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Gemeinde Neu Giilze
-Der Birgermeister-

Abrundungssatzung der Gemeinde Neu Giilze fiir das Gebiet der Ortsteile Zahrensdorf und Neu
Giilze nordlich der Eisenbahntrasse

Begriindung

I. Vorbemerkung:

Aufgrund des § 34 Abs. 4 kann die Gemeinde die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,
wenn die Flachen im Fldchennutzungsplan als Bauflédche dargestellt sind und einzelne
AuBenbereichsgrundsticke zur Abrundung in das Satzungsgebiet einbeziehen.

Entsprechend des Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 i.V.m. dem § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG
kénnen die Gemeinden Uber die bisherigen Mdglichkeiten der Abrundung entsprechend des § 34 Abs.
4, Satz 1, Nr. 3 BauGB hinaus AuBenbereichsflachen in das Abrundungsgebiet einbeziehen, wenn

1. die einbezogenen Flachen durch eine iberwiegende Wohnnutzung des angrenzenden Bereiches
geprégt sind,

2. die Einbeziehung ausschlieBlich zugunsten von Wohnbauvorhaben erfolgt und
3. fur die einbezogenen Fléchen festgesetzt wird, daB ausschlieBlich Wohngebaude zulassig sind.

[Il. AnlaB der Planung:

Mit ErlaB3 des Innenministers des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 05.11.1992 ist eine Satzung
der Gemeinde Neu Gillze Uber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles fir das Gebiet von Zahrensdorf und Neu Giilze nordlich der Eisenbahntrasse geman § 34
Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 und 3 BauGB genehmigt worden.

Inhalt dieser Satzung ist es u.a., daB fir einen benannten Bereich eine Hinterbebauung entlang der
B 5 in Zahrensdorf wie auch in Neu Giilze bis zu einer Tiefenbegrenzung (Baugrenze von 60 m)
erlaubt ist.

Bei der praktischen Umsetzung dieser Tiefenbegrenzung ist es in der Vegangenheit immer wieder zu
erheblichen planerischen Schwierigkeiten gekommen.

Daher hat sich die Gemeinde entschlossen, die Baugrenze fiir das genannte Gebiet auf 70 m
aufzuweiten.

Des weiteren besteht in beiden genannten Ortslagen eine verstérkte Nachfrage zum Bau von
Wohnhé&usern.



Daher hat sich die Gemeinde entschlossen, eine erweiterte Abrundungssatzung gemaB § 4 Abs. 2a
BauGB-MaBnahmenG zu erlassen. Die auf dieser rechtlichen Grundlage einbezogenen Grundstiicke
sind in der Planzeichnung unter der Nummer 1 bis 3 gefiihrt.

Da in diesem Fall von der Méglichkeit einer erweiterten Abrundungssatzung Gebrauch gemacht wird,
sind in der Satzung abschlieBend erforderliche Festsetzungen zum Ausgleich, zum Ersatz oder zur
Minderung der zu erwartenden Eingriffe im Geltungsbereich der Satzung nach dem BauGB zu treffen.

Die erforderlichen Textfestsetzungen werden in der Planzeichnung Teil B aufgefiihrt.

[ll. Angaben zum Bestand:

Die Ortsteile Zahrensdorf und Neu Giilze sind im wesentlichen StraBenortschaften. Die Bebauungen
ziehen sich bandartig an der B 195, der DorfstraBe, Bretziner Weg und einigen StichstraBen entlang.

Ziel dieser Abrundungssatzung ist es, die verstérkte Nachfrage zum Bau von Wohnhausern in die
Gemeindegebiete zu lenken, wo noch keine beidseitige Bebauung an einer ErschlieBungsstrafe
erfolgt ist.

Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, die Erhebung von ErschlieBungs- und
Ausbaubeitrdgen auf eine mégliche Wohnnutzung der angrenzenden Grundstiicke abzustellen.

[V. Inhalt des Flachenutzungsplanes:

Flr das Gemeindegebiet von Neu Giilze wird derzeit der Flachennutzungsplan aufgestellt. Im Entwurf
des Flachennutzungsplanes ist das Satzungsgebiet als Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache
dargestellt. Am Bretziner Weg wurde die Teilflache 3, zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in
den Geltungsbereich der Satzung einbezogen.

V. Bodendenkmalpflege:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB
§ 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die Untere Denkmalbehdrde das Landkreises zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalbehdrde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, daB3 Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und evtl. auftretende Funde geméaB § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der BaumaBnahmen vermieden.



VI. Eingriffs-Ausgleichsbewertung fiir die gemaB § 4 (2a) BauGB-MaBnahmenG in den
Geltungsbereich einbezogenen Flachen

Das Teilgebiet 1: umfaBt ca. 6.000 gm und stellt sich derzeit als intensiv genutzte Mahweide dar. Es
wird siidlich durch einen Verbandsgraben 2. Ordnung begrenzt, dessen Gewasserrandstreifen auf 7 m
von Gartennutzung und Bebauung freizuhalten ist.

Eine Bebauung wiirde die offene Griinlandflache in Anspruch nehmen.

Die Neuschaffung von Grinland kann als Ausgleich nicht zur Verfiigung gestellt werden, da die
Gemeinde (ber keine geeigneten Flachen verflgt. Ein Ausgleich muB daher in der Aufwertung von
Randbereichen einer kiinftigen Bebauung statt finden. Auf den Randflachen werden keine
Festsetzungen getroffen, die folgenden MaBnahmen werden den kiinftigen Eigentiimem jedoch
empfohlen: Entlang der westlichen Grenze soll ein ca. 10 m breiter Streifen als Wiese angelegt
werden. In dieser Fléche sollen pro kiinftigem Grundsttick in Gruppen je 4 Obstgehdlze der GréBe
12/14 gepflanzt werden. Fiir die Obstgholze sind dann heimische Sorten als Hochstamm zu
verwenden.

Teilgebiet 2 umfaBt ca. 6.000 gm Lager- und Griinflache. Die nordwestlich liegende Feldgehdlzhecke
ist zu erhalten und zu schiitzen. Sie dient zugleich als Schutzschicht fiir die nérdlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen, die als Rast- und Nahrungsflachen von gem&B der FHH-Vogelschutz-
richtlinie geschiitzten Arten.

Die Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der FHH-Verordnung.

Zu schitzen und zu erhalten sind auch die GroBbaume, die die StraBe zum Teilgebiet 2 sdumen. Die
StraBe sollte nicht ausgebaut werden. Falls dies doch in gewissem MaBe erforderlich wird, ist die
Untere Naturschutzbehérde zu unterrichten.

Fir das Teilgebiet 2 bedarf es keiner zusatzlich zu den gemaB § 3 der textlichen Festsetzungen
getroffenen MaBnahmen.

Teilgebiet 3 ist derzeit ackerbaulich genutzt. Hier ist die nordlich beginnende Feldgehélzhecke zu
schiitzen. Firr eine geplante Bebauung von Teilgebiet 3 bedarf es keiner tiber § 3 der textlichen
Festsetzungen hinausreichenden AusgleichsmaBnahmen.

Grundsétzlich

Die Vertréglichkeit der Satzung mit den Vorgaben der FHH-Vogelschutzrichtlinie wurde seitens der
Gemeinde im Grundsatz im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 gepriift. Diese
Unterlagen wurden ergénzt und liegen als Anlage der Begriindung bei.

1
/"f
//J / A P ,‘/‘Yv‘ - =
Neu Gﬂlze,..:%.b./:‘...(./v..: ..... i | / o L/
v ((B]ﬁf@ermeister)




Gemeinde Neu Giilze - Anlage zur Abrundungssatzung
fiir die Ortsteile Zahrensdorf und Neu Giilze nordlich der Bahn - - Seite -1 -

Anlage zur Abrundungssatzung der Gemeinde Neu Giilze:

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung der Gemeinde Neu Gillze liegt fiir die o.g. Orts-
teile nérdlich der Bahn und umfafBt die vorhandene Bebauung beidseitig der BundesstraBe 5.

Der Trassenverlauf der BundesstraBe 5 kennzeichnet die Grenze des Landschaftsschutzgebie-
tes "Mecklenburgisches Elbetal" . Fiir den gesamten Landschaftsraum gelten die Richtlinien
des Rates vom 2. April 1979 (ber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (FFH-Richtlinien).

Mit Schreiben vom 7. August 1996 hat das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Schwerin
nochmals auf diesen Sachverhalt hingewiesen und eine entsprechende Priifung gefordert.

In Abstimmung mit der Naturparkverwaltung Nordwest Mecklenburg im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 1 und unter Sichtung der dort vorhandenen Unterlagen ist fol-
gendes Ergebnis zu dokumentieren:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Neu Giilze liegt in Randlage
des Schutzgebietes.

2. Der Raum Neu Gulze / Stadt Boizenburg ist durch stadtebauliche Entwicklungen, neue Tras-
senfihrung der BundesstraBe 5 und den Ausbau der Bahnstrecke Hamburg - Berlin gefaBt.

3. Auch wenn noch nicht alle Planungen, wie sie in den beiliegenden Karten zur Ubersicht und
Dokumentation dargestellt sind, verwirklicht werden konnten, sind keine Beobachtungen doku-
mentiert, die auf eine Nutzung der Flachen als Nahrungs- und Rastraum schlieBen lassen.

-4. In den landwirtschaftlichen Flachen nérdlich der BundesstraBe 5 und auBerhalb des Schutz-
gebietes sind regelmaBig Nordische Génse und Schwéne auf Nahrungssuche zu beobachten.
Diese Flachen sind durch die bestehende Feldgehélzhecke am kiinftigen, nérdlichen Ortsrand
des Ortsteils Neu Gilze vor Stérungen geschitzt.

Diese genutzten Nahrungs- und Rastraume sind ebenfalls in der beiliegenden Ubersichtskarte
deutlich gekennzeichnet. "

Die Leistungsféhigkeit des gesamten Gebietes zwischen der Stadt Boizenburg, der Bahnlinie
und der BundesstraBe 5 als Nahrungs- und Rastraum ist - betrachtet man die Planungen in
diesem Raum - eingeschrénkt. Ob dieses Gebiet in vormaligem Zustand - d.h. vor 1990 - ent-
sprechend genutzt wurde, ist nicht mehr nachzuvollziehen. In den vergangenen Jahren und
derzeit wird das Gebiet nicht entsprechend aufgesucht.

Mit der Realisierung der Planungen wird ein Uberfliegen des Gebietes nicht beeintrachtigt. Die
Erreichbarkeit der ndrdlich der BundesstraBe lisgenden Flachen wird nicht beeintrachtigt.

AbschlieBend bleibt festzustellen, daB auch das Potential dieser Flache unter der Vorausset-
zung, eine Bebauung wiirde nicht erfolgen, keinen Nahrungs- und Rastraum bieten wiirde:

Die Flache der in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen AuBenbereichsgrundstiicke
ist sehr klein und auf verschiedene Ortsrandlagen verteilt. Nordlich dominiert die Eichenallee
der BundesstraBe und die Feldgehdlzhecke. Ostlich erfolgt keine Anderung. Westlich erstreckt
sich intensiv genutztes und stark entwéssertes Wirtschaftsgriinland, das nicht als Rastplatz ge-
nutzt wird. Stidlich des Gebietes schlieBt die Bahntrasse den Raum ab.

- Mit-der Konzentration der baulichen Entwicklung in diesem Raum werden Eingriffe in die oder
Vlerminderungen der Leistungsfahigkeit groBfléchig zusammenhéngender Nahrungs- und Rast-
gebiete und bereits angenommener Rastgebiete vermieden.

Die Planung wird aus den vorgenannten Griinden als mit den Erhaltungszielen des EG-Vogel-
schutzgebietes vertrdglich gehalten.

Fir die Begrindung:
Marianne Sommer, Planungsbiiro Sommer GmbH Boizenburg.
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