-
strow jedoch einen attraktiven Wohnstandort darstellt, sollen tiber die Abrundungssatzungen
weitere Bauflichen angeboten werden.

2. Territoriale Einordnung

Die Gemeinde Miihl Rosin liegt siidlich von Giistrow, direkt am Inselsee. Sie grenzt im Norden
unmittelbar an das Stadtgebiet Glistrows.

Die B 103 (Giistrow-Krakow am See) und die Relchsbahnstrecke (Guistrow-Karow) durchque—
ren das Ostliche Gemeindegebiet.

Das Gemeindegebiet ist aus westlicher Richtung iiber die L IO 82 (Giistrow-Dobbertin) und
aus dstlicher Richtung tiber die B 103/104 zu erreichen.
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Die Gesamtfliche der Gemeinde betragt ca. 2.430 ha. Zur Gemeinde gehéren die Orte Miihl
Rosin mit ca. 284 Einwohnern, Kirch Rosin mit ca. 166 Einwohnern und Bélkow mit ca. 276
Einwohnern.

3. Bestand

Der Inselsee mit seinen innerhalb des Gemeindegebietes durch einen Gehélzsaum gekennzeich-
neten Ufern prigt das Landschaftsbild der Gemeinde Miihl Rosin.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Inselsee und Heidberge verlduft zwischen Miihl
Rosin und Bolkow entlang der Strafle. Wiesen- und Weideflachen liegen wie eine Pufferzone
zwischen den bebauten Flachen und dem Inselsee.

Es schlieen sich Ackerflichen an, die im Siiden und Osten durch die ausgedehnten Waldfla-
chen der Koitendorfer Tannen und die Walder um Kirch Rosin eingefaf3t werden.

Im Osten wird das Gemeindegebiet durch die aufgeweitete Niederung des Naturschutzgebietes
der Nebel geprigt. In dieser Niederung liegt der Ortsteil Kirch Rosin, begrenzt im Siiden durch
ausgedehnte Waldflachen, die vom Teuchelbach durchquert werden.

DerOrt Mihl Rosin besteht aus drei einzelnen, etwa gleich groBen raumlichen Sied-
lungsbereichen, von denen der am Ortsausgang Richtung Bolkow der ilteste ist. Hier existiert
eine einseitige (Seeseite) Stralenbebauung, die aus eingeschossigen traufstandigen Wohnge-
bauden besteht.

Hofseitig sind teilweise noch Stall-, Scheunengebiude vorhanden. Es schlieBen sich ca. 60 m
tiefe Gartenfliche an. Diese Stralenbebauung wird einseitig in Richtung See in der Kurve fort-
gesetzt. Im Kurvenbereich ist auch die siidliche StraBenseite bebaut. Hier befindet sich die un-
ter Denkmalschutz stehende ehemalige Schulscheune.

Als néchster zeitlicher Bebauungsabschnitt erfolgte in den 30er Jahren ebenfalls nur einseitig
die StraBenbebauung am Ortsausgang Richtung Gustrow. Die sehr tiefen Gartengrundstiicke
(Tiefe ca. 100 m) wurden in den letzten Jahren zum Teil schon mit weiteren Wohngebiuden
bzw. Wochenendhdusern bebaut. Weitere Eigenheime sind hier zur Zeit im Bau. Der dritte
Siedlungsbereich schlief3t sich an die unter Denkmalschutz stehende Schule an. Hier ist Ende
der siebziger Jahre ein Eigenheimstandort (,,Holzhéuser) entstanden, erganzt durch Doppel-
hauser (1- bis 2-geschossig).

Ein neuer Eigenheimstandort ist zur Zeit im Bereich der Kurve (,,Schaulmeister Soll*) mit ca.
50 Eigenheimen in Bau.

Der Ortsteil Kirch Rosin wurde 1228 zum ersten Mal urkundlich erwahnt. Der land-
schaftlich reizvoll gelegene Ort wird durch die Teuchelbachniederung in zwei Siedlungsab-
schnitte geteilt. Am Ortseingang befindet sich der unter Denkmalschutz stehende Gebiude-
komplex Kirche und ehemalige Schule mit dem Friedhof.

Gegeniiber der Kirche fithrt die StraBBe in die ,,Forstsiedlung®, deren Bebauung eine wertvolle,
interessante Dorfarchitektur darstellt. Die Gebaude sind traufstandig, eingeschossig mit Sattel-
dach. Weitere grof3ere Bebauungsmaoglichkeiten gibt es in diesem Straenabschnitt nicht mehr,
so daB eine Abrundungssatzung hier nicht notwendig ist. Die StraBBe gegeniiber dem Forsthaus
weist ebenfalls abwechslungsreich gestaltete Bebauung mit traufstandigen, eingeschossigen
Gebauden mit Satteldach und einer auf der Teuchelbachseite sehr dichten Bebauung auf.



Das unter Denkmalschutz stehende, sanierungsbediirftige Gutshaus befindet sich am Nordufer
des Sees. Von den urspriinglichen weiteren Gutsgebduden ist nichts mehr vorhanden. Ein neue-
res Eigenheim wurde hier errichtet.

Der Ort B 61k ow wurde zum ersten Mal 1226 erwihnt. Als weitere Siedlung entstand in
der Nahe das Dorf Koitendorf.

Gur erkennbar ist in Bolkow die Angerform, die auch heute noch existierende Wiesenfliche
zwischen dem westlich gelegenen Angerdorfteil und der alten DorfstraBenbebauung im Ostteil.
Noch im 19. Jahrhundert war eine ziemlich kompakte Bebauung mit Bauernstellen im westli-
chen Teil der Ortslage (unterhalb des Angers) vorhanden. Eine Erginzung der DorfstraBenbe-
bauung und die Errichtung der beiden unter Denkmalschutz stehenden Dreiseithofe in Richtung
Miihl Rosin erfolgte bis 1930.

Die Dorfstrale zeigt beidseitig gleichméBig parzellierte Grundstiicke mit traufsténdigen, einge-
schossigen Wohngebduden mit Satteldach.

Neubauten der letzten Jahre, wie der 2-geschossige Wohnblock und die Fensterfirma am Anger
fligen sich schlecht in das Ortsbild ein.

4. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Mit der Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles werden einzelne AuBenbe-
reichsflichen zur Abrundung des Gebietes einbezogen.

Ziel der Gemeinde ist es, in den drei Ortsteilen Liicken, an Wohnbaubereiche angrenzende Fli-
chen und einzelne AuBenbereichsgrundstiicke entlang der ErschlieBungsstraBen zu bebauen,
um die vorhandene ErschlieBung durch StraBe, Wasserleitungs- und Elektroenergienetz sowie
der neuen Abwasserleitung auszunutzen.

In Mihl Rosin sollimBereich ‘C’ fiir die tiefen Grundstiicke in den hinteren Grund-
stiicksabschnitten eine Bebauung erméglicht werden. Hierzu liegen bereits Bauantriage vor. Die
ErschlieBung ist nur tiber die straBenseitigen Grundstiicke moglich.

Im Bereich ‘B’ soll gegeniiber den Holzhdusern die andere StraBenseite bebaut werden. Der
sich jetzt dort befindliche Sportplatz wird verlagert.

Die sich westlich anschlieBende Flache wird entsprechend Wohnungsbauerleichterungsgesetz
vom 22.04.1993, Artikel 2, § 4, Abs. 2a als Abrundungsfliche fiir Wohnungsbau in

dem Geltungsbereich ausgewiesen.

Im Bereich ‘A’ ist mit der Festlegung des Innenbereiches die bereits begonnene innere/hintere
Bebauung und deren Ergénzung méglich, so daB der Ortsrand zur Seeseite eindeutig abgerun-
det wird.

In Kirch Rosin werden mit der Festlegung des Innenbereiches Bebauungsmoglichkei-
ten auf der Ostseite der Stral3e geschaffen. Da dieser Freiraum - ca. 180 m zwischen den be-
bauten Grundstiicken - den Landschaftsraum mitprigt, ist gegeniiber der sehr dichten Bebau-
ung auf der anderen StraBBenseite hier eine lockere Bebauung vorgesehen.



Es wurden Mindestgrundstiicksbreiten und, um die Durchblicke in die Landschaft zu ermogli-
chen, von Bebauung freizuhaltende Flichen festgesetzt.

Fiir den Ort Kirch Rosin sind derzeitig keine anderen Flichen als Entwicklungsflachen vorge-
sehen.

Das Dorfgebiet von B 61k o w 14Bt Verdichtungsbebauungen im Bereich des oberen An-
gers und unterhalb des Angers an der Straf3e Richtung ehemaligem Gut zu.

Eine einreihige Bebauung ist zwischen dem 2-geschossigen Wohnblock und der Gaststitte
moglich. Ausreichend Fliche ist dann noch fiir die geplante Festwiese entsprechend des Dorf-
erneuerungsplanes vorhanden.

Einzelne AuBenbereichsgrundstiicke, wie an der StraBe nach Koitendorf wurden in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Mit dieser Arrondierung soll der Ortseingang eindeutig definiert und
aufgewertet werden (Torsituation).

In Bolkow ist, angrenzend an den Dreiseithof ,, Hof Eickelberg*, der zu einem Hotel Garni
umgebaut werden soll, eine Bebauung mit ca. 10 Eigenheimen vorgesehen.

Diese Flachen werden nicht in den Geltungsbereich der Abrundungssatzung aufgenommen, da
dieses Vorhaben als Vorhaben- und ErschlieBungsplan l4uft.

Fir alle zu bebauenden Grundstiicke gilt der § 34 BauGB. Danach ist u.a. ein Vorhaben zulis-
sig, wenn es sich in Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
fliche in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

5. AusgleichsmaBBnahmen fiir die gednderte Fliche . Bolkow*
5.1  Eingnffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung des Eingriffs erfolgte auf Basis des ,,Hessischen Modells*. Dementsprechend
wurden die Nutzungs- und Biotoptypen vor und nach dem Eingriff bewertet (s. Anlage 1).

Die Flache wird in einem Teilbereich hinsichtlich des pragenden Landschaftsbildes wesentlich
aufgewertet, da hier durch Geldnderegulierung und jahrelange Nutzung als Lager- und Stellfli-
che eine erhebliche Biotopwertreduzierung zu verzeichnen ist. Das derzeitige Landschaftsbild
wird durch einen Baukorper auf dem angrenzenden Grundstiick negativ beeinfluBt.

Die groBziigige Flachenstruktur der geplanten Randbebauung erméglicht durch gezielte Be-
pflanzung mit Grof3bdumen eine Kompensation des erwahnten landschaftschidigenden Einflus-
ses. Eine zusitzliche Wichtung beziiglich des Einflusses der Bebauung auf das Landschaftsbild
soll im Rahmen der Bilanzierung durch eine Abminderung des Wertepunktansatzes fiir den
geplanten Extensivrasen um 5 Punkte erzielt werden.

Als Biotopwertdifferenz ergibt sich durch den gewihlten Ansatz daher der recht hohe Wert
von 63.790 Punkten.

Unter Berticksichtigung eines Renaturierungsindexes von 0,62 DM/Wertpunkt ergibt sich ein
Abgabewert von 39.549,80 DM. Entsprechend den Festlegungen im Land Mecklenburg-
Vorpommern wird ein Punktwert fiir Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen als Aquivalent ge-
gengerechnet.



Folgende AusgleichsmaBnahmen werden festgesetzt und nach Wertpunkten berechnet:

1 Begleitgriin an Verkehrsflichen
(Gemeinsame Zuwegung zu den 3 Grundstiicken)
- einheimische Biume als alleeartige Bepflanzung, z.B. Spitzahorn
75 m Léange x 5 m Breite
275 m? x 31 Wertpunkte 8.525 Wertpunkte

2, Hecken dreireihig, gut strukturiert auf den angrenzenden
Wiesenfldchen (auBerhalb des Wirkungsbereiches)
Pflanzverband 1 mx 1,5 m
280 m Linge x 5 m Breite
1.400 m? x 27 Wertpunkte 37.800 Wertpunkte

3. Einzelbdume (innerhalb des Wirkungsbereiches)
Baumgruppen 4 x 3 Stck.

600 m? x 32 Wertpunkte 19.200 Wertpunkte
4. Streuobstwiese
2.500 m? x 31 Wertpunkte 77.500 Wertpunkte

143.025 Wertpunkte
Damit ergibt sich nachfolgende positive Bilanz

143.025 Wertpunkte - 54.790 Wertpunkte = 88.235 Wertpunkte
Weitere AusgleichsmaBnahmen, die durch eine extensive Nutzung (Mutterkuhhaltung, Schaf-
weide) der Wiesenbrache auf 10.650 m? entstehen, wurden aufgrund des ohnehin sehr giinsti-
gen Verhiltnisses nicht in Ansatz gebracht. Die Bepflanzungen sollen auf Grundlage einer
konkreten Planung und entsprechend Empfehlung der Pflanzliste 1t. Anlage 2 erfolgen.

5.2 Kostenschitzung

1. Alleebdume

15 Stck. x 440,-- DM/Stck. = 6.600,-- DM
2. Heckenbepflanzung

1.400 m? x 25,-- DM/m? = 35.000,-- DM
3. Baumgruppen

12 Stck. x 500,-- DM/Stck. = 6.000,-- DM
4. Streuobstwiese

35 Stck. x 200,-- DM/Stck. = 7.000,-- DM

Geschitzte Pflanzmaterialkosten = 54.600,-- DM

Der Eingriff kann somit auch aus finanzieller Sicht als ausgeglichen angesehen werden.



5.3  Vermeidung und Verminderung der Eingriffsfolgen

Folgende Malinahmen der Griinordnung und Landschaftspflege sind vorzusehen:

1. Der Grad der Versiegelung des Bodens ist so gering wie méglich zu
halten.
=4 Fiir die Verkehrsflachen sind versickerungsfihige Belige zu verwenden.

(vorgesehen: Tragschicht aus Schotter und Naturstein {polygonal} als
Spurbahnen). Die den Verkehrsflichen angrenzenden strukturlosen Be-
reiche sind wieder mit Oberboden anzudecken und zu kultivieren {jetzige

Lagerflachen}.
3. Regenwasser ist zu versickern bzw. zu nutzen.
4. Naturnahe Gestaltung des eigentlichen Wirkungsbereiches und extensive

Bewirtschaftung der angrenzenden Griinflichen.

5 Neuansiedlung von standorttypischen und heimischen Gehoélzarten zur Auf-
wertung des teilweise strukturarmen Agrarlandschaftsbildes.

6. Herstellung eines Biotopverbundes aus dem Bereich der Neuansiedlung
(Hecken) zu den Uferzonen des Inselsees.

7. Gestaffelte Anordnung der Gehoélzstrukturen und Krautsdume an den geplanten
Hecken und im Ubergang zur offenen Landschatft.

Miihl Rosin, den

Biirgermeister
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