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Abrundungssalzung OT Neu Bolianhagen
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GEMEINDE NEU BOLTENHAGEN

LANDKREIS OSTYORPOMMERN
Salzung gemdél § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB (Abrundungssalzung)
Y. mit § 4 (2a) MaBnahmenG zum BauGRB (Erweiterungsfléchen)
OT Nev Boltenhagen
- Begrindung -

1 _Grundlagen

1.1 Planungsstand
Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Neu Bolienhagen hat in ihrer Silzung am 12.12.1996 die

Satzung nach § 34 Abs. 4 Salz 1 Nr. 1 und 3 BauGB (Klarslellungs- und Abrundungssaizung) i. V.
mit § 4 {2a) MabinahmenG zum BauGB (Erweiterungsflichen) mit den Teilbereichen | und 11 fir
den OT Neu Bollenhagen als Entwurf 2ur Auslegung beschlossen.

Der Geltungsbereich umfaft im Oristeil Neu Boltenhagen:

1. In der Flur 1 im Teilbereich | die sirafienbegleifenden Grundsiiicke der Sirafien Spiegelsdorfar

Damm, Kurzer Weg und Weg am Sporlplatz wie im Plan gekennzeichnet,

2. Der Teilbereich Il umfaft im Orlisteil Neu Bollenhagen in der Flur 2 die strafienbegleitenden

Grundstiicke des Karbower Weges wie im Plan gekennzeichnel,

Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen im Rahmen der Auslegung wurde der

Teilbereich Il wesentlich verkleiner! und die Abgrenzung vertinderl,

Der Geltungsbereich des Teilbereiches | wurde nur unwesenllich veréinder! ( betrifft lediglich dos
Flurstick 220/8).

Gemafd § 3 (3) 1, THS BauGB i.V.m. § 2 (3) BauGB-MafnahmenG wurde die Salzung mil einer
verkirzien Auslegungsdauer von zwei Wochen ernaul &ffanilich ousgelegt (vom 17.03.1997 bis
zum 04.04.1997). Die von der Planung berithrien Tréiger ffentlicher Belange wurden gem, § 2
(5) BouGB-MafinahmenG bei einem Anhsrungslermin (14.03.1997) erneul beteiligt.

1.2 Einbindung in libergeordnete Planungen
Die Ziele der Roumordnung und Londesplanung sehen for die gemeindliche Entwicklung Neu

Baltenhagens mil seinen ca. 640 Einwohnern eine moximale Eigenentwicklungsquete 20 % zum
derzeitigen Stand vor. In der Stellungnahme zum Flachennulzungsplon-Entwurf vom 31.08.94
wird diese Eigenentwicklung auf max. 50 WE definied. Auf den durch die Abrundung

einbezogenen Grundslicken und den als Erweiterungsflachen erfofiten Fléchen lassen sich efwa
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LURBAH Planungsgemeinschall
Abrundungssatrung OT Neu Ballenhagan
Stand: 04,04.97

20 WE errichten. Diese Entwicklung Oberschraitel den verfretboren Eigenentwicklungsgrad nicht;

eine Yeriraglichkeil mit den Zielen der Raumaerdnung und Landesplanung isl somit erziell.

Der in Aufstellung befindliche Fltichennutzungsplan der Gemeinde (Stand: Entwurf, 1, Durchgang)
sieht das Plangebiel bereils als Wohnbaufléchen ver.,

Im genehmigten Dorferneverungsplan sind die in der Abrundung erdoBten Flursiticke

weilestgehend fir eine Uberwiegend wohnorientierte Bebauung vorgesehen.

Die stidiebauliche Einbindung der kiinfligen Bauvorhaben ist also nachgewiesen, die Solzung

entsprichl somit der beabsichiigien Entwicklung des Gemeindegebietes.

1.3 Aufgabe der Satzung
Durch die Einbeziehung der ousgewiesenen Teilfléichen in den Innenbereich kisnnen hier bauliche

Yorhaben verwirklicht werden, die sich nach Art und Mol der baulichen Nulzung, der Bauweise
und der Grundsticksiliche, die tberbaut werden soll, in die Eigenarl der ntiheren Umgebung
einfgen (§ 34 (1) BouGB). Danach is! eine Versiegelung bis zur Grundfléschenzahl von maximal
0,2 mbglich, wie sie in den hier vorherrschenden Dorfgebielen allgemein Oblich ist, Durch
Nebenanlagen kann diese Grundfiichenzohl um maximal 50 % tiberschritien werden, so dof} eine

Gesamiversiegelung von 30 % der Grundstiicksflidche méglich ist.

2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Siedlungsstruktur
Die Dorfmitle des OT MNeu Bollenhagen prégt dos Kirchenbauwerk. Dieses Gebtiude, das

Plarrhaus und die Gebtiude des Kirchengrundsliickes zéhlen zu den dltesten Bouwerkes des
Ores. Hieran gliedert sich die Anloge um den alten Guishof, der eine der tilleslen
Entwicklungsachse des Orles darstellt. Gegentber auf der onderen Seite der LondsiraBe befindet
sich das Ensemble um die ehem, Schnitterkaserne. Zusammengefol bilden diese 3 Bereiche den

Dorfkarn,

Weitere Siedlungsbereiche sind im Zuge der Bodenreform an den Verbindungssirafien zu den
Nachbarorten Spiegelsdorf (nicht mehr vorhanden) und Karbow entstanden.

Am nérdlichen Dorfrond wurden die londwinschafilichen Produkfionssiétien konzenirier!,

tin Siedlungsrand ist mit der gegebenen Parzellierung am Spiegelsdorfer Daomm und on der
Gabelung des Karbower Weges ablesbar. Die gewshllen Teilbereiche | und || sollan zur
Abrundung und  Klorstellung  beilragen.  Sie  sollen ebenfalls dazu  beitragen, einen
wirlschafilicheren und  fir die belroffenen  Biirger  finanziell fragharen  Ausbou der
verkehrsmtBigen und fechnischen Infrostrukiur durch ihre bessere Ausnuizung zu ermbglichen, do

ohnehin nolwendige Inveslitionen in diesem Bereich anstehen.
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URBAM Planungsgemsinschalt
Abrundungssatzung OT Neu Bolenhagen
Stand: 04,04,97

2.2 Baustruktur
Die zuléissigen Bebauungen in den kleineren Abrundungen und Lockenschliefungen soll

innerholb der bestehenden Ortslage dem Charckler des Oristeils entsprechend als longgesireckte
froufstindige Héuser auf grofien Grundstiicken errichiel werden. Sie sind den alten Baufluchtan
anzupassan, um den Charakler des Strofiendorfes  mil angerférmiger  Aufweitung  zu
untersireichen. Aus diesem Grund siehl die Solzung Baugrenzen vor und selzl eine offene
Bouweise mil fraufstiindig angeordneten, eingeschossigen Hausern fest, Eine Ausnahme bildel die
Bebauung enflong des Spiegelsdorfer Dammes. Hier kann auch die Firststellung frei gewshls
werden, da aus der Eigenart der nitheren Umgebung keine eindeutige Richlung abgeleitet werden

kann.

Bei der Genehmigung der Bouverhaben im Innenbereich ist im Sinne einer homogenean
Orisentwicklung weilerhin darauf zu achten, daf die Traufhdhe nicht mehr als 3,50 m belragen
sollle, wobei untergeordnate Bauleile wie Risclite, Zwerchhtiuser, Yeranden, Loggien und Gauben
in ihrer Gesamlheil bis zu 30% der Gebtudeltinge einnehmen kénnen. Im Gebiel vorwisgende
Dachformen sind Safteldach, Walmdach und Krippelwalmdach. Die typische Dochneigung
belrtigt zwischen 30 und 45 Grad bei eingeschossigan Gebbiuden, von der nur dar

barackendhnliche Gebiudebesland auf den ehemaligen LPG-Fléchen abweicht,

Die Gebtudeform des Houplbaukérpers sollle cus Grilnden der stidiebaulichen Einbindung ein
Lingen/Breitenverhdlinis von 1,5 : 1 nichl unterschrailen. Mil der Texilichen Feslselzung der
Oberkanfe des ErdgeschoffuBbodens mil einer Hshe kleiner gleich 0,50 m gegeniber der
ongrenzenden Straflenverkehrsfltiche sollen die insbesondere om Karbower Weg zwischenzaillich

realisiarten ortsuntypischen ,Hochkeller” verhindert werden.

Das Gebtiude auf dem Flurstick 34/10 (Teilbereich ll), ehemals in seinar Funkfion als
Ledigenwohnheim in Barackenslil errichiet, dient heute zwar als Wohnraum, das Gebiudo an sich
wird ols nicht erhallenswert eingestuft. Der auch auf dem Grundstiick bafindliche Spielplaiz ladt so
wenig zum Spielen ein. Eine neue Nulzungskonzeplion des Grundstiickes fir Wohnzwecke sl
angedacht, die sich in die Gesamikenzepfion einfogl. Die Baugrenzen werden derarl fesigesetzt,
daf} sich die entstehende Bebauung als Tor in den Ort fishrend geslalien 1681, Der vorhandene
Spielplaiz mufite eine Neugestallung erfaliren, damil er seiner MNulzung gerecht werden kann. Da
die Rondloge auch wenig for sich sprichi und ein zeniralerer Ort wiinsehenswerl wiire, ergiibe sich
for den Spielplatz die M&glichkeit einer Verlegung in den Innenhofbereich der Guisanlage/

Schniflerkasernen, gelegen am Anfang des Karbower Weges.
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URBAN Flanunpsgoameinschofi
Abrundungssatzung OT Mou Bollenhagan
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2.3 Verkehr und Infrastruktur
Stimfliche im Sotzungsgebiet edfaBlen Grundsticke sind ousreichend verkehrlich arschlossen. Im

Kurzen Weg soll mit der Abrundung eine Wendeanlage fur KFZ gescholfen werden, die derzeit
nichl verhanden isl.

Zur fechnischen Versorgung isl zu bemerken, doB ein Anschlu der in den Teilbereichen
gelegenen neuen Gebtivde grundstilzlich an die besiehenden Netze angeschlossen werden
kénnen. Eine Erdgasversorgung isl nicht vergesehen; bei einer Erddlversorgung ist ggf. der hohe
Grundwasserstand und die damil verbundene Gelahr des Schadstoffeintrags zu beachien, Die
Erneverung des orlsinternen Elekiroversorgungsnelzes ist Schritt for Schrill geplant, neue
Hauptversergungskabel liegen bereis,

Zur Enfsorgung soll der Oristeil an das &ffentliche Abwassernslz angeschlossen werden
(Zeitongaben wurden seitens der LUWAG allerdings keine gemach) - bis dahin sind Drei-
Kammer-Klérgruben o.4. mit dem Gebtude zu errichien. Bei Hausgruppen (z.B. am Karbower
Weg) kénnle auch eine gemeinsame biologische Kleinkltranlage wirlschafilich betrieben werden.
Oberflachenwasser soll grundsatzlich versicker, oder in die néchste Vorfluf geleitet werden,

2.4 Umweltvorsorge
Zur Beachlung bei den jeweiligen Genehmigungsverfahren sollten auch die im folgenden

aufgefihrien, in der Salzung selbsi aber nichi regelbaren Mafinahmen zur Vermeidung, zum
Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Nolur und Landschaft gem. § 8 ff. Bundesnaturschulzgeselz
(BNoiG) dienen:

Um die Beeintriichligung des Schulzqutes Arlen und Biolope méglichst gering zu hallen, sollen als
Vermeidungsmafinahme die vorhondenen Gehblze erhallen werden, Hierzu dien  der
nachrichlliche Hinweis auf die im Bereich des Alikreises Greifswald immer noch gelilende

Baumschutzsatzung der DDR in der Sotzung,

Die Umwandlung von Griinland bzw. Ruderalfluren in Privatgtirten fohrt dann nichl zu einer
erheblichen Beeintrichligung, wenn lelzlere sirukiurreich cusgebildel werden. Dies kenn bei den
zur Landschoft hin gelegenen Gortenfléichen verwirklicht werden. Dafiir sind pro 100 m?

Garlenfliiche mindestens ein Grofbaum und acht Striiucher heimischer Arten zu pflanzen,

In die Satzung wird in § 2 Texlliche Feslselzungen der Ausgleich for die gem. § 4 (2a) BauGB-
MaBnahmenG benannlen Flachen fesigeschrieben: Der Eingriff auf den Erweilerungsfliichen
(gem. § 4 (2q) BauGB-MabBnahmengesetz) in Nafur und Landschoft jsi auszugleichen, In
Abhtingigkeit der Flichenversiegelung ouf den belreffenden Grundsiiicken is! pro 100 gm
versiegeller Fliche die Pflonzung von mindestens 20 gm Strauchpllanzung (2 x verpllanzle
Quolitit) und 1 Boum (2 x verpflanzt, Stammumfang 12 -14 em) ous vorwiegend einheimischen

und standortypischen Gehblzen vorzunehmen.
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URBAN Planungsgemeinschali
Ahrurldunsr.:mw.ung aT Mou I]D|Tenhc|gen
Stand: 04.04 .97

Um die Beeintrichligung des Bodens maglichst gering zu hallen, is! die Versiegelung auf das
notwendige Mafl zu beschriinken. Es verbleibt ein Kompensalionsbedar for die vellstindige
Versiegelung durch Wehngebtiude, Garagen, Terrassen ele. Das anfallende Niederschlagswasser
ist doher jeweils ouf den Grundsticken zu versickern; Stelplatz- und sonslige Verkehrsfltichen sind
mit einer Pllasterung mil maximalem Abflubeiwert von 0,6 zu versehen,

Als Vermeidungsmafinahme hinsichilich des Schulzgules Londschofisbild ist dia Bebaouung so
anzuordnen, dafi zum Orlsrand hin Gtirlen entstehen,

Wegen der besonderen Siluation, daf} die Plangebiete sich im Beroich der Trinkwasserschulzzone
TWSZ Il der Wasserfassung  Lodmonnshagen befinden, sind die Richilinien und deren
Ausfihrungen zu berticksichiigen. (sh. Anlage 1)

Wihrend der Bauphase sind die SchutzmaBnahmen der DIN 18920 ,Schulz von B&umen,

Pllanzenbestinden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® anzuwenden,

M‘”" ‘3"”1%-’1# gl :Jf'hie’m;,_' f,,:'.-f‘“ ; Ty
1 .. 4

2107, 4y
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3_Anlage 1

Verbotene und  beschriink!  zultssige Ma

Wasserschulzzonen

URBAM Planungsgemeinschalt

Abrundungssatzung OT Mou Bolienhagen

inahmen  fir

Sland: 04.04,97

Grundwasser in  den

Waitere Schutzzone ( TWSZ Il

DVWG

TGL

Umschlogs- und Vertriebsstellen fiir Heizél und
alle Ubrigen wassergeféihrdenden und

radioakliven Stoffe

varboten

Fernleitungen fir wassergeftihrdenden Stoffe

varhoten

Abwaosser varsenken oder versickern

(Untergrundverrieselung, Sondfillergrében ) baw.

verboten

ainschlieRlich

einleiten Kihlwasser
Abwassergruben (Trockenoborte ) verboten
von Strafien- oder Verkehrsfliichen abfliefiendes | verboten
Wasser zu  Versenken oder zu versickern
beziehungsweise einzuleilen

Kldranlogen zu errichlen ader zu erweitern verbaten
Lagerpléize fiir Aulowracks und | verboten
Kraftfahrzeugschrofi

Entleerung von Wagen der Fikalienabfuhr verboten
Slrafenbau,  Verkehrspltilze mil  besonderer
Beschrankung

Verwendung von wassergeftihrdenden auswasch- | verboten
oder auslougboren Malerialien zum Sirafen-,

Wege- und Wasserbou (z. B. Teer, manche

Bilumina und Schlacken)

Start-, Lande- und  Sicherheiizflichen  sowie | verboten
Anflugsekioren  und  Notabwurfpléize  des
Luftverkehrs

Rangierbahnhéfe verboten

Bauliche und sonstige Nutzungen, Indusirie, Militar
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Abrundungssatrung OT Meu Bollanhagen

Stand: 04.04.97

Befriebe, die radioaklive oder wassergeftihrdende
Abfille oder Abwasser herstellen, verarbeiten,

lagern und umsetzen, zu errichten oder zu

erwailern

verboten, in Zone |l

B erlaubl, wenn die

Stolfe vollsttindig aus

Linzugsgebiot
hinausgebrach! oder
avsreichend

behaondell warden

Sonslige bauliche Anlagen zu errichten oder zu verbolen, wenn nichi | sind 50

erwailorn  (Wohnsiedlungen,  Krankenhauser, | an durchzufthren, daf

Heilstitlen und Gewerbebetriebe) sammelkléronlage | nachteilige

ongeschlossen Beeinflussung  von

Beschoffenheit  und
Minge oder Tw-
Ressourcen ver-
mieden werden

Manéver und Ubungen von Sireitkréfien und verbolen

anderen Organisalionen, miliférische Anlagen

Neuanlage von Friedhisfen verboten

Kernreoktoren verbolen
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