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1. Aufgabenstellung und Veranlassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu Giilze hat in ihrer Sitzung am 25. Okto-
ber 1994 die Aufstellung des Fléchennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des
gesamten Gemarkungsgebietes beschlossen.

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist die planungsrechtliche Sicherung von Fla-
chen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und der Neuausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des aktuellen Wohnbedarfs sowie die grundsétzliche Regelung
und Ordnung der Flachennutzungen in Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen
der Gemeinde Neu Giilze.

Parallel zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden Teilgebiete im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung tiberplant:

¢ Bebauungsplan Nr. 1 flir den Bereich "Stdlich BundesstraBe 5 /
Westlich DorfstraBe “, Ortsteil Neu Glilze .

*  Bebauungsplan Nr. 2 + 3 fiir den Bereich " Zahrensdorf West / Nordlich B 5",
Ortsteil Zahrensdorf

. Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 flir den Bereich
" Ostlich des Bretziner Weges", Ortsteil Zahrendorf

. AuBenbereichsatzung fiir das Gebiet "Der Gamm"

. Abrundungssatzung fiir das Gebiet
"Neu Giilze, stdlich der Bahn sowie 6stlich und westlich der Dorfstrai3e".

*  Abrundungssatzung fir das Gebiet "Zahrensdorf und Neu Gilze nérdlich
der Bahn ",

Die Aufstellung der Abrundungssatzungen erfolgten zu Beginn aufgrund der aktuellen
und dringenden Nachfrage nach Wohnbauflachen vor der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes.

Zur Sicherung einer abgestimmten und geordneten stédtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Neu Gllze ist die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes nach den
MafB3gaben der §§ 1 - 6 BauGB gerade zum jetzigen Zeitpunkt zwingend erforderlich
geworden, um Fehlentwicklungen zu vermeiden beziehungsweise Ansétze dieser
Fehlentwicklungen zu korrigieren. Dies betrifft vor allen Dingen die Bereitstellung von
Wohnbauflachen.

Die Gemeinde Neu Gillze liegt verkehrsginstig in der Entwicklungsachse Hamburg -
Boizenburg - Ludwigslust - Berlin und im Nahbereich der Stadt Boizenburg.

In zunehmendem MaBe zeichnen sich aufgrund anhaltender Nachfrage im Bereich
der Gemeinde Neu Giilze und des Ortsteils Zahrensdorf Probleme im Hinblick auf ei-
ne ausreichende und gesunde Wohnraumentwicklung ab, die der dringenden Ldsung
bedtrfen.



Gemeinde Neu Glilze - Flachennutzungsplan - Erlduterungsbericht -4 -

Dabei geht es in erster Linie nicht nur um das kurzfristige Ordnen der stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde, sondern um Zielsetzungen einer Entwicklungsplanung fiir
einen Zeitraum der nachsten 10 bis 15 Jahre.

Ein GroBteil des Gemarkungsgebietes der Gemeinde Neu Giilze liegt im "Land-
schaftsschutzgebiet “Mecklenburgisches Elbetal", weiterhin wird das 6stliche Gemar-
kungsgebiet durch die besonders schiitzenswerte Schaaleniederung - Naturschutzge-
biet Schaale-Niederung - bestimmt. Westlich und nérdlich erstrecken sich feuchte
Griinlandniederungen. Die Gemeinde Neu Giilze liegt in einem fiir die Erholungsnut-
zung besonders geeigneten Landschaftsraum. Aus diesen Griinden sind landschafts-
planerische Untersuchungen und Aussagen speziell zur Siedlungsentwicklung der
Gemeinde Bestandteil des Flachennutzungsplanes.

Das Gemarkungsgebiet liegt in einem fir Erholungsnutzung besonders geeigneten
Landschaftsraum.

Zum Stand des Verfahrens

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu Glilze hat in ihrer Sitzung am 25. Okto-
ber 1994 die Aufstellung des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsberexch des
gesamten Gemarkungsgebietes beschlossen.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 10. No-
vember 1994.

Der Vorentwurf in der Fassung vom April 1995 wurde in der Sitzung des Haupt- und
Bauausschusses am 27. April 1995 beraten.

Mit Schreiben vom 10. Mai wurde die Landesplanung informiert und der Vorentwurf
zur Stellungnahme vorgelegt.

Der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes und der Vorentwurf des Erléuterungsbe-
richtes - Stand April 1995 - wurde im Rahmen des am 24. Mai 1995 stattfindenden
Regionalgespréches erértert. Die dabei gemachten landesplanerischen Vorgaben
wurden in den Vorentwurf Stand 20. Juni 1995 eingearbeitet.

In ihrer Sitzung am 4. Juli 1995 den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes - Stand
20. Juni 1995 - beschlossen und den Vorentwurf zum Erlauterungsbericht gebilligt.
Die Birger wurden im Rahmen von zwei 6ffentlichen Sitzungen der Gemeindevertre-
tung friihzeitig Uber den Flachennutzungsplan informiert. Die Planungen wurden da-
bei eingehend erdrtert.

Die friihzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange geméaB § 4(1) BauGB er-
folgte durch Verschickung der Planunterlagen mit Schreiben vom 11. Juli 1995.

Die Beteiligung des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
gemaB § 21 LPIG (Planungsanzeige) erfolgte mit Schreiben vom 11.07.1995 und
15.09.1995. Mit Schreiben vom 19. 01. 1996 stimmt die Landesplanung der mit
Schreiben vom 15. 09. 1995 mitgeteilten Anderung der Vorentwurfsfassung zu. Die
Anderung bezieht sich auf die Darstellung neuer Wohnbaufléchen im Ortsteil Zah-
rensdorf. Die Einarbeitung der Anderung ist erfolgt.
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In ihrer Sitzung am 24. Oktober 1996 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu
Gulze die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange beraten,
abgewogen und beschlossen.

In ihrer Sitzung am 20. Mai 1997 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Neu Giil-
ze den Entwurf zum Flachennutzungsplan beschlossen und den Entwurf des Erlaute-
rungsberichtes gebilligt - Stand 20.05.1997 - und geméan § 3(2) BauGB zur offentli-
chen Auslegung fiir die Dauer von einem Monat bestimmt. Die zu beteiligenden Tra-
ger offentlicher Belange wurden benachrichtigt.

Nach der Entscheidung der Gemeinde Neu Giilze zur Frage der Abwasserbeseiti-
gung, konnte die abschlieBende BeschluBfassung des Flachennutzungsplanes am
17. November 1998 erfolgen.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Allgemeine Grundlagen

Der vorliegende Entwurf basiert auf der Auswertung der bisherigen Planungen, den
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und den Vorgaben des vorlaufigen
Landschaftsprogramms des Landes Mecklenburg-Vorpommern sowie eigenen Erhe-
bungen und Diskussionen im Rat der Gemeinde. Allgemeine Planungsgrundlagen
sind:

Die Vorschriften des Baugesetzbuches in der gliltigen Fassung,
Baunutzungsverordnung vom 23. 01. 1990 in der giiltigen Fassung.
Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990,
Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern vom
4. Mai 1993, ,
. Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, 1996,

fir den betreffenden Planungsraum,
*  Vorlaufiges Landschaftsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommenmn,
*  Abstimmung der zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes in
Aufstellung befindlichen Bebauungspléne und Abrundungssatzungen.

*  Landschaftsschutzgebietsverordnung "Mecklenburgisches Elbetal" und
Naturschutzgebietsverordnung "Schaalelauf " sowie die
FHH-Vogelschutzrichtlinien.

2.2, Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Neu Giilze ist im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklen-
burg dem Nahbereich des Unterzentrums Boizenburg/Elbe zugeordnet. Die Gemein-
de Neu Gulze weist mit Grundschule fir einen Einzugsbereich von acht Gemeinden,
Einrichtungen der Kinderbetreuung, Spiel- und Sportstatten, Handwerks- und Dienst-
leistungsbetrieben und der Bedienung mit 6ffentlichem Nahverkehr eine Ausstattung
auf, die einem landlichen Zentralort nahe kommt.
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Im Nahbereich vom Unterzentrum Boizenburg und an der Uberregionalen Achse
(Hamburg)- Boizenburg/Hagenow/Ludwigslust - (Berlin) belegen, kommt der Gemein-
de Neu Gulze eine erheblich hdhere Bedeutung in der Versorgung von Wohnraumbe-
darf und Schaffung von Arbeitsstatten zu, als dies regional- und landesplanerisch Ge-
meinden im landlichen Raum zugeordnet wird.

Die in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Stadt Boizenburg (Entfernung von der
Stadtgrenze 1 km) wird sich durch die verkehrsgiinstige Lage unmittelbar im "Grenz-
dreieck" der Lander Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein und Niedersach-
sen wesentlich stérker entwickeln als dies ihrer Funktion als Unterzentrum regional-
planerisch zugeordnet wird. Dieser ProzeR hat bereits begonnen und wird zur Siche-
rung der Arbeitsplatze und Entwicklung der Wirtschaftskraft in der gesamten Region
entscheidend beitragen und sich fortsetzen. Dies zeigt sich auch in der mit der Stadt
Boizenburg gemeinsamen ErschlieBung des Gewerbegebietes Bebauungsplan Nr. 1
und der Abwasserkonzeption.

In der Entwicklung der Gemeinde Neu Gdlze ist dem Rechnung zu tragen. Ohne Be-
achtung dieser realistischen Rahmenbedingungen sind in der Gemeinde Neu Giilze
erhebliche Probleme stédtebaulicher Fehlentwicklungen zu erwarten, da der Bedarf
und somit der Nachfragedruck fir Wohnbauland und Gewerbegebietsflachen spiirbar
zunimmt und weiter steigen wird. ;

In Abwégung der Lage der Gemeinde Neu Giilze und der vorbezeichneten Infrastruk-
tureinrichtungen stimmte die Landesplanung ausdriicklich den dargestellten Wohn-
baufléchen zu.

2.3 Giiltige und in Aufstellung befindliche Planungen der Gemeinde
Neu Gililze zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes

Bebauungsplan Nr. 1 fiir den Bereich "Gewerbegebiet I, Ortsteil Neu Giilze

Das geplante Gewerbegebiet im Ortsteil Neu Giilze liegt siidlich der BundesstraBe 5,
westlich der DorfstraBBe und schlieBt éstlich an die Gewerbegebiete der Stadt Boizen-
burg/Elbe an. Die Lage, GréBe, ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Ge-
werbegebietes sind mit der Stadt Boizenburg abgestimmt. Das dargestellte Gewerbe-
gebiet wird in GréBe und Planungsabsicht seitens der Landesplanung beflrwortet.

Der Satzungsbeschlu3 zum Bebauungsplan Nr. 1 liegt zwischenzeitlich vor. Das Ge-
biet ist die einzige Flache in der Gemeinde Neu Gillze, die fir kinftige gewerbliche
Nutzung vorgesehen ist. Mit einer GebietsgroBe von ca. 6 ha einschlieBlich zu begri-
nender Randbereiche und eines Abstandes von der Bundesstraf3e 5 von mindestens
20,00 m sieht die Gemeinde Neu Glilze ihren Bedarf an gewerblichen Baufléachen
iiber den im Zuge dieser Planaufstellung absehbaren Zeitraum als ausreichend ge-
deckt.
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Bebauungsplan Nr. 2 und 3 fiir den Bereich "Zahrensdorf West/Nordlich der
BundesstraBe 5 ", Ortsteil Zahrensdorf

Mit den Bebauungsplanen Nr. 2 und Nr. 3 flr den Ortsteil Zahrensdorf wird der westli-
che Ortsrand Uberplant und st&dtebaulich neu geordnet. Ziel der Planung war die
Schaffung von dringend erforderlichen Wohnbaufldchen und die Realisierung ge-
mischter Bauflachen zur Ansiedlung von kleingewerblichen Betrieben. Diese Pla-
nungsziele haben sich insofern geéndert, als daB fir die Inanspruchnahme der ge-
mischten Bauflachen der damalige Investor von seinem Vorhaben zurtickirat. Der
dringende Wohnbedarf ist nach wie vor gegeben. Mit Realisierung dieser Bebau-
ungsplane sollen im Ortsteil Zahrensdorf ca. 30 Wohneinheiten neu geschaffen wer-
den. Das Planverfahren ruht jedoch derzeit. Eine Wiederaufnahme ist derzeit noch
nicht absehbar. Das Gebiet des Bebauungsplanes umfaBt ca. 3, 4 ha einschlief3lich
der im zugehérigen Griinordnungsplan vorgesehenen Ortsrandgestaltung. Mit der Re-
alisierung dieses Bebauungsplanes soll auch ein Teil des Mietwohnungsraumbedar-
fes im landlichen Raum gedeckt werden kénnen.

Die Planungsabsichten der Gemeinde Neu Gilze wurden mit der Stadt Boizenburg
vorabgestimmt, da insbesondere durch die geplante Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben die Belange der Stadt Boizenburg als zentraler Ort berihrt sind. Die Zustim-
mung der Stadt Boizenburg fir die benannten Planungen liegt vor. Aus raumordneri-
scher und landesplanerischer Sicht wurde der Planung mit MaBgaben und Hinweisen
zugestimmt, die im Rahmen des Verfahrens der verbindlichen Bauleitplanung zu be-
handeln sind.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 fir das Gebiet "0stlich des Bretziner
Weges" im Ortsteil Zahrensdorf

Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Schaffung von Baurecht flir die
Errichtung von 14 Einfamilienhdusem im Ortsteil Zahrensdorf. Das Gebiet liegt nérd-
lich der BundesstraBe 5 und schlieBt ebenso wie der Bebauungsplan Nr. 2 an die vor-
handene Bebauung an. Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfaft
ca. 1,5 ha.

Das Planvorhaben wurde aus raumordnerischer und landesplanerischer Sicht befur-
wortet. Der V+E-Plan ist inzwischen rechtskraftig. Das Gebiet ist bereits durch Bebau-
ung vollstandig in Anspruch genommen. Die damit zur Verfiigung gestellten Baufla-
chen sind bereits ausgeschopft.

Abrundungssatzungen der Gemeinde Neu Giilze fiir die Orsteile Zahrensdorf,
Neu Giilze "nordlich der Bahn" und Neu Giilze "sldlich der Bahn"

Die oben genannten Satzungen ber die Festlegung der Grenzen fiir die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile sowie Uber die Einbeziehung einzelner AuBenbereichs-
grundstlicke zur Abrundung sind in Kraft. Sie umfassen in Zahrensdorf die im Zusam-
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menhang bebauten Ortsteile um die SchulstraBBe einschlieBlich des Schulgeldndes
mit Sportplatz und die vorhandene Bebauung entlang der BundesstraBe 5. Auf der
sldseite der BundesstraBe 5 erméglicht die Satzung eine hintere Bebauung der
Grundstticke.

Im Geltungsbereich der Satzungen ist die Errichtung von ca. 25 Einfamilienhduser
planungstheoretisch mdglich. Hinzu kommen noch einige Grundstlicke, die dann in
zweiter Reihe bebaut werden kénnen. Hier sind weitere 10 Einfamilienh&user mog-
lich. Die ErschlieBung muf3 iiber sogenannte "Pfeifenstiele" erfolgen. Die riickwartig
liegenden Grundstiicke werden weit weniger nachgefragt als direkt an den StraBen-
fronten liegende Grundstlicke. Die Hauptnachfrage nach Baugrundstlicken besteht in
der DorfstraBe und im Bretziner Weg und im Schulweg. In Bereichen, die nicht unmit-
telbar an der BundesstraBe 5 liegen.

Die Satzung zur Festlegung und Abrundung der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le fiir den Bereich Zahrensdorf und Neu Giilze "nérdlich der Bahn" umfaft die vorhan-
dene Bebauung entlang der BundesstraBe 5 und der DorfstraB3e. Diese Abrundungs-
satzung wurde seitens der Gemeindevertretung aufgehoben und durch die Aufstel-
lung der Abrundungssatzung fiir das Gebiet "Neu Gilze, nérdlich der Bahn und Zah-
rensdorf" ersetzt. Ein Grund der Anderung der Abrundungssatzung waren beginnen-
de nachbarschaftliche Konflikte im Bereich der erlaubten Bebauung in zweiter Reihe
im Bereich siidlich der BundesstraBe 5. Auf Antrag der Gemeinde Neu Giilze wurden
die Grenzen des Geltungsbereiches des Landschaftsschutzgebietes "Mecklenburgi-
sches Elbetal" so geédndert, da die Errichtung von Wohngeb&uden innerhalb eines
Abstandes von 70 bis 80 m stidlich der BundesstraBBe 5 ermdglicht werden konnte.

Die Satzung zur Festlegung und Abrundung der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le fiir den Bereich Neu Giilze "stdlich der Bahn" umfaBt die gesamte vorhandene Be-
bauung beidseitig der DorfstraBBe. Die Belange der Landwirtschaft sind in diesem Ge-
biet vorrangig zu beachten. Im Gebiet stdlich der Bahn liegen zwei landwirtschaftliche
Vollerwerbsbetrieb mit Milchviehhaltung und Nebenerwerbsbetriebe.

AuBenbereichssatzung der Gemeinde Neu Giilze fiir den Ortsteil "Gamm"

Mit der AuBenbereichssatzung fiir den Ortsteil Gamm hat die Gemeinde Neu Giilze -
soweit moglich - die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von ein-
zelnen Wohngebauden im AuBenbereich geschaffen. Die AuBenbereichssatzung
dient der Eigenentwicklung der Splittersiedlung Gamm und ist rechtskréttig.
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3. Grundlagen der stéddtebaulichen Entwicklung

3.1 Beschreibung der Ortslagen

Die Gemeinde Neu Gilze ist geprdgt durch die im Zusammenhang bebauten Ortsla-
gen von Neu Giilze und dem Ortsteil Zahrensdorf. Beide Ortslagen liegen an der Bun-
desstraBe 5 und sind als in sich geschlossen zu bezeichnen. Die Sperrgebietslinie
der ehemaligen DDR fiihrte genau zwischen den beiden Ortslagen hindurch. An der
BundesstraB3e 5 ist diese Stelle an dem dort einzelstehenden Haus noch deutlich zu
erkennen.

Im Ortsteil Zahrensdorf mit zur Zeit etwa 250 Einwohnern befinden sich nérdlich der
BundesstraBe 5 (B 5) die Sportstétten, die Grundschule und ein Gasthaus. Beidseitig
der SchulstraBe sind durch verstarkten Wohnungsneubau die ehemaligen Liicken in
der Wohnbebauung geschlossen. Stdlich der B 5 liegen die denkmalgeschiitzte Kir-
che mit einer schonen alten Kapelle und der Friedhof. Beidseitig der BundesstraBe 5
steht eine Hauserreihe, die einer Mischnutzung von Wohnen und Kleingewerbe mit
rickwartig belegenen Gérten unterliegt. Die Uberwiegende Nutzung ist das Wohnen.
Bushaltestelle, 6ffentlicher Fernsprecher und ein Briefkasten sind auf dem kleinen
Platz an der Lichtsignalanlage SchulstraBe vorhanden.

In Neu Giilze - Ortsteil Neu Giilze - mit etwa 320 EW, setzt sich entlang der Bundes-
straBe 5 bis zur Stadtgrenze Boizenburg (iberwiegend Wohnnutzung fort. Eine Reihe
giebelstandiger Einfamilienhauser - vornehmlich Backsteinhduser der 50ger Jahre -
mit riickwértig liegenden Garten bestimmen den Bestand. Es sind dort inzwischen nur
noch zwei Baullicken vorhanden. Das Ortsbild in Neu Giilze wird durch den groBdi-
mensionierten Ausbau der BundesstraBe 5 als Ortsdurchfahrt mit freien Rechts- und
Linksabbiegern gepréagt. Der Baumschulen- und Gértnereibetrieb Schiitt und klein-
handwerklich genutze Nebengebdude zeigen die beginnende Entwicklung zur Mi-
schnutzung in dieser Ortslage an. ‘

Die fast im rechten Winkel in stdlicher Richtung verlaufende DorfstraBe ist véllig an-
ders gepragt. Hier bestimmen zum Teil alte, ehemalige Hofstellen entlang alter Deich-
linien das Ortsbild. Die DorfstraBe ist als PflasterstraBe in einer Breite von ca. 4,50 m
mit unbefestigten Seitenstreifen und Reste einer ehemaligen Allee dérflich geprégt.
Die derzeitigen Nutzungen der Hofstellen sind unterschiedlich. Uberwiegend prégt
das Wohnen den Bestand. Zwischen 1994 und 1997 sind hier ca. 5 bis 6 neue Wohn-
gebaude entstanden. Nordlich der Bahnlinie Uberwiegen die Nutzungen Wohnen und
eher als Nebenerwerb ausgebildete Landwirtschaft. Stidlich der Bahnlinie pragen be-
wirtschaftete groBe Hofstellen und die Stallungen der Agrar GmbH das Bild. Verein-
zelt sind hier auch neue Einfamilienh&user hinzugekommen.

Die Splittersiedlung "Gamm" ist &hnlich wie die siidliche DorfstraBe durch die Land-
wirtschaft gepragt.

Die Splittersiedlung "Hihnerbusch" liegt weit ab vom baulichen Zusammenhang der
Ortsteile Zahrensdorf und Neu Gllze an der Grenze des Naturschutzgebietes
"Schaaleniederung”. Das Forsthaus Hihnerbusch bestimmt diese kleine Ansiediung
von etwa vier Hausern.
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Die Splittersiedlung "Kiekut", am Rande der Schaaleniederung besteht aus drei gro-
Ben Gehoften und liegt ebenfalls direkt an der Grenze zum Naturschutzgebiet Schaa-
leniederung. In Hiihnerbusch und Kiekut soll keine weitere bauliche Entwicklung ein-
geleitet werden.

Mit dem zweigleisigen Ausbau der Bahntrasse Hamburg - Berlin wird die Gemarkung
der Gemeinde Neu Gililze in einen ndrdlichen und einen stdlichen Teil mit sehr unter-
schiedlichen Entwicklungsvoraussetzungen geteilt werden. Das Planfeststellungsver-
fahren zum Ausbau der Bahntrasse ist abgeschlossen. Die Querungsmdglichkeiten
zwischen Kiekut und Hiihnerbusch sowie nérdlich der Gamm (der alte Stadtweg) wur-
den mit Dauerschranken versehen. Der einzige offene und beschrankte Bahniiber-
gang ist an der DorfstraBe erhalten geblieben. An diesem beschrankten BahnUber-
gang ist mit hohen Wartezeiten zu rechnen, da die Strecke fiir Hochgeschwindigkeits-
zlige der Deutschen Bundesbahn ausgebaut wird.

Zum Ausgleich dieser "Zerschneidung" ist seitens der Bundesbahn der Ausbau des
Muhlenweges und des parallel zum Stadtweg verlaufenden Weges als stdlich der
Bahn verlaufende Querverbindung geplant.

Fir die kinftige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Neu Glilze sind die somit
geschaffenen Rahmenbedingungen des rédumlichen Zusammenhangs beziehungs-
‘weise der Trennung der Ortsteile von entscheidender Bedeutung: '

Stidlich der Bahntrasse werden sich die landwirtschaftlichen Hofstellen eigensténdig
entwickeln. Die Bewirtschaftung muB kiinftig so verlaufen kénnen, daB3 die Betriebe
zur Bestellung der Felder so wenig wie méglich die Bahnlinie queren mussen.

Uber die Linie Stadtweg, nérdlich Stadtweg, Gamm, kiinftiges Wohngebiet Boizen-
burg - Bahlen wird sich eine neu einzurichtende und zu sichernde Querverbindung
entwickeln. In diesem Bereich gilt es die vorhandene Bebauung und Nutzung zu si-
chern und eine Eigenentwicklung zu ermdglichen.

Eine zukunftsweisende stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Neu Giilze wird
und kann sich nur nérdlich der Bahntrasse unter Beachtung der Einschrénkungen, die
sich aus dem Verlauf der BundesstraBe 5 und den damit zu bercksichtigenden Ge-
gebenheiten vollziehen.

In der Konsequenz bedeutet dies, da gesundes Wohnen - ohne SchallschutzmafB-
nahmen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes - nur auf den von der Bun-
desstraBBe 5 abgewandten Flachen mdglich sein wird.

Im Ortsteil Zahrensdorf liegen die Einrichtungen Grundschule, Sportstatten, Kinder-
garten und die sozialen Einrichtungen der Kirche. Der Ortsteil Zahrensdorf mit der
landschaftlich sehr reizvollen Umgebung der Schaaleniederung und nérdlich angren-
zenden Waldungen bietet nérdlich der B 5 ideale Voraussetzungen flr die Entwick-
lung von Wohnen.

Im Ortsteil Neu Giilze sind im Wirkungsbereich der B 5 die beginnenden Strukturen
einer Mischnutzung aufzugreifen und zu entwickeln.

Die Sicherung von Bauflachen fiir Gewerbeansiedlungen erfolgt entlang der Bundes-
straBe 5 in westlicher Richtung und schlieBt dort an die Gewerbegebiete der Stadt
Boizenburg an.
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Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist die Schwerpunktbildung von Wohnen nérd-
lich der BundesstraBe/ westlich der SchulstraBe in Zahrensdorf und siidlich der Bun-
desstraBe/6stlich der DorfstraBe in Neu Giilze. Auf diese Weise kann stidlich der Bun-
desstrafl3e eine davon unabhangige Wegeverbindung geschaffen werden, die nur eine
einzige Querung der B 5 erforderlich werden 1aBt. Diese Wegeverbindung ist unab-
dingbar zur Sicherung der Schulwege zur Grundschule nach Zahrensdorf und der
Wege zum Kindergarten.

Der Schwerpunkt der landwirtschaftlichen Entwicklung hat sich siidlich der Bahntras-
se entlang der DorfstraBBe herausgebildet und soll dort gesichert und geférdert wer-
den. Es sind in diesem Bereich zwei Vollerwerbsbetriebe mit Milchviehhaltung vor-
handen und ein Nebenerwerbsbetrieb.

3.2 Naturrdumliche Gliederung

Das Gemarkungsgebiet der Gemeinde Neu Gillze liegt im Ubergangsbereich der na-
turrdumlichen Einheiten "Siidwestmecklenburgische Niederungen mit Sanderflachen
und Lehmplatten" und "Elbeniederung" (MEYEN et.al. 1961).

Die Oberflachenformen der Landschatft sind gepragt durch den Wechsel von Kalt-und
Warmzeiten sowie durch wechselnde Gletschervorsto3- und Riickzugsphasen. Die
Mor&nenablagerungen der &lteren Saale-Eiszeit pragen eher die Geschiebelehm- und
Mergelplatten hoherer Lagen und wenig relieftierten Hohenzligen ( zwischen 30 und
60 m GNN). Die bewaldete, héher liegende Landschaft im nérdlichen Gemarkungsge-
biet, die sich in Richtung Badekow/Gresse erstrecken weisen diese Strukturen auf.
Der heutige Waldrand bildet den Grenzverlauf zwischen Sand auf Geschiebelehm
und Mergel, der zur Bildung von Hochflachen der Saaleeiszeit fihrte und den tiefer
liegenden Sandflachen der Warthevereisung, die bis auf die anmoorigen bis sandig-
moorigen Niederungsflachen der Schaale und kleinerer Beckenreste die Bodenver-
haltnisse und Oberflachengestalt des GroBteils der Gemarkung Neu Gilze bildet.

Die etwas tiefer liegenden Griinléndereien nordlich der Ortslage Neu Giilze - in Rich-
tung Muhlenfeld - und westlich der DorfstraBe Neu Giilze zwischen Bahntrasse und
der Gemarkungsgrenze weisen ebenfalls anmooriges, sandiges Substrat auf Torfla-
gen autf.

Die Boden der Gemarkung Neu Giilze sind somit gepréagt durch Sanderflachen, Tal-
sande der Schaale-Niederung und dem Ubergang zu den Talsanden des Elbeur-
stromtales.

Der oberflachennahe geologische Untergrund der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Bauflachen setzt sich nach den Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes
Mecklenburg-Vorpommern aus ca. 10 m méchtigen Talsandablagerungen zusam-
men. Die dargestellten Bauflachen von Zahrensdorf werden begrenzt von Nieder-
ungsgebieten, die mit organischen Sedimenten ausgefillt sind. Dies betrifft auch die
Umgebung von Gamm. Insofern sind bereits aufgrund der Bodenverhaltnisse die im
Flachennutzungsplan dargestellten Grenzen der baulichen Entwicklung vorgegeben.
Dies betrifft Zahrensdorf zur Schaale-Niederung hin und weiter nordwestlich in Rich-
tung Miihlenfeld.
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Hydrogeographisch liegt Neu Giilze siidlich der Hauptwasserscheide Mecklenburg-
Vorpommerns im Einzugsbereich der Elbe. Der nordéstliche Gemarkungsbereich
wird durch die Schaale entwéssert, der siidwestliche durch angelegte Grében (iber
den Gammbach.

Die heutige potentiell natlirliche Vegetation der Talsandbereiche sind durch Vegeta-
tionsgesellschaften des Stieleichen-Birken-Waldes geprégt. Stellenweise kann sich
hier auch Kiefernwald herausbilden. In den feuchter und anmoorig gepragten Niede-
rungen dominieren Pflanzengesellschaften des Erlen-Eschen-Auenwaldes.

Bis in die 50er Jahre war das Landschaftsbild stdlich der B 5 durch Hecken, Knicks
und Feldgehélze gepragt und reich strukturiert. Vor allem die den einzelnen Gehoften
zugeordneten Schlége der Dorflage Neu Giilze wies eine Vielzahl von Knicks auf. Im
Zuge einer gednderten Landbewirtschaftung wurden diese Kleinstrukturen aufgeho-
ben. Heute dominieren weite Schldge und intensive ackerbauliche Bewirtschaftung
das Landschaftsbild. Im westlichen Teil der Gemarkung (berwiegt die Griinlandbe-
wirtschaftung.

Die DorfstraBBe Neu Gilze mit ihren urspriinglich konsequent versetzt angelegten Ge-
héften (aus historischen Karten ist dies ganz deutlich zu erkennen) bildet genau die
Grenze zwischen westlich liegender Griinlandnutzung und 6stlich sich erstreckender
ackerbaulichen Nutzung. '

Nérdlich der BundesstraBe 5 148t sich das Erscheinungsbild der Landschaft nicht so
eindeutig beschreiben. Hier wechseln groBe Schlédge mit noch vorhandenen kleinrau-
migen Strukturen ab. Sicherlich ist dies auf die friihere Bewirtschaftung durch das Gut
Zahrensdorf zuzlickzufihren. Die in der Biotopkartierung des Landkreises Ludwigs-
lust eingetragenen und geschiitzten Biotope liegen in diesem Teil der Gemarkung.
Die Wegeflhrungen und GroBstrukturen der Schldge sind hier immer noch auf das
ehemalige Gut Zahrensdorf als Mittelpunkt orientiert.

Die unterschiedliche Entstehungsgeschichte und Bewirtschafmngsformen der L&nde-
reien der Ortslagen Neu Gulze und Zahrensdorf pragen das Orts- und das Land-
schaftsbild.

3.3 Stadtebauliche Entwicklungsziele

Als Gemeinde im l&ndlichen Raum kommt Neu Giilze eine besondere Bedeutung zu.
Die verkehrsgunstige und wirtschaftsgeographisch besondere Lage der Gemeinde,
die landschaftlich attraktive Umgebung und die wirtschaftliche Sogwirkung der Nach-
barstadt Boizenburg erfordern einen stérkeren Zuwachs an Wohnbauflachen, ge-
mischten Bauflachen und Gewerbeflachen als regional- und landesplanerisch einer
Gemeinde im l&ndlichen Raum zugeordnet wird.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg und die tatsachlich erfolgende Stadt-
entwicklung sieht im Osten Boizenburgs und somit an die Ortslage Neu Giilze an-
grenzend, die Entwicklung von Gewerbe vor. In siidwestlicher Richtung, den Ortsteil
Boizenburg-Bahlen betreffend, der ebenfalls an die Ortslage Neu Giilze angrenzt, ist
die Entwicklung von Wohngebieten vorgesehen.
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Zur Sicherung der Eigenentwicklung der Gemeinde ist die Schaffung von planungs-
rechtlich gesicherten Flachen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben auf dem Gebiet
der Gemarkung Neu Giilze erforderlich.

Ein langfristig zu I6sendes Problem der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
ist der Verlauf der BundesstraBe 5 mit sehr hohem und steigendem Verkehrsaufkom-
men. Die BundesstraBe 5 wird auch kiinftig durch die Ortslagen Neu Giilze und Zah-
rensdorf geflhrt werden. Die daraus resultierenden Beeintrachtigungen bestimmen
die Rahmenbedingungen fiir gesundes Wohnen und sozialvertragliche Wohnrau-
mentwicklung im Gemeindegebiet. Mit der Darstellung von Allgemeinen Wohngebiets-
flachen in Zahrensdorf und Neu Giilze, die konsequent unabhéngig von einer Er-
schlieBung dber die BundesstraBe schrittweise entwickelt werden, wird den oben ge-
nannten Erfordernissen Rechnung getragen. Weiterhin 148t eine solche Entwicklungs-
linie den Ausbau und die gefahrlose Erreichbarkeit der Einrichtungen Grundschule
und Kindergarten zu.

Der stidlich der Bundesstrale 5 liegende Teil der Gemarkung liegt im Landschafts-
schutzgebiet "Mecklenburgisches Elbetal". Das Naturschutzgebiet "Schaaleniede-
rung” reicht tiber die Splittersiedlungen Hiihnerbusch und Kiekut bis zur Bundesstra-
Be 5 an den Ortsteil Zahrensdorf heran. Im Ersten Landesraumordnungsprogramm
des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 4. Mai 1993 wird das Gebiet als fiir die
Erholung besonders geeignet dargestellt.

Damit sind die Rahmenbedingungen der Gemeindeentwicklung benannt:

- Sicherung von Baugebieten fiir die Entwicklung von Gewerbe,

- Sicherung von Baugebieten fiir die Entwicklung von gesundem Wohnen,

- Sicherung einer landschaftsvertréglichen Eigenentwicklung fir die
Erholungsvorsorge, 4

- Sicherung der bestehenden landwirtschaftlichen Betrigbe.

Die rdumliche Lage der Gemeinde Neu Giilze in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Stadt Boizenburg und direkter Anbindung an die Hauptverkehrsachse "Bundesstrafe
5 Hamburg - Berlin" begriinden die oben genannte stadtebauliche Zielsetzung.

4. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die derzeitige stadtbauliche Situation in Neu Glilze enstand aus der Tatsache, daB
die Abrundungssatzungen aufgrund der sehr hohen Nachfrage und des Drucks nach
Wohnbauland vor Aufstellung des Flachennutzungsplanes beschlossen und geneh-
migt wurden. Die Tatsache, daf3 keine Alternative zur Neuausweitung von Wohnbau-
flachen zur Verfigung stand, bewirkte stadtebauliche Fehlentwicklungen, die - sollen
Schadensersatzforderungen an die Gemeinde vermieden werden - nur noch Uber
das Instrument von Angebot und Nachfrage zu steuern sind: Werden ausreichend at-
traktive und gesunde Neubaugebiete angeboten, so mindert sich der Nachfragedruck
in stédtebaulich problematischen Gebieten wie z.Bsp. in Neu Giilze siidlich der Bahn
oder in zweiter Reihe der vorhandenen Bebauung an der BundesstraBe 5. In diesen
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Bereichen ist nach geltendem Planungsrecht Wohnungsneubau zwischen Stallungen
und landwirtschaftlichen Betrieben mit Viehhaltung méglich.

Um eine bessere Beurteilung des Ist-Zustandes zu ermdglichen, werden im folgenden
genauere Daten zu Ist-Stand und potentiellen Baufldchen, die aus den Abrundungs-
satzungen resultieren dargestellt.

Bedarfsermittldng flr Wohnbauflachen der Gemeinde Neu Giilze:

Die Gemeinde Neu Gilze hat zur Zeit 580 Einwohner. Im Raum Boizenburg, dem
Neu Giilze zugeordnet ist, wurde eine derzeitige Nettowohnflache von 24 gm je Ein-
wohner ermittelt (vgl. Entwurf zum Fl&chennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe).
Der vergleichbare statistische Wert in den alten Bundesl&ndern betragt 35 gm Netto-
wohnflache / Einwohner. Mittelfristig ist von einer Angleichung an westliche Wohnbau-
flachenstandards auszugehen. Hieraus resultiert allein ein Nachholbedarf von 10 gm
Nettowohnfl&che pro Einwohner (vgl. Bedarfsermittlungen im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes fir die Stadt Boizenburg). Dies entspricht auch den Rah-
menvorgaben der Raumordnung, die von einem Bedarf von 33 gm/EW im Raum
Westmecklenburg ausgeht. \

Jingste statistische Daten belegen, daf in der Rangfolge der pro Einwohner zur Ver-
fligung stehenden Nettowohnflache das Land Mecklenburg - Vorpommern im Lander-
vergleich Bundesrepublik an letzter Stelle platziert ist. Die im Mai 1995 verdffentlich-
ten statistischen Werte liegen zwischen 40,3 gm Wohnflache/Einwohner im Saarland
und 26, 8 gm Wohnflache / Einwohner in Mecklenburg - Vorpommern.

Weiterhin sind beziiglich einer nachfragegerechten Bedarfsermittiung die jingsten
Verdffentlichungen des Deutschen Mieterbundes ( Feb. 1995) zu beachten:

Hiernach beruht der aktuelle und auch anhaltende Wohnungsmangel u.a. auf einer
Verschiebung der Wohnungsart, letztendlich auf einem Wandel der durschnittlichen
Lebens- und Wohnverhaltnisse in der Bundesrepublik. Die Familien werden kleiner,
die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte bestimmt die Bedarfslage. Im Gesamt-
volumen entfallen nur
- 5,3 % aller Wohneinheiten (Bundesdurchschnitt) auf 7- und
Mehrpersonenhaushalte,
- 12, 4 % auf 5-Personenhaushalte,
16,4 % auf 3-Personenhaushalte und
65 % auf 1 und 2-Personenhaushalte.

Dies ist eine Bestatigung der in der Wohnungswirtschaft und im Stadtebau langst pro-
gnostizierten Bedarfsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt.

Unter Beachtung der oben genannten GréB3en und Tendenzen,

ist zur
Deckung des Nachholbedarfs von 10 % und zur
Deckung des aus der Entwicklung des Raumes Boizenburg
entstehenden Bedarfs von 20 %
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des Wohnflachenbedarfs in der Gemeinde Neu Giilze auszugehen.

Der anhaltende Nachfragedruck in der Gemeinde Neu Gillze bestatigt die Richtigkeit
dieser Aussagen.

Rechnet man die oben genannten Bedarfsprognosen in gm Wohnbauflache um, so ist
zur Deckung des Nachholbedarfs ( 10 %) von einer Gro3e von 5000 gm auszugehen
(500 EW/10 gm pro EW). Dies entspricht ca. 60 WE.

Zur Deckung des mittel- und l&ngerfrisitigen Zusatzbedarfs ( 20 %) sind in Anlehnung
an die obige Berechnung zusétzlich 120 WE anzusetzen.

Bei einer durchschnittlichen GréBe der Wohneinheiten von 83 - 84 gm entspricht dies
einem Bedarf von 180 WE, einer Nettowohnfléche von ca. 15.000 gm. Der so ermittel-
te Ansatz ist fiir den l&ndlichen Raum zu reduzieren. Der Nachholbedarf wird hier
nicht so hoch eingeschétzt, obgleich es keine Daten dazu gibt. Es wird daher realisti-
scherweise der Bedarf auf ca. 20 % gemittelt: das sind ca. 120 WE.

Vorhandenes Flachenpotential:

1) Bereich Abrundungssatzung flir den Ortsteil Zahrensdort:
Nérdlich der BundesstraBe stehen in der
SchulstraBBe noch 3 Baugrundstticke
Stidlich der BundesstraBe (als riickwartige Bebauung) 27 Baugrundstticke.

Die stidlich der BundesstraBe potentiell vorhandenen Baugrundstticke sind m.E. nicht
ganzlich und vollwertig als Baugrundstiicke fir die Entwicklung attraktiver Wohnver-
haltnisse zu werten. Bedingt durch ein Vergleichsurteil des Verwaltungsgerichtes
Schwerin stimmte die Gemeinde Neu Giilze der Méglichkeit der Bebauung in zweiter
Reihe fiir den Geltungsbereich der Abrundungssatzung zu. Eine Folge dieses Ergeb-
nisses ist, daf3 somit im Ortsteil Zahrensdorf potentiell 27 zuséatzliche Grundstucke be-
baut werden konnen, die samtlichst durch Pfeifenstielzufahrten oder privatrechtliche
Vereinbarungen erschlossen werden missen. Dies birgt ein Konfliktpotential, das
stadtebaulich nicht zu vertreten ist. Gleichzeitig muB3 hier von der begriindeten An-
nahme ausgegangen werden, daf3 nur ein kleiner Teil der Anlieger von dieser Még-
lichkeit der Teilung ihrer Grundsticke Gebrauch machen wird. Realistischerweise
muB hier von einer Verwirklichung von 30 % des so geschaffenen Potentials ausge-
gangen werden.

Fir der Ortsteil Zahrensdorf ist somit von einem vorhandenen Potential von etwa 12
zuséatzlichen Grundstiicken, im Rahmen einer geordneten Lickenbebauung auszu-
gehen.

2)  Bereich Abrundungssatzung Neu Giilze, nérdlich der Bahn:

Die Abrundungssatzung bietet hier
Potential zur Bebauung von 10 Einfamilienhausgrundstiicken.

3)  Bereich Abrundungssatzung Neu Giilze, stdlich der Bahn:

Die Abrundungssatzung bietet hier
Potential zur Bebauung von 43 Einfamilienhausgrundstticken.
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Die Gemeinde hat eine Mindestbreite der Grundstlcke entlang der Dorfstra3e von
20 m und eine MindestgréBe der Grundstticke von 800 gm beschlossen.

Die Nutzung im Bereich stdlich der Bahn ist iiberwiegend Landwirtschaft. Es liegen
hier 2 groBe Gehofte (u.a. auch die ehemalige LPG) mit Tierhaltung ( durchschnittli-

cher Rinderbesatz 80 - 120).

Nach den Richtlinien der KTBL (Kuratorium fir Technik und Bauwesen in der Land-
wirtschaft) sind hier Immissionszonen (Geruchszonen) von Radien bis zu 250 m an-
zusetzen. Damit liegen allein 33 potentielle Baugrundstiicke im Geltungsbereich der
Abrundungssatzung Neu Giilze "siidlich der Bahn" in unmittelbarer Hofnéhe innerhalb
der Radien von 250 m Abstand zu den Stallungen. Die landwirtschaftlichen Voller-

werbsbetriebe bendtigen zudem diese Flachen als hofnahes Griinland.

Das Entwicklungspotential fiir Wohnbauland innerhalb des Geltungsbereiches der Ab-
rundungssatzung "stidlich der Bahn" ist daher in der GréBenordnung von 10 bis hoch-

stens 15 Einfamilienhausgrundstiicken zu beziffern.

3)

4.1

Bereich der AuBenbereichssatzung "Gamm":

Die AuBenbereichssatzung "Gamm" liegt als Entwurf vor.
Unter Beachtung der Stellungnahme des Umweltamtes

wird im Ortsteil Gamm der Neubau von 3 Einfamilienhdusern

mdglich sein.

Zusammenfassung:
Ermittelter Bedarf an Wohneinheiten: 120 WE

Planungsrechtlich gesichertes Potential an Wohnbauflachen

im Bestand:

Zahrensdorf ( 12 Einfamilienhduser zu je g 1,5 WE/ Haus) 18 WE
Neu Giilze ( 20 Einfamilienhduser, davon 15 stdlich der Bahn) 30 WE
Gamm ( 3 Einfamilienh&user mit 1,5 WE/Haus) 5WE

Im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan

neu dargestellte Wohnbaufl&chen (hierin sind auch die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens B-Plan Nr. 2 und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 1 ausgewiesenen Flachen berlcksichtigt :

Zahrensdorf "ndrdlich der B 5"
Bei GrundstiicksgréBen von ca. 800 qm 40 WE

Neu Glze "nordlich der Bahn" 15 WE
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Summe der im Rahmen der Darstellung des

Flachennutzungsplanes moglicher Neuerrichtung von
Wohneinheiten einschlieBlich der Geltungsbereiche der
Abrundungssatzungen unter Beachtung und Wertung

der damit zusammenhéngenden Probleme: 108 WE.

Damit begriindet sich der dringende Bedarf an Wohnbaufldchendarstellung im Ortsteil
Zahrensdorf wie im Entwurf des Fl&achennutzungsplanes entwickelt und ein mittelfristi-
ger Zuwachs von 20 %.

5. Inhalt des Flachennutzungsplanes
5.1 Wohnbauflachen

Die Gemeinde Neu Giilze hat zum Zeitraum der Aufstellung des Fldchennutzungspla-
nes etwa 580 Einwohner. Die Einwohnerzahl ist in den vergangenen zwei Jahren um
ca. 9 % angestiegen. Wohnungsneubau hat sich auf den (berbaubaren Grund-
stiicken in Zahrensdorf entlang der SchulstraBe und in Neu Giilze an der DorfstraBe
nérdlich der Bahn verstérkt entwickelt. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken wurden fiir den Ortsteil Neu Gilze nérdlich der Bahn und siidlich
der Bahn Abrundungssatzungen aufgestellt und beschlossen, die eine straBenbeglei-
tende Bebauung l&angs der DorfstraBe erméglichen. Dies wird vor allen Dingen flir den
Ortsteil stdlich der Bahnlinie zu erheblichen Konflikten mit den dort wirtschaftenden
Landwirtschaftsbetrieben flhren. Die Struktur der Landwirtschaft besteht aus halb
Griinlandbewirtschaftung mit Viehhaltung und halb Ackerbau. Die Hofstellen stehen
einzeln. Die urspriingliche Form des Aufbaus von Neu Glilze als reine landwirtschaftli-
che Ansiedlung ist noch erhalten. Die Hofstellen liegen einzeln. Sie sind versetzt zur
DorfstraBe errichtet, so daB jede Hofstelle freien Zugang zu den Griinlandereien
westlich der DorfstraBe und dem Ackerland &stlich der DorfstraBBe hat. Die DorfstraBe
wird als Allee gefuhrt. Wohnungsneubau kann hier nur in den freien Flachen zwi-
schen den Gehéften stattfinden. Dies filhrt zwangsléufig zu Konflikten: Die Hofstellen
engen durch den Verkauf direkter Hoflandereien ihren eigenen Entwicklungs- und Be-
wirtschaftungsraum ein. Die unmittelbare Nachbarschaft von Stallungen mit Schwei-
nen und Rind und modernem Wohnen ist dauerhaft nicht vertraglich.

Durch den Ausbau der Bahnlinie ist im unmittelbaren Larmimmissionsbereich der
Bahntrasse Wohnungsneubau zu vermeiden. Der Ortsteil stidlich der Bahn wird kiinf-
tig von den Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde getrennt sein. Die Schulwege
nach Zahrensdorf sind erheblich. Fir eine Wohnbauentwicklung ist der Ortsteil sld-
lich der Bahn nicht geeignet. Hier hat Landwirtschatt in der Nutzung Vorrang und dies
wird auch weiterhin der Schwerpunkt sein.

Der Schwerpunkt der Wohnbaulandentwicklung liegt im Ortsteil Zahrensdorf. Hier bie-
tet der Bereich zwischen der vorhandenen Bebauung entlang der BundesstraBe 5
und der nérdlich im ehemaligen Park des Gutes Zahrensdorf gelegenen Schule und
Sportstatte die besten Voraussetzungen fiir die Schaffung gesunder Wohnverhéltnis-
se. Die Anbindung an die BundesstraBe 5 ist gegeben. Die Schulwege und die Wege
zur Kindertagesstétte sind fuBlaufig. Eine Querung der BundesstraBe ist nicht erfor-
derlich. Die Gemarkung nérdlich Zahrensdorf bietet ideale Voraussetzungen fiir eine
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Naherholung im unmittelbaren Wohnbereich.

Die Bebauung erfolgt in Einfamilienhdusern mit einem geringen Anteil an Mehrfami-
lienhdusern. Da Mietwohnungsbau im I&ndlichen Raum nach wie vor zu mangelhaft
vorhanden ist, muB gerade hier im Einzugsbereich eine prosperierenden Kleinstadt
bzw. im Einzugsbereich von Hamburg eine Versorgung von Mietwohnungen gesichert
werden.

Das Maf der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0, 3 bis 0,5 vorgese-
hen. Die Wohnhd&user sind unter Berlcksichtigung des Ortsbildes und der dérilichen
Lage hdchstens zweigeschossig zuzulassen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung sind ortsinterne Wegeverbindungen zu sichern.

Analog zum Grundprinzip des méglichst geringen Landschaftsverbrauch und des Aui-
greifens und Weiterentwickelns vorhandenen Potentials ist im Ortsteil Neu Giilze eine
Wohnbaulandentwicklung nur im Bestand bzw. in der Abrundung der Ortslage vorge-
sehen.

Diese EntwicklungsgroBBe auf einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren bezogen ist fiir
den Ort Neu Giilze gerechtfertigt und eine realistische GréBe. Die Gemeinde Neu
Gilze wird sich aufgrund der bevorzugten Lage fiir Berufspendler und vorhandener
Infrastruktur und Versorgung (Schule,Kindertagessttte) als attraktiver Wohnort ent-
wickeln.

5.2 Gemischte Bauflachen

Gemischte Baufléchen sind gemaB dem tatséchlichen Bestand und der Sicherung
dieser Nutzungen dargestellt. Dies entspricht den bereits vorhandenen Nutzungen
entlang der BundesstraBe / DorfstraBe in Neu Gilze.

In Neu Gilze begriindet sich die Darstellung als gemischte Bauflachen in der vorhan-
denen Nutzung. Stdlich der BundesstraBe ist der Garten- und Baumschulbetrieb
Schitt zu sichern. Das Gelande der Baumschule Schiitt darf in stidéstlicher Richtung
zur offenen Feldmark hin nicht durch andere Nutzungsdarstellungen eingeschlossen
werden. Eine kiinftige Erweiterung der Anbaufldchen muB bereits zum jetzigen Zei-
traum vorgehalten werden.

Die vorhandene Mischnutzung von Kleingewerbe und Wohnen bestimmt auf einer
Lange von ca. 250 m noch den Bestand beidseitig der DorfstraBe. Dieser im Bestand
als Mischgebiet dargestellter Abschnitt soll sich kiinftig stérker als Standort fir értlich
anséssige Kleingewerbebetriebe entwickeln.

Die vorrangige Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Betriebe begriindet zwin-
gend die Darstellung der Flachen beidseitig der DorfstraBe in Neu Giilze im sidlichen
Abschnitt der Bahntrasse.

Aus Griinden mangelnder zur Verfiigung stehender Wohnbauflachen ist zu beobach-
ten, daB innerhalb eines Jahres einige Einfamilienhéduser in den Baulticken der Dorf-
straBe errichtet wurden. Schreitet diese Tendenz weiter fort, so kann dies zu erhebli-
chen Konflikten mit den benachbarten Gehoften fithren. Zum Schutz der vorhandenen
Landwirtschaftsbetiebe wird es fiir erforderlich gehalten mit dieser Flachendarstellung
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das Entwicklungsziel "Vorrang und Bestandssicherung Landwirtschaft * deutlich fest-
zulegen.

Im Sinne des Erhaltes des Ortscharakters muB eine aufgelockerte Bebauung der
DorfstraBe erzielt werden konnen. Der Blick auf das sich dort erstreckende tieferlie-
gende Griinland trégt entscheidend zum Charakter des Ortsbildes bei.

Im Bereich siidlich der Bahn sind die Immissionskreise der Gehéfte dargestellt.

GroBe landwirtschaftliche Betriebe mit Viehhaltung sind dort angesiedelt. Mit dem
Neubau von Wohngebduden auf den Freiflachen zwischen den Gehéften werden
Konflikte nicht gelost, sondern erste geschaffen und der Charakter des gesamten
Ortsbildes veréndert sich. Sollten diese Fléchen tatsachlich iiberbaut werden, so ent-
steht stidlich der Bahn eine vom Ortskern und der Infrastruktur abgeschnittene Sied-
lung mit verstreut liegenden Gehoften zwischen Einfamilienhausern.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Die Gemeinde Neu Giilze wird sich mit den dargestellten Nutzungen fiir die Ortsteile
Zahrensdorf und Neu Gillze ndrdlich der Bahn zu einem attraktiven Wohnstandort
entwickeln. Derzeit erh6ht sich die Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort durch
die in unmittelbarer Nahe liegenden Gewerbegebiete der Stadt Boizenburg und durch
die fur Pendler in die Wirtschaftsmetropolregion Hamburg verbesserten Verkehrsan-
bindung im Zuge des Ausbaus der BundesstraBe 5 als UmgehungsstraBe der Stadt
Boizenburg.

Ein Ziel der Gemeinde Neu Giilze ist die Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort. Die
Gemeinde Neu Gillze hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das
Gewerbegebiet "stidlich der BundesstraBe 5, westlich der DorfstraBe, 6stlich des Ge-
werbegebietes der Stadt Boizenburg und nérdlich des Entwasserungsgebietes" be-
schlossen.

Das Gebiet in einer GroBe von 5,2 ha liegt unmittelbar an der BundesstraBe 5 und
schlieBt sich an die im Osten der Stadt Boizenburg liegenden Gewerbegebiete an.
Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt (iber das sich weiter westlich anschlie-
Bende Gewerbegebiet der Stadt Boizenburg und ist im Bebauungsplan Nr. 12 der
Stadt Boizenburg planungsrechtlich gesichert. Die entsprechenden Verhandlungen
wurden mit der Stadt Boizenburg gefiihrt. Die Realisierung dieser ErschlieBung ist si-
chergestellt.

5.4 Flachen fiir Gemeinbedarf

Die Flachen der Grundschule in Zahrensdorf mit dem westlich anschlieBenden Sport-
platz und dem Grundstiick der neuen Sporthalle werden als Flachen fiir den Gemein-
bedarf dargestellt. Die Grundschule Zahrensdorf mit derzeit ca. 370 Schiilern ist
Schulstandort fiir 8 Gemeinden. Die neue Sporthalle, die westlich der Grundschule er-
richtet wurde dient auch dem Breitensport. Die gesamte Flache einschlieBlich der da-
zugehorenden Nebenfldchen werden als Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt. In
Zahrensdorf werden ebenfalls die Grundstiicke der evangelisch lutherischen Gemein-
de mit Kirche und Gemeindehaus als Flachen fir den Gemeinbedarf dargestelit.
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Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen wie Poststelle, Feuerwehr und Verwaltungsein-
richtungen sind als zuldssige Nutzungen in den als Mischgebiet dargestellten Flachen
enthalten. Die betreffenden Gebaude oder Gebaudeteile werden nicht gesondert als
Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestellt, da es durchaus méglich sein kann, daf die
Einrichtungen verlegt werden.

5.5 Flachen fir den iiberdrtlichen Verkehr und fiir den érilichen Hauptverkehr

Als Fléachen fiir den iiberdrtlichen Verkehr sind die BundesstraBe 5 und die Bahntras-
se Hamburg-Berlin der Deutschen Bundesbahn dargestellt.

Als innerdrtliche HauptverkehrsstraBe sind die wichtigsten innerértlichen Verbin-
dungsstraBen dargestellt, die fir die Nutzung des Kfz-Verkehrs vorgesehen sind.

Hierzu gehdren in Neu Giilze die DorfstraBe und die auszubauenden Querverbin-

~ dungswege Mihlenweg, Stadtweg mit der in Gamm anschlieBenden Verbindung zum
geplanten Wohngebiet Boizenburg - Bahlen. Die Deutsche Bahn-AG ist Trager dieser
MaBnahme. Die Ausbauplanungen werden nachrichtlich tibernommen.

Die ErschlieBung der dargestellten Bauflachen hat vorrangig durch StraBen und We-
ge zu erfolgen, die innerhalb der Ortsdurchfahrt an die BundesstraBe miinden oder
ganzlich unabhéangig der BundesstraBe verlaufen kénnen.

Weiterhin wird die kleine StraB3e, die von Bliicher kommend im Ortsteil Hiihnerbusch
die Schaaleniederung quert und dann in Richtung Norden iiber Kiekut nach Zahrens-
dorf flihrt als solche zum Ausbau, bzw. zur Befestigung vorgesehen dargestellt. Unter
Befestigung wird dabei ein mittig der StraBenflache verlaufendes Asphaltband in

3, 0 m bis 3, 50 m Breite verstanden. Die Seitenbanketten sollen als Wiesenbanket-
ten offen gehalten werden.

In Zahrensdorf sind die SchulstraBe und der Bretziner Weg als innerértliche Verbin-
dungsstraBe von Bedeutung und entsprechend dargestellt. In der SchulstraBe wird
zur Schulwegsicherung langfristig der Bau eines Gehweges erforderlich sein.

Als neue Verbindung wird parallel zur BundesstraBe 5 zwischen Neu Gillze und Zah-
rensdorf am stdlichen Rand der Bebauung erforderlich. Diese unabhéngig der Bun-
desstraBe verlaufende Verbindung der beiden Ortsteile dient vor allen Dingen dem
Zweck der Schulwegsicherung. Das Erfordernis einer solchen Wegeverbindung wird
im Flachennutzungsplan dargestellt, obgleich derzeit die Gemeinde nicht iiber die
Méglichkeiten verfiigt, diese Verbindung mittelfristig herzustellen. Die FuBganger und
Radfahrer nutzen derzeit den bundesstraBenbegleitenden Radweg zwischen Zah-
rensdorf und Neu Giilze.

Der ehemalige, durch die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften genutzte
Flugplatz bei Kiekut wird als Segelflugplatz dargestellt. Die GréBe der Flache ist mit
dem Tréagerverein des Segelfluggelandes abgestimmt. Die landesplanerische Stel-
lungnahme im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir das Segelfluggeléande nach
§ 6 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) und der Luftverkehrszulassungsverordnung
(LuftVZO) erfolgte im November 1994. Danach ist die 10 ha groBe Flache des Segel-
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flugplatzgelandes als Sondergebiet "Segelfluggelénde” darzustellen. Das Gelénde
des Segelflugplatzes liegt im Landschaftsschutzgebiet "Mecklenburgisches Elbetal”
und am Naturschutzgebiet "Schaaletal”. Unter Berticksichtigung der zwischenzeitlich
in Kraft getretenen Schutzverordnung * Flora-Fauna-Habite , speziell Vogelschutz *
und der Schutzgebietsverordnungen wird der Segelflugplatz nicht als Sonderbaufla-
che dargestellt. Ziel der Gemeinde ist es, hier den Betrieb des Segelflugplatzes zu si-
chern, ohne zu groBe Beeintrachtigungen der Schutzgebiete hervorzurufen. Deshalb
soll der Flugplatz angemessen Klein bleiben. Eine Darstellung als Sonderbauflache
wirde diesem Planungsziel widersprechen.

Den Bau eines kleinen Aufenthaltraumes oder Hangars fiir die Unterbringung von Se-
gelflugzeugen sowie die Befestigung von Stellplatzflachen mit den erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen gem&B der Landesnaturschutzgesetzgebung sind im Rahmen
von Einzelgenehmigungen zu regeln.

5.6 Griinflichen

Als Griinflachen sind konsequent die fiir eine Ortsrandeingriinung vorgesehenen
Streifen zum Abschlu3 und zur Kennzeichnung des Orisrandes dargestellt. Dies be-
trifft vor allen Dingen die Neugestaltung des nordwestlichen Ortsrandes von Zahrens-
dorf und den stdéstlichen Ortsrand von Neu Giilze sowie die erforderliche Eingrii-
nung des Gewerbegebietes westlich der Ortslage Neu Gilze.

Ein Griinstreifen von 8 bis 10 m Breite schirmt das neu geplante Gewerbegebiet von
der vorhandenen Bebauung ab.

Vorhaltefldchen zur Friedhofserweiterung sind stidlichwestlich des derzeitigen Fried-
hofes vorgesehen.

Als Griinflache mit der Zweckbestimmung "Erwerbsgartenbau" sind die riickwartig
dem Baumschul- und Gértnereibetrieb Schiitt liegenden Ackerflachen dargestellt. Die-
se Flachen dienen derzeit schon zum (iberwiegenden Teil als Anbauflachen dieses
Betriebes. Die Gemeinde beabsichtigt damit die Stiitzung dieses Betriebes unter Be-
ricksichtigung der Sicherung von Erweiterungsméglichkeiten.

5.7 Flachen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Auf der Grundlage des § 8 Bundesnaturschutzgesetz und des 1. Gesetzes zum
Schutz von Natur und Landschaft des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind bereits
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung Ausgleichsflachen als Vorhalteflachen
darzustellen.

Zum jetzigen Zeitpunkt der Planung sind hier die Flachen stidlich der BundesstraBe 5
zwischen den Ortsteilen Zahrensdorf und Neu Gilze vorgesehen. Desweiteren ist die
SchlieBung eines schmalen Gehdlzgirtels in der Flur Mhlenfeld entsprechend ge-
kennzeichnet, wobei im westlichen Teil die offenen Griinlandereien zu erhalten und
zu entwickeln sind.
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Die Gemeinde beabsichtigt im Zuge von AusgleichsmaBnahmen entlang der beste-
henden und neu anzulegenden Feldwege stdlich zwischen Zahrensdorf und Neu
Gllze die Neuanlage von Feldgehdlzhecken und Knicks. Diese Flachen sind eben-
falls entsprechend dargestellt.

5.8 Landschaftsschutzgebiet "Mecklenburgisches Elbetal", Naturschutzgebiet
Schaalelauf, Vogelschutzgebiet und eingetragene Blotope

Das gesamte siidlich der BundesstraB3e 5 liegende Gemarkungsgebiet der Gemeinde
Neu Giilze liegt im Landschaftsschutzgebiet "Mecklenburgisches Elbetal. Die Vogel-
schutzverordnung im Rahmen des europaweiten Programmes "Flora-Fauna- Habitate
(FFH)" gilt fur das Gebiet der Landschaftsschutzverordnung. Somit liegt die sidliche
Gemarkung (Grenze ist die BundesstraB3e 5) in diesem Vogelschutzgebiet.

Fir die bisher in diesem Gebiet vorgesehenen baulichen Entwicklungen wurden Ver-
traglichkeitsabschétzungen und Berlicksichtigung der Beobachtungen und Daten des
Nationalparkamtes Westmecklenburg durchgefihrt. Weitere bauliche Entwicklungen
sind stidlich der BundesstraB3e 5 nicht vorgesehen.

Auf Antrag der Gemeinde Neu Giilze wurden die Grenzen des Geltungsbereiches der
Landschaftsschutzverordnung so geandert, daB3 die im Flachennutzungsplan und in
den Abrundungssatzungen dargestellten Grenzen der baulichen Entwicklung in Uber-
einstimmung mit den Schutzgebietsgrenzen verlaufen. Die Anderungsverordnung trat
am 10. Mé&rz 1997 in Kraft.

Das Naturschutzgebiet Schaalelauf erstreckt sich auf dem Gebiet der Gemarkung
Neu Giilze 6stlich von Zahrensdorf in Nord-Stid-Richtung. Die nérdliche Grenze bildet
die BundesstrafBe 5 mit Briicke (iber die Schaale, die westliche Grenze verlauft ent-
lang des Weges in Richtung Kiekut iber Hihnerbusch in Richtung Bliicher.

Im Geltungsbereich dieser Verordnung ist Wassersport auf der Schaale (ausgenom-
men die bestehenden Genehmigungen vor Inkrafttreten der Verordnung) verboten. In-
sofern wird auf die Entwicklung von Fremdenverkehrs- und Naherholungseinrichtun-
gen im Ortsteil Hiihnerbusch verzichtet.

Die Biotopkartierung des Landkreises Ludwigslust weist nérdlich der BundesstraBe 5
zwischen der Grenze nach Boizenburg und der Ortslage Zahrensdorf geschiitzte Bio-
tope auf. Es sind dies die Feldgehélze im Bereich Miihlenfeld und der "Schulwald"
nordlich der Grundschule Zahrensdorf:

TK. 0503-431:

Biotop Nr. 001: Schulwald Zahrensdorf

Biotop Nr. 012: Heckengebiischwald nordwestlich Zahrensdorf
Biotop Nr. 017: Schaaletal zwischen Zahrensdorf und Bllicher
TK 0503-432

Biotop Nr. 012: Seitental der Schaale, norddstlich Kiekut
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Die jeweiligen Geltungsbereiche sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich darge-
stellt.

5.9 Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz

Nach dem gegenwértigen Kenntnisstand des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
sind in der Gemarkung Neu Giilze mehrere Bodendenkmale bekannt. Die Fundorte
sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Gem&B § 1 Abs.3 sind bei 6ffentli-
chen Planungen und MaBnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege zu berlicksichtigen. Grundsétzlich miissen verdachtige Bodenverfarbungen
oder Funde gemeldet werden.

In der Denkmalliste der vorhandenen Baudenkmale aufgenommen sind in Neu Giilze
* das Denkmal fir die Gefallenen des 1. Weltkrieges
und in Zahrensdort

* die Dorfkirche mit Trockenmauer und umgebenden Friedhof und darauf
befindlichem Grabdenkmal der Familie Haase, als auch die Grabkapelle der
Familie Haase und

» das Pfarrhaus an der BundesstraB3e 5.

5.10 Wasserwirtschaft/Hochwasserschutz/Trinkwasserschutz

Stdlich der Siedlung Hihnerbusch verlauft auf der Gemarkungsgrenze zwischen Giil-
ze und Neu Gillze die Grenze der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Gill-
ze. Die Grenze ist nachrichtlich dargestellt.

Das gesamte Schaaletal mit angrenzenden Niederungsflachen ist Uberschwem-
mungs- und Rickstaugebiet fir Hochwésser der Elbe und der Schaale. Die Hochwas-
serrlickstauzone verlduft etwa auf der Héhenlinie 10,60 m GNN.

Die Schaale ist ein Gewasser |. Ordnung und liegt im Zustandigkeitsbereich des
STAUN Schwerin. Andere in der Gemarkung vorhandene Graben liegen im Zustén-
digkeitsbereich des Wasser- und Bodenverbandes Boize-Schaale-Sude. Grundsatz-
lich ist bei Gewdssern des Wasser- und Bodenverbandes ein beidseitiger 7 m breiter
Gewasserreinigungsstreifen freizuhalten und vorzuhalten. Zu beachten ist dies in und
am Rande der Ortslage Neu Gillze.

Niederschlagswasser soll grundsétzlich, soweit es von den Dachflachen anfallt und
nicht verschmutzt ist, auf den Grundstiicksflachen und vor Ort zur Versickerung ge-
bracht werden. In den jeweiligen Planungen ist dies zu ber{icksichtigen.
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5.11 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale
gesichert. Die Gemeinde Neu Giilze ist Mitglied.

Die Abwasserentsorgung erfolgt derzeit noch dezentral. Das seitens des STAUN vom
Dezember 1996 gebilligte Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeinde Neu Giilze
empfiehlt eine Entscheidung zugunsten der zentralen Abwasserbeseitigung in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Boizenburg. Einen Beschluf3 zur geordneten Abwasser-
beseitigung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung im November 1998 gefaft.
Danach plant die Gemeinde Neu Gllze den Bau einer zentralen Abwasserbeseiti-
gung fiir die Ortslagen Neu Gilze und Zahrensdorf fiir das Jahr 2000 mit Anschluf3 an
die Kléranlage der Stadt Boizenburg. Voraussetzung fiir die Realisierung der Anlage
ist eine Forderung der Baukosten nach der Richtlinie zur Férderung des Héchstforder-
satzes von derzeit 60 % der zuwendungsféhigen Ausgaben und die Zustimmung der
Stadt Boizenburg zum AnschluB. Ohne Nutzung der Héchstforderung ist weder fir
die Gemeinde noch fir die Blirger der Bau einer zentralen Abwasserbeseitigung fi-
nanziell moglich.

In den AuBenbereichssiedlungen Hiihnerbusch, Rubek und Kiekut erfolgt die Abwas-
serbeseitigung auch kunftig dezentral mittels Kleinklaranlagen. Eine Siedlungserwei-
terung oder Festigung dieser Splittersiedlungen ist nicht geplant. Die entsprechende
Antragstellung nach § 40 Abs. 3 Ziff. 7 LWaG (Landeswassergesetz) wird gestellt
werden.

Fur die AuBenbereichssiedlung Gamm setzt die Gemeinde die Entscheidungsfindung
fort. Ob die Siedlung Gamm der zentralen Abwasserbeseitigung angeschlossen oder
weiterhin dezentral mittels Kleinkldranlagen ( unter Berlicksichtigung der entspre-
chenden Antragstellung) entsorgt wird, soll nach nochmaliger Wirtschaftlichkeitspri-
fung entschieden werden.

5.12 Windkraftanlagen

die Gemeindevertretung hat beschlossen, daf3 die Errichtung von Windkraftanlagen
auf dem Gebiet der Gemeinde Neu Giilze nicht zugelassen werden. Das Gemeinde-
gebiet liegt innerhalb und in der Nahe ausgewiesener Schutzgebiete nach FFH-Richt-
linie (Flora-Fauna-Habitate), Nationalpark und Naturschutzgebieten. Ein ausgewiese-
ner Eignungsraum nach Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
ist nicht vorhanden. Weiterhin liegt die Gemeinde Neu Glilze in einem Eignungsraum
zur Forderung von Erholung und Fremdenverkehr. Mit der ergénzenden BeschluBfas-
sung stellt die Gemeinde Neu Giilze ausdricklich ihre planerische Zielsetzung dar,
die Errichtung von Windenergieanlagen nicht zuzulassen.
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6.  Derzeitiger Zustand der Eingriffsflachen im Sinne der Naturschutz-
gesetzgebung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung

Die ndrdlich der BundesstraBe 5 dargestellten Wohnbaufl4chen im Ortsteil Zahrens-
dorf unterliegen derzeit der landwirtschaftlichen, ackerbaulichen Nutzung. Die Fla-
chen sind bis auf wegbegleitende Baum- und Feldheckenbestinde gehblzfrei. Die
vorhandenen wegbegleitenden Gehdlzstrukturen sind als zu erganzende kiinftige
Grinflachen dargestellt.

Sudlich der BundesstraBe 5 erstreckt sich eine groBflachige, gehdlzireie Ackerland-
schaft. Planungsziel der Gemeinde ist es, hier schrittweise unter der Vorausstzung,
die Flachen stehen zur Verfiigung und die Eigentimer sind einverstanden, wegbeglei-
tende Hecken- und Feldgehdlzstrukturen zu schaffen. Sie dienen zum einen der Bele-
bung des Landschaftsbildes, zum anderen auch der Belebung der Habitatstrukturen
far Flora und Fauna und den Belangen des Bodenschutzes.

Die in Neu Gilze dargestellte Gewerbegebietsfliche wurde ehemals ackerbaulich ge-
nutzt und liegt seit Beginn der Planungen brach. Ein an die Bebauung der DorfstraBe
anschlieBender Streifen wird als Nutzgarten bewirtschaftet,

StraBenbegleitend entlang der BundesstraBe 5 verlauft eine préchtige Eichenallee,
die gem&B § 4 des 1. NatSchG M.-V. unter besonderem Schutz steht.

In gleicher Weise schiitzenswert, jedoch sehr Ilickig, ist die Lindenallee der Dorfstra-
Be. Hier sollte die Wiederherstellung als Allee angestrebt werden.

Im Geltungsbereich der genehmigten Abrundungssatzungen sind haufig noch altere
Obstbaumbesténde und alte Obstgérten zu finden. Werden diese uberbaut, so wird
als Ausgleichspflanzung, neben den festgelegten AusgleichsmaBnahmen, die schritt-
weise Vervollstandigung der Lindenallee der DorfstraBe empfohlen. Eine solche Ak-
tion kann auch im Zuge von Baumpatenschaften aus der Ortslage durchgefiihrt wer-
den. '

Unabhéngig davon ist die Eingriffsregelung gemal der Naturschutzgesetzgebung im
Rahmen konkreter Planungen und Einzelvorhaben abzuarbeiten und der entspre-
chende Nachweis zu erbringen.

Neu Giilze, den [/\30? ..... 2 ng




