GEMEINDE MUHL ROSIN
KREIS GUSTROW
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tber die Festlégung und Abrundung der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile Miihl Rosin, Kirch Rosin und Bélkow

BEGRUNDUNG ENTWURF 9/ 1993



- Begrindung fiir die Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauGB tiber die Festlegung und Abrundung der ‘im Zusammenhang
bebauten Ortsteile Miihl Rosin, Kirch Rosin und Bodlkow der
‘Gemeinde Milhl Rosin

0. Allgemeines

Die Gemeinde Milhl Rosin erstellt eine Satzung nach § 34 Absatz
4 und 5 BauGB, die die Grenzen des Innenbereiches gegeniiber dem
AuBenbereich festsetzt und durch Abrundung AuBenbereichsfldchen

und einzelne AuBenbereichsgrundstiicke dem Innenbereich zuordnet.

Da der Innenbereich nach Mafigabe des § 34 Abs. 1 und 3 BauGB
grundsdtzlich bebaubar ist, werden sich mit der Aufstellung der
0.9- Satzﬁng Bauantrige und Entscheidungen 2zu Bauveranfragen
eindeutiger und schneller regeln lassen.

Weil in dem Eigehheimstandort vgchaulmeistersoll" in Mihl Rosin
im wesentlichen die Grundstiicke vergeben sind, die Gemeinde in
der unmittelbaren Nachbarschaft zur Stadt Giistrow jedoch einen
attraktiven Wohnstandort darstellt, sollen iber die Abrundungs-

satzungen weitere Baufldchen angeboten werden.

1. Territoriale Einordnung

Die Gemeinde Miihl Rosin liegt sldlich von Glistrow, direkt am
Inselsee. Sie gfenzt im Norden unmittelbar an das Stadtgebiet
Glistrows.

Die B 103 (Giistrow - Krakow am See) und die Reichsbahnstrecke
(Glistrow - Karow) durchqueren das sstliche Gemeindegebiet.

Das Gemeindegebiet ist aus westlicher Richtung iber die L I O 82
(Gistrow - Dobbertin) und aus sstlicher Richtung iber die

B 103/104 zu erreichen.

Die Gesamtfliche der Gemeinde betragt ca. 2.430 ha. Zur Gemeinde
gehdren die Orte Miihl Rosin mit ca. 284 Einwohnern, Kirch Rosin

mit ca. 166 Einwohnern und BSlkow mit ca. 276 Einwohnerr.



2. Bestand

Der Inselsee mit seinen innerhalb des Gemeindegebietes durch
einen Gehdlzsaum gekennzeichneten Ufern prédgt das Landschafts—
bild der Gemeinde Miihl Rosin.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Inselsee und Heidberge
verlauft zwischen Mihl Rosin und B&lkow entlang der StrafBe.
Wiesen— und Weidefldchen liegen wie eine Pufferzone zwischen den
bebauten Flidchen und dem Inselsee.

Es schliefien sich Ackerfldchen an, die im Siiden und Osten durch
die ausgedehnten Waldfldchen der Koitendorfer Tannen und die
Walder um Kirch Rosin eingefafit werden.

Im Osten wird das Gemeindegebiet durch die aufgeweitete Niederung
des Naturschutzgebietes der Nebel geprigt.

In dieser Niederung liegt der Ostteil Kirch Rosin, begrenzt im
Stiden durch ausgedehnte Waldlichen, die vom Teuchelbach durch-

quert werden.

Der Ort Mihl Rosin besteht aus drei einzelnen etwa gleich groBen
rdumlichen Siedlungsbereichen, von denen der am Ortsausgang
Richtung Bdlkow der dlteste ist. Hier existiert eine einseitige
(Seeseite) StraBenbebauung, die aus eingeschossigen traufstin-
digen Wohngebiuden besteht.

Hofseitig sind teilweise noch Stall-, Scheunengebiude vorhanden.
Es schliefien sich ca. 60,00 m tiefe Gartenfldchen an. Diese
StraBenbebauung wird einseitig in Richtung See in der Kurve
fortgesetzt. Im Kurvenbereich ist auch die siidliche StraBenseite
bebaut. Hier befindet sich die unter Denkmalschutz stehende

ehemalige Schulscheune.

Als ndchster zeitlicher Bebauungsabschnitt erfolgte in den 30er
Jahren ebenfalls nur einseitig die StraBenbebauung am Ortsausgang
Richtung Glistrow. Die sehr tiefen Gartengrundstiicke {Tiefe ca.
100 m) wurden in den letzten Jahren zum Teil schon mit weiteren
Wohngebduden bzw. Wochenendhdusern bebaut. Weitere Eigenheime
sind hier zur Zeit im Bau. Der dritte Siedlungsbereich schlieBt
sich an die untér Denkmalschuté stehende Schule an. Hier ist Ende
der siebziger Jahre ein Eigenheimstandert ("Holzhiuser") entstan-—

den, ergdnzt durch Doppelhduser (1- bis 2-geschossig).



‘Ein neuer Eigenheimstandort ist zur Zeit im Bereich der Kurve
("Schaulmeistersoll") mit ca. 50 Eigenheimen in Bau.

Der Ortsteil Kirch Rosin wurde 1228 zum erstenmal urkundlich
erwihnt. Der landschaftlich reizvoll gelegene Ort wird durch die
Teuchelbachniederung in zwei Siedlungsabschnitte geteilt.

Am Ortseingang befindet sich der unter Denkmalschutz stehende

Gebiudekomplex Kirche und ehemalige Schule mit dem Friedhof.

Gegenilber der Kirche filhrt die StraBe in die "Forstsiedlung®,
deren Bebauung eine wertvolle, interessante Dorfarchitektur
darstellt. Die Gebidude sind traufstdndig, eingeschossig mit
Satteldach. Weitere groBere Bebauungsméglichkeiten gibt es in
diesem StraBenabschnitt nicht mehr, so daB eine Abrundungssatzung
hier nicht notwendig ist. Die StrafBe gegenliber dem Forsthaus
weist ebenfalls abwechslungsreiche gestaltete Bebauung mit
traufstidndigen, eingeschossigen Gebduden mit Satteldach und einer

auf der Teuchelbachseite sehr dichten Bebauung auf.

Das unter Denkmalschutz stehende, sanierungsbediirftige Gutshaus
befindet sich am WNordufer des Sees. Von den urspriinglichen
weiteren Gutsgebduden ist nichts mehr vorhanden. Ein neueres

Eigenheim wurde hier errichtet.

Der Ort Bolkow wurde zum ersten Mal 1226 erwdhnt. Als weitere
Siedlung entstand in der Ndhe das Dorf Koitendorf.

Gut erkennbar ist in Bdlkow die Angerform, die auch heute noch
existierende Wiesenfliche zwischen dem westlich gelegenen
Angerdorfﬁeil und der alten DorfstraBenbebauung im Ostteil. Noch
im 19. Jahrhundert war eine ziemlich kompakte Bebauung mit
Bauernstellen im westlichen Teil der Ortslage (unterhalb des
Angers) vorhanden. Eine Ergdnzung der Dorfstrafienbebauung und die
Errichtung der beiden unter Denkmalschuté stehenden Dreiseithdfe

in Richtung Mihl Rosin erfolgte bis 1930.

Die Dorfstrafie zeigt beiseitig gleichméBig parzéllierte Grund-
stiicke mit traufstidndigen, eingeschossigen Wohngebduden mit
Satteldach.

Neubauten der letzten Jahre wie der 2-gé§chossige Wohnblock und
die Fensterfirma am Anger fligen sich schlecht in das Ortsbild

ein.



3. Algrenzurng des Geltungsbereiches

Mit der Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles werden
einzelne Auflenbereichsfldchen zur Abrundung des Gebietes einbe-
zogern.

Ziel der Gemeinde ist es, in den drei Ortsteilen Liicken, an
Wohnbaubereiche angrenzende Fldchen und einzelne AuBenbereichs-
grundstiicke entlang der ErschlieBungsstraBen zu bebauen, um die
vorhandene ErschlieBung durch StraBe, Wasserleitungs— und

Elektroenergienetz sowie der neuen Abwasserleitung auszunutzen.

In Mihl Rosin soll im Bereich “C° fir die tiefen Grundstiicke in
den hinteren Grundstiicksabschnitten eine Bebauung ermdglicht
werden. Hierzu liegen bereits Bauantridge vor. Die Erschliefung

ist nur iiber die straBenseitigen Grundstiicke méglich.

Im Bereich * B" soll gegenilber den Holzhdusern die andere
StraBlenseite bebaut werden. Der sich jetzt dort befindliche
Sportplatz wird verlagert.

Die sich westlich anséhlieBende Flache wird entsprechend
Wohnungsbauerleichterungsgesetz vom 22.04.1993 Artikel 2 § 4
Abs. 2 a als Abrundungsfldche fiir Wohnungsbau in den Geltungs-—

bereich ausgewiesen.

Im Bereich “A" ist mit der Festlegung des Innenbereiches die
bereits begonnene innere/ hintere Bebauung und deren Erginzung
méglich, so daB der Ortsrand zur Seeseite eindeutig abgerundet

wird.

In Kirch Rosin werden mit der Festlegung des Innenbereiches
Bebauungsmdglichkeiten auf der Ostseite der Strafle geschaffen. Da
dieser Freiraum - ca. 180 m zwischen den bebauten Grundstiicken -
den Landfschaftsraunm mitprégt, ist gegeniiber der sehr dichten
Bebauung auf der anderen Strafienseite hier eine lockere Bebauung
vorgesehen. Es wurden Mindestgrundstiicksbreiten und, um die
Durchblicke in die Landschaft zu ermdglichen, von Bebauung
freizuhaltende Flichen festgesetzt.

Fiir den Ort Kirch Rosin sind derzeitig keine anderen Flichen als

Entwicklungsfldchen vorgesehen.



‘Das Dorfgebiet von Bolkow 1&Bt verdichtungsbebauungen im Bereich
des oberen Angers und unterhalb des Angers an der StrafBe Richtung

ehemaligem Gut zu.

Eine einreihige Bebauung ist zwischen dem 2-geschossigen Wohn-—
block und der Gaststitte mdglich. BAusreichend Fléche ist dann
noch fiir die geplante Festwiese entsprechend des Dorferneuerungs-—

planes vorhanden.

Einzelne AuBenbereichsgrundstiicke wie an der Strafe nach Koiten—
dorf wurden in den Geltungsbereich einbezogen. Mit dieser
Arrondierung soll der Ortseingang eindeutig definiert und
aufgewertet werden (Torsituation). .

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

Diese Flichen werden nicht in den Geltungsbereich der Abrundungs—
satzung aufgenommen, da dieses vorhaben als Vorhaben— und
ErschlieBungsplan lauft.

Fir alle zu bebauenden Grundstiicke gilt der § 34 BauGB. Danach
ist u.a. ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich in Art und MaB der
paulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache in die

Eigenart der nsheren Umgebung einfiigt.

Milhl Rosin,

Biirgermeistek



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Die Gestaltung und Nutzung der Baugrundstiicke Ist so vorzunehmen, daB die natiirliche
Versickerung der Oberflichenwasser (Regenwasser) autf den Baugrundstiicken gesichert
ist. (Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung und dle gemeindiicha Kanalbaubeitrags-
satzung wird verwiesen).

Fdr das abgegrenzte Baugebiet sind GrundstiicksgréBen mit weniger als 1000 m? Grund-
fliche nicht zulissig.

Die ErschlieBung von Grundstiicken in der “2. Baureihe" (Hintergrundstiick) ist nicht
zuldssig.

Die §§ 1-5 der Gestaitungssatzung der Gemeinde Miihl Rosin vom 18.07.1991 ist auf den
Geltungsbhereich dieses abgegrenzten Baugebietes als Srtliche Bauvorschrift iiber die

Gestaltung anzuwenden.
Abweichend zu Nr.4 wird folgendes festgesetzt:

An den Grenzen freien Landschaftsraum sind Dachfléchen mit Trauthéhen gréBer ais 3,50
m, gemessen von der nichstgelegenen StraBenoberfliche bis zum Schnittpunkt Auien-
wand / Oberkante Dachhaut, nicht zuldssig. Steigt oder #4lit das Geldnde vom StraBenbe-
zugspunkt, so ist die zulissige Héhe um das MaB der natiirlichen Steigung oder des
natirlichen Gefélles zu verindern. Dachiliichen aus Solarzellen oder &hniichen zur
Sonnenenergienutzung bestimmte Aniagen (auch in Teilen) sind zum freien Landschafts-
raum ebenfalls nicht zuldssig.

Ausnahmsweise k&nnen Dachgauben bis 2/3 der Dachflichenbreite und Dachgauben als
Glaserker zugelassen werden.

Als Fassadenmaterial ist rotes und rotbuntes Ziegelmauerwerk oder Strukturputz in hellen
weiBheigen und weilgrauen Farbtdnen zuldssig. Holzverkieidungen des Giebeldreieck und
sonstiger kieinteiliger Flichen sowie Fachwerkfassaden kénnen unter Beachtung der
Anforderungen aus §§ 1-5 der Gestaltungssatzung zugelassen werden.

Ergédnzend zu Nr.4 wird folgendes festgesetit:

Fir die zum Anpflanzen von Baiimen und Striuchern gekennzeichneten Flichen diirfen
folgende Pflanzen verwendet werden:
* Biume: Stieleichen, Buchen, Hainbuchen, Eschen, Erlen, Birken, Ebereschen und
Feldahorn
* strauchartige Gehdlzanpflanzungen: Hartriegel, Holunder, Weiidorn, Felsenbirne,
Haselnuf, einfacher Flieder, Pfaffenhiitchen, Wiidrosen und Brombeeren
Fiir die Vorgérten und Gartenflichen, die an dffentliche StraBen und Wege grenzen, sind
flir die Gestaltung vorrangig Bdume und strauchartige Gehdlze nach Nr.6a zu verwenden.
Fir Einfriedungen aus lebenden Hecken sollen vorrangig folgende Gehdlze gepflanzt
werden:
Rotbuche, auch Hainbuche, Feldahorn, Weildorn; ausnahmsweise auch
Liguster, Eibe (Taxus) und llex; als freiwachsende Hecken auch Wildrosen
und Bliitengehdlzarten wie z.Bsp. Flieder

Nadelgehéize, insbesondere Tanne, Kiefer, Fichte, Douglasie, Lirche und Lebensbaum
dirfen nicht mehr als 10% der entsprechenden Baum- und Strauchanteile erfassen.
Dagegen ist die Anpflanzung eines $0g. "Hausbaum" wiinschenswert. Neben der in Nr.8a
genannten Baume sind vor allem Linden, Kastanien, Rotdorn und Obstbaumhochstamme

geeignet.

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrldssig den Vorschriften der Nr. 1-8 dieser rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandeft.






