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ABRUNDUNGSSATZUNG FUR DIE ORTSLAGE BLANKENSEE - BAHNHOF
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 a BauGB MaRnahmenG

einschlieBlich FESTSETZUNGEN UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

nach § 86 Abs. 4 LBauO M-V

|BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG A |

[1.0  VORBEMERKUNGEN UND PLANUNGSANLASS ]

In § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB wird den Gemeinden die Mdglichkeit gegeben,

durch eine Satzung die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortslagen

festzulegen und einzelne AuBenbereichsgrundstiicke mit einzubeziehen. Die

Zulassigkeit der Einbeziehung richtet sich dabei

— nach der Wahrung des Eindrucks von Zusammengehdrigkeit und Geschlossenheit
des Ortsbildes sowie

- nach der Vereinbarkeit mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung.

In Blankensee Bahnhof besteht eine Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Errichtung
von Wohnh&usern.

Blankensee ist nach dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramm die
Funktion eines landlichen Zentralortes zugeordnet worden. Der Ort {ibernimmt
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen fiir die umliegenden Dorfer. Die
Gemeinde liegt in einer landschaftlich sehr reizvollen Lage. Die Entfernungen zum
Oberzentrum Neubrandenburg betragen durchschnittlich ca. 20 km, die Stadt
Neustrelitz (Mittelzentrum) liegt ca. 18 km siidwestlich von Blankensee.

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung einer Abrundungssatzung beschlossen,
um Baurecht fiir bauwillige Biirger zu schaffen.

Die rdumliche Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils soll zweifelsfrei
festgelegt werden. Die noch unbebauten Flichen in der Ortslage und einzelne
Abrundungsgrundstiicke sollen in den Bebauungszusammenhang integriert werden.
Planungsabsicht ist auRerdem mit der Satzung EinfluR zu nehmen auf die Gestaltung
durch Festsetzung 6rtlicher Bauvorschriften.

Mit der Planung ist die A & S - architekten & stadtplaner GmbH Neubrandenburg

beauftragt worden.
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2.0 ANGABEN ZUM BESTAND

2.1 Lage im Siedlungsraum

Naturrdumlich gesehen liegt die Gemeinde Blankensee im Riickland des Bereiches
des geschlossenen Erholungsgebietes der ,Mecklenburger Seenplatte” und des
,,Nérdlichen Landriickens” (Riickland des Pommerschen Hauptendmorénengebietes).
Die Landschaft wird gepréagt von einem hiigeligen Relief und zahlreichen Seen. Die
Gemeinde liegt in Nachbarschaft des Miiritz-Nationalparkes; Teilflichen im Siiden
sind dem Naturpark Feldberger Seenlandschaft zugeordnet worden.

Blankensee Bahnhof ist mit 524 Einwohnern (Stand: 3/97) Hauptort in der Gemeinde.
Er liegt zentral im Siedlungsraum zwischen den Stadten Neubrandenburg, Neustrelitz,
Burg Stargard und Feldberg. Der Ort hat direkten BahnanschluR: Blankensee liegt an
der Bahnstrecke Berlin - Neustrelitz - Neubrandenburg - Stralsund. Uber die L 34 ist
Blankensee sehr gut an die Bundesstraen B 198 und

" B 96 angebunden.

2.2 Ortsstruktur und ErschlieRung

Die Bahnstrecke Berlin - Neustrelitz - Neubrandenburg wurde im Jahre 1877 eroffnet.
In dieser Zeit muR auch der Ort Blankensee Bahnhof entstanden sein. 1893 wurde
die Bahnstrecke von Strasburg iiber Blankensee nach Woldegk eingeweiht. Der Ort
Blankensee Bahnhof wurde weiter ausgebaut.

Blankensee Bahnhof ist mit dem wirtschaftlichen Aufschwung im Zusammenhang mit
der Eréffnung der beiden Bahnstrecken entstanden. In Nihe der Bahnanlagen und
des Bahnhofes wurden Arbeitsstitten angesiedelt. Der Wohnungsbau hat sich
schrittweise  weiterentwickelt. = Es  entstanden Eigenheimsiedlungen  und
GeschoBwohnungsbauten. Im Infrastrukturbereich hat sich Blankensee weiter
entwickelt und als Siedlungsschwerpunkt herausgebildet. Blankensee Bahnhof ist
Schulstandort. Sportplatz und Schule liegen am &stlichen Ortsrand an der Strake
nach Warbende. Im Ort befinden sich weitere Einrichtungen wie zum Beispiel Frisor,
Bibliothek, Kindertagesstéitte, Arztpraxis, Poststelle, Raiffeisenbank, Verkaufsstelle

und Gaststétte.
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Die bebaute Ortslage konzentriert sich an der L 34 und &stlich davon. Auf Teilflichen
im Sitidosten hat sich Gewerbe angesiedelt. An der StraRe nach Rédlin-Thurow hat
sich der Ort einseitig weiter entwickelt. Die Bahntrasse trennt die Wohnbereiche von
dem historischen Arbeitsstattengebiet im Norden.

Das Wasserwerk in Blankensee Bahnhof wurde 1962 in traditioneller Bauweise
errichtet im Zweistufenbetrieb mit Einfachfiltration. Es versorgt neben den Ortslagen
Blankensee Dorf und Bahnhof weitere Dorfer, VWohnplétze und Ausbauten im Umfeld.
1996 ist stid6stlich der Ortslage und siidlich der L 34 eine zentrale Kléranlage gebaut
worden. Blankensee Bahnhof ist abwasserseitig zentral erschlossen und an diese
Klaranlage angebunden worden.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt {iber die EVSt Carpin.

2.3 Nutzungsbeschrénkungen

— Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes sind in der Ortslage Blankensee
nicht zu beachten. Zu den angrenzenden Waldgebieten sind It. § 20 Waldgesetz
far das Land M-V (LWaldG) Bebauungsabsténde von 50 m einzuhalten. Der Ort ist
tiberwiegend bis zu den Waldkanten bebaut. Fiir bauliche Ergénzungen innerhalb
des 50 m Bereiches zum Wald ist eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen.
Zum Teich sind 7 m Uferschutzstreifen zu beriicksichtigen. Die Ortslage ist stark

durchgriint. Der schiitzenswerte Gehdlzbestand ist zu erhalten.

- Denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist im Bereich der Bahntrasse zu beachten.
Folgende Einzelobjekte sind unter Denkmalschutz gestellt:
e Bahnhofstrale 2 (Bahnhofsgebaude)
e BahnhofstraRe 3 (Toilettengebaude)
e BahnhofstraBe 5 (Wohnhaus)
e Bahnhofstrae 6 (Wohnhaus mit Stall)
e Bahnhofstrale 11 (Wohnhaus)
e BahnhofstralRe 28 (Wohnhaus mit Stall)
o Giterabfertigungsgebaude
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— Innerhalb der vorhandenen bebauten Flachen sind 2 Bereiche als

Altlastverdachtsflache gekennzeichnet:

e ehemaliges ACZ Gelande nordlich der Bahn

e ehemalige Tankstelle im siiddstlichen Ortsbereich
Bei Nutzungsénderungen sind ggf. Untersuchungen zu veranlassen. Innerhalb der
Abrundungsbereiche und auf den moglichen Bauflichen sind keine

Altlastverdachtsstandorte bekannt.

Nutzungsbeschrankungen ergeben sich weiterhin im Umfeld des Wasserwerkes

und der Brunnen am Ortsausgang nach Warbende.

auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen an der L 34 sind die
Bestimmungen des § 31 StraRen- und Wegegesetz - (StrWg-M-V) zu beachten

(20 m Bauverbotszonen / keine Zugénge und Zufahrten)

25 m von der Gleisachse entfernt ist von einem Emissionspegel von 66,2 dB tags
und 67,0 dB nachts auszugehen.

Im Norden der Ortslage ist somit eine Entwicklung (in der Wohnnutzung) parallel
zur Bahn nicht méglich; eine Bebauung ware nur zuldssig in Verbindung mit den
entsprechend notwendigen MaRnahmen zum Schallschutz. Diese Bereiche parallel
zur Bahn sind auRerdem Bauvorhaltsflichen fiir eine spéatere planfreie
Eisenbahnlberfiihrung (siehe auch Entwurf zum Flachennutzungsplan /

Begriindung). Ortsabrundungen im Norden werden nicht geplant.
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3.0 PLANUNG

31 Ausgrenzung des Geltungsbereiches und Planfestsetzungen

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Berticksichtigt wurde die vorhandene Bebauung einschlieRlich der rein gewerblich
genutzten angrenzenden Bereiche und einzelne Abrundungen.

Fur Teilflachen werden gesonderte Nutzungen festgeschrieben.

So sollen im wesentlichen auf den vorhandenen gewerblich genutzten Fldchen auch
zukiinftig keine anderen Entwicklungen zugelassen werden. Im Norden und Siiden
sind diese Bereiche entsprechend ausgegrenzt worden. Die zuldssige Nutzung ist in
den Planfestsetzungen vorgegeben.

Weiterhin werden verbindlich Griinflichen festgesetzt. Auf diesen Flachen soll eine
Bebauung ausgeschlossen sein und die Griinflichennutzung in der entsprechenden
Zweckbestimmung erhalten bleiben (Bereiche an der Schule, Sportplatz bzw.
Gartenanlagen).

Es werden auBerdem Fléchen fiir Stellpldtze und Garagen bestimmt und dargestellt
sowie Bauvorbehaltsfldchen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen beriicksichtigt (zum
Beispiel in Nachbarschaft des Sportplatzes und der Feuerwehr).

Auf allen Ubrigen Flachen ist eine Entwicklung in der Wohn- und Mischnutzung
gestattet.

Die gréBeren unbebauten Fléchen in der Ortslage werden verbindlich dem 34iger
Bereich zugeordnet und an den OrtsausfallstraRen erfolgt die klare Abgrenzung zum
AufRenbereich.

Um der historisch gewachsenen Dorfstruktur, dem Dorfcharakter und einem gut
gestalteten Dorfbild gerecht zu werden, werden textliche Festsetzungen erlassen und
Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.

Die einzelnen Abrundungsbereiche und Fldchen werden unterschiedlich betrachtet.
Es erfolgen unterschiedliche Planfestsetzungen und Textliche Festsetzungen. Die
Festsetzungen gelten fiir die Gebaude, die als Liickenbebauung errichtet werden
sowie fur Geb&ude, die im Bereich der angegebenen Abrundungsgrundstiicke und

auf den gekennzeichneten Flachen in der Ortslage errichtet werden.




Als ABRUNDUNG werden folgende Grundstiicke einbezogen:

Standort 1:

Dieser Standort liegt am Ortsausgang nach R&dlin und umfaRt die Flurstiicke 64 - 68
der Flur 1. Am Standort sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Zur StraRe
werden einzuhaltende Absténde von mindestens 10 m festgesetzt. Der Bereich ist in
ausreichender Tiefe ausgegrenzt worden, so daR die Bebauung auch in
unterschiedlichen Abstdnden zur StraRe angeordnet werden kann. Baufluchten
missen nicht eingehalten werden. Es ist nur die Errichtung von Wohngeb&uden
gestattet (erweiterte Abrundung / § 4 Abs. 2a BauGB MaRnahmenG).

Standort 2:
Am sudlichen Ortsausgang im Kreuzungsbereich der L 34 und Kreisstrake 17 liegen

groRBere unbebaute Flachen, die zur Zeit gartnerisch genutzt werden (Flurstiick 16/6
und 17 der Flur 2). Ergédnzende Bebauungen sind beabsichtigt. Siidlich des
vorhandenen Eigenheims soll eine mdgliche Bebauung berticksichtigt werden. Die
Zufahrt kann von der L-StraRe aus nur tiber die vorhandene Zufahrt mit erfolgen oder
Uber riickwértige ErschlieBungen. Parallel zur GemeindestraRe werden weitere
Bauflachen vorgehalten. Die ErschlieRung ist nur liber die Gemeindestrae gegeben.
Zur L-StraRe sind 10 m Bebauungsabstinde einzuhalten. In der Satzung werden
Baugrenzen vorgegeben. Der am Standort vorhandene Gehélzbestand ist weitgehend

zu schiitzen.

Standort 3:
Am sidlichen Ortsrand in Nachbarschaft des Teiches sind weitere Flichen an der

GemeindestraBe unbebaut (FS 37/2, 37/1 und 38iger Grundstiicke siidlich der
ErschlieBungsstralie / Flur 2).

Es werden unterschiedliche Geschossigkeiten festgesetzt. Die Hangbereiche sollen
nur in einer eingeschossigen Bauweise bebaut werden. Fiir die Bereiche siidlich des
Weges wird maximal eine 2-geschossige Bebauung gestattet. Auf die vorhandenen
benachbarten Bebauungen ist dabei Bezug genommen worden.

Fur die Teilflaichen nérdlich der Strake erfolgen weitere Festsetzungen. Die Bdume
am nordlichen Weg miissen erhalten bleiben. Es werden Baufldchen ausgegrenzt, die
einen Mindestabstand von 10 m sichern. Die verkehrliche ErschlieBung ist nur von der
StraRe A aus mdglich. Eine einreihig zur StraBe angeordnete Bebauung ist somit
gesichert. Fiir die Anordnung auf den Grundstiicken (einschlieRlich FS 37/1) werden

keine weiteren Vorgaben formuliert, die Anordnung kann individuell erfolgen. Mit den



in der Satzung getroffenen Festsetzungen und Hinweisen kann die geordnete

stadtebauliche Entwicklung ausreichend gesichert werden.

In der Planzeichnung sind WEITERE FLACHEN gekennzeichnet worden, DIE FUR
EINE BEBAUUNG VORGEHALTEN SEIN SOLLEN. Es sind groRBere unbebaute
Flachen in der Ortslage fiir die verbindliche Festsetzungen zur Einordnung und

Gestaltung vorgegeben werden.

Flache A:

In Nachbarschaft des Bahnhofes an der L 34 befindet sich zwischen der vorhandenen
alten 2-geschossigen Bahnhofsbebauung und dem GeschoRwohnungsbau eine
groBere unbebaute Flache, die gartnerisch genutzt wird. Bei einer beabsichtigten
Bebauung ist hier eine 2-geschossige Bebauung zwingend vorgegeben. Die &rtlichen

Bauvorschriften sind zu beachten.

Flache B:
In diesen Bereichen hat die Gemeinde den Grundstiicksbesitzern eine Bebauung

zugesichert. Die ErschlieBung kann Uber Zufahrten, die Gemeindefldchen beriihren,

gesichert werden. Zuldssig ist maximal eine 2-geschossige Bebauung.

Flache C:

In Nachbarschaft zur Schule und festgesetzten Griinflachen soll in zentraler Ortslage
eine maximale 2-geschossige Bebauung am Standort gestattet sein. Die vorhandenen
Baume sind zu erhalten. Es werden keine zwingenden Vorgaben zur Einordnung
festgesetzt. Die Anordnung der Bebauung kann frei erfolgen. Die gestalterischen

Festsetzungen sind jedoch zu beachten.

Flache D:

Erganzende Bebauungen sollen im Bereich der neu gebauten ErschlieBungsstrale
am Kindergarten und zur Arztpraxis méglich sein. Die Flichen sind kenntlich gemacht
worden. Die eingeschossige Bebauung wird zwingend vorgegeben. Es sind ebenfalls
die ortlichen Bauvorschriften zu beachten und die vorhandenen Gehélze zu erhalten.
Auf die Vorgabe von Baugrenzen ist verzichtet worden, da durch die vorhandene
Bebauung Grenzen gesetzt sind und die geordnete stadtebauliche Entwicklung

gewahrleistet werden kann.



Flache E.

Das Eigenheimgebiet im Siden der Ortslage soll weiter bebaut werden. Fir die
groere noch unbebaute Flache im siidlichen Bereich wird die 1-geschossige
Bebauung zwingend vorgegeben.

Weiterhin wird mit der Satzung verbindlich geregelt, dal auf den hinteren
Grundstiicksflachen nur Nebenanlagen und Einrichtungen die der Erholung dienen,
gestattet werden. Eine Wohnbebauung in 2. Reihe ist nicht zuldssig. Es sollen aber
Ferienwohnungen und Ferienunterkiinfte gebaut werden kdénnen, die lber das
Grundstiick mit erschlossen sein miissen. Es sind derartige Einrichtungen zum Teil
bereits vorhanden, diese mogliche Nutzung soll auch den anderen

Grundstiicksbesitzern gestattet werden.

3.2 Griinordnerische Festsetzungen / Ausgleich und Ersatz

Nach § 8 a BNatSchG ist im Bereich von erweiterten Abrundungen von Eingriffen
auszugehen, die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erfordern. Dariiber hinaus kann
die Gemeinde nach § 9 Abs. 2 Nr. 20 bzw. 25 griinordnerische Festsetzungen treffen.
Der Abrundungsbereich 1 stellt eine Entwicklung in den freien Landschaftsraum dar.
In der Satzung werden verbindlich Gehdlzpflanzungen festgesetzt.

Die Ortslage Blankensee Bahnhof ist stark durchgriint. Fiir die Gibrigen Abrundungen
und Flachen werden mit Ausnahme der Baum- und strauchlosen Hangflachen
ndrdlich der Strae im Abrundungsbereich 4 keine Pflanzbindungen ausgesprochen.
Auf den Hangflachen wird das Pflanzen eines einheimischen Laubbaumes pro
Grundstiick verbindlich festgesetzt, um eine Durchgriinung zu gewahrleisten.

Im folgenden die Pflanzliste mit den empfohlenen Gehdlzarten:

Pflanzliste:

B&ume:

Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris

Traubenkirsche Prunus padus




Straucher:
Hartriegel
Hasel
Weilldorn
Pfaffenhtitchen
Schlehe
Hundsrose
Schneeball
Wolliger Schneeball
Heckenkirsche
Faulbaum
Salweide
Ohrweide

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Rosa canina
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Salix caprea

Salix aurita



