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1. ANLASS DER 1. ANDERUNG

Die von der Gemeinde am 12.10.1995 beschlossenen Innenbereichssatzungen fiir die Ortsla-
gen Bolkow und GroB Bélkow sind am 13.12.1995 in Kraft getreten.

Mit der Satzung wurden die Grenze fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil GroB Bol-
kow klarstellend festgelegt ( Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.1 BauGB).
Gleichzeitig wurden AuBenbereichsgrundstiicke zur Abrundung der Gebiete in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil einbezogen ( "Abrundungssatzung" nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr.3 BauGB).

Ziel der Satzung war es, durch die klarstellende Festlegung des Innenbereichs eine Entschei-
dungshilfe fiir die Beurteilung der umfanglichen Bauvorhaben und die sich ergebenen Bauan-
trage im Innen- und AuBenbereich fiir die Gemeindevertretung und die Aufsichtsbehdrde zu

schaffen.

Um der aktuellen Entwicklung Rechnung zu tragen, soll die Satzung in 4 Punkten geandert

werden:
1. Anderung der Bebaubarkeit des Flurstiicks 9 (redaktionelle Anderung, Anpassung an

den Bestand)
2. Tausch der Bau- und Griinflichen auf den Grundstiicken 92 und 93/3 wegen nicht Be-

baubarkeit des Flurstiicks 93/3

3. Einbeziehung des Flurstiicks 103/7 bis zur natiirlichen Grenze (Feldhecke) des Innenbe-
reiches

4, Erweiterung des Innenbereichs auf dem Flurstiick 43/2 bis in Hohe der vorhandenen
Bebauung und der natiirlichen Grenzen

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlage der Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141,1998 I
S.137), geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.Juli 2001 (BGBI. I S.1950).

Das Verfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB eingeleitet. Nach BeschluB der Ge-
meindevertretung findet die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung
nach § 3 (2) BauGB statt. Den betroffenen Biirgern wurde so Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Gleichzeitig fand mit der offentlichen Auslegung die Beteiligung der betroffenen
Trager offentlicher Belange statt.

Nach der Abwigung aller eingegangenen Hinweise, Anregungen oder Bedenken konnte der

SatzungsbeschluB3 gefalt werden.

Diese 1. Anderung ersetzt das begonnene Verfahren der Neuaufstellung der Satzung, die im
Januar 2001 begonnen wurde.

3. NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Die gesamte Ortslage liegt in der Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebietes ,Warnow".

Zur Orientierung iber die in den Trinkwasserschutzgebieten zu beachtenden Schutz-
bestimmungen bzw. in den verschiedenen Trinkwasserschutzzonen zu beriicksichtigenden
unterschiedlichen Nutzungsbeschrénkungen wird auf die Richtlinie fiir Trinkwasserschutz-
gebiete aus dem Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches)

hingewiesen.

Im Bereich von Gewassern ist gemaB § 81 Abs. 1 und 2 LWaG in einem Abstand von 7 Metern
zur Bdschungsoberkante die Errichtung baulicher Anlagen verboten.

Dies betrifft insbesondere die kiinftige Bebauung auf dem Flurstiick 92.

Auch eine Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist im 7m-Bereich der Vorfluter auf den

Grundstiicken 92 und 93/3 nicht vorzunehmen.
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Fir die Anderungsflichen liegen keine Informationen hinsichtlich eines Altlastenverdachts vor.
Sollten wider Erwarten bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesitzer ordnungsgemal zu entsorgen.

Im Bereich der Anderungen sind keine Bodendenkmale bekannt, deren Beseitigung oder
Veranderung nur nach Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde erfolgen darf.
Aus archéologischer Sicht sind wahrend der Bauarbeiten jederzeit Funde méglich. Der beginn
der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde wenigstens 14 Tage vorher schriftlich
und verbindlich mitzuteilen. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und
die Fundstelle mindestens 5 Werktage bis zum Eintreffen der Vertreter zu sichern (§ 11 Abs.

1,2 und 3).
GemaB § 6 Abs. 5 DSchG M-V tragt der Verursacher des Eingriffs die anfallenden Kosten.

4. CHARAKTERIESIERUNG DER ANDERUNGSFLACHEN

ANDERUNGSFLACHE 1

Nach Uberpriifung der Ortlichkeit konnte festgestellt werden, daB die Bebaubarkeit des
Flurstiicks 9 erweitert werden kann, ohne die an dieser Stelle des Innenbereichs dominante
Griinflache zu beeintrachtigen. Da das Grundstiick zwischenzeitlich bebaut wurde, wird die

Satzung in diesem Bereich dem Bestand angepaBt.

ANDERUNGSFLACHE 2

Durch die Vorflut und vorhandene Leitungen der e.dis ist die Bebaubarkeit des vorderen
Bereichs des Flurstiicks 93/3 nicht mdglich. Deshalb wird dieser Bereich als Griinflache aus-
gewiesen. Eine Bebauung des Flurstiicks 92 ist auch unter Beachtung des 7m - Abstandes
zur Vorflut méglich. Deshalb erfolgt der Tausch der Bau- und Griinflachen.

ANDERUNGSFLACHE 3
Die Einbeziehung des Flurstiicks 109/7 rundet die Ortslage in diesem Bereich ab. Die In-

nenbereichsgrenze entspricht jetzt der tatsachlich erlebbaren Grenze (Feldhecke). Dabei ist
nur der vordere Teil an der StraBe als bebaubarer Innenbereich festgesetzt. Der gréBere
Teil des Grundstiicks wird, seiner jetzigen Nutzung entsprechend, als Griinflache (Garten)

festgesetzt.

ANDERUNGSFLACHE 4
Die Ergénzungsflache auf dem Flurstiick 43/2 grenzt mit zwei Seiten an baulich gepragte

Bereiche.
Die umgebene Bebauung ist gewerblich geformt. Eine Erweiterung des bestehenden Ge-
werbes auf dieser Erweiterungsfldche unter Beachtung der natiirlichen Strukturen (Baum-

bestand) rundet die stadtebauliche Struktur ab.

Zur Erhaltung der stédtebaulichen Struktur sollen Festsetzungen fiir eine kiinftig mdgliche
Bebauung nach § 34 BauGB getroffen werden :

1.  Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,2.

5. ERSCHLIESSUNGSBEDINGUNGEN
5.1. VERKEHRSMABIGE ANBINDUNG

Alle gednderten Flichen sind direkt (iber die vorhandenen &ffentlichen Wege und StraBen er-
reichbar, so daB keine neuen ErschlieBungsanlagen entstehen miissen.
Die erforderlichen privaten Stellflachen sind auf den Grundstiicken im Bauantragsverfahren

festzulegen.
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5.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt fiir die Ortslage GroB Bolkow {ber den Verbund aus dem Was-
serwerk Hohen Luckow.

5.3. LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die L8schwasserversorgung erfolgt {iber die vorhandenen Loschteiche.

5.4. ABWASSER

Fir den nérdlichen Teil der Ortslage erfolgt die Schmutzwasserbeseitigung kiinftig tber eine

Containerklaranlage.
Der siidliche Bereich bleibt auch weiterhin dezentral erschlossen, d.h., daB Abwasser Gber

grundstiickseigene Kleinkldranlagen aufzubereiten ist.

Ziel ist es, unverschmutztes Regenwasser durch geeignete Vorrichtungen (Versickerungs-
schéchte, -mulden, -graben) mdglichst auf den Grundstiicken zu versickern.

Fiir UberschuBwasser stehen die Vorfluter zur Verfiigung. Fiir die Einleitung in diese Vorflut
oder wenn Anpflanzungen im Bereich der Vorflut geplant werden, bedarf es einem Antrag an

den Wasser- und Bodenverband.
5.5. ENERGIEVERSORGUNG

Die Elektroenergieversorgung der Gemeinde ist mittelspannungsseitig stabil. Neu entstehen-

der Leistungsbedarf kann abgedeckt werden.
In der Anderungsfliche 2 (Griinfléche) befinden sich o,4- kV-Kabel- als Ortsnetz.

Eine Versorgung mit Erdgas durch das ortliche Versorgungsunternehmen ist generell még-

lich.
Im Bereich des Weges zwischen den Flurstiicken 92 und 93/3 verlauft eine Versorgungslei-

tung/ Gas DN 50PE. Rechtzeitig vor Aufnahme von Tiefbauarbeiten sind Schachtscheine bei
der Hauptabteilung Gas der Stadtwerke Rostock AG zu beantragen.

5.6. ABFALLENTSORGUNG

Die Miillentsorgung wird durch das &rtliche Miillentsorgungsunternehmen gewahrleistet und ist

von der Abfallsatzung des Kreises geregelt.
Die Erreichbarkeit aller Grundstiicke durch die Miillfahrzeuge ist durch die Lage an &ffentli-

chen Wegen gesichert.
6. IMMISSIONSSCHUTZ

Eine Beeintréchtigung der Anderungsfldchen durch Immissionen aus der Nutzung der an-
grenzenden Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die Anderungsflache 4 liegt am dichtesten an der stidwestlich verlaufenden Autobahn A 20.
Sie riickt aber nicht ndher heran als bereits bestehende Bebauung, die beim Bau der Auto-
bahn hinsichtlich des Larmschutzes beachtet werden muBte.

So geht die Gemeinde davon aus, daB auch die Priifung nach § 34 im konkreten Bauantrags-
verfahren keiner Konfliktbewaltigung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bedarf, zumal
dies auch auf den ndher gelegenen Flachen der bestehenden Innenbereichssatzung, die in
den letzten Jahren bebaut wurden, nicht der Fall war.
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7. GRﬁNORDNUNG, EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZ
Die Anderungen 1-2 erfordern keinen Ausgleich bzw. dieser ist bereits erfolgt (Anderung 1).

Durch die Erganzungsflichen (Anderungsflachen 3 - 4) wird ca. 0,35 ha Hofflache und Garten-
land zu Bauland.

Diesen Eingriff in die Natur, auf den Wasser- und Bodenhaushalt sowie das Landschaftsbild gilt
es weitgehend zu kompensieren und so gering wie mdglich zu halten.

Hier sind die Eingriffe, die durch die vorgenommenen Ergdnzungen hervorgerufen werden, zu
betrachten:

- Schutzgut Arten- und Lebensrdaume

Durch die Abrundungsflachen werden Hofflache und Gartenland zu Bauland.

Die Minimierung des Eingriffs erfolgt durch Festsetzungen zum Schutz der angrenzenden be-
stehenden Biotope (Herauslassen aus dem Innenbereich, Erhaltungsfestsetzung, Pflanzgebot
zur Aufwertung der vorhandenen Hecke).

Die vorhandenen Baum- und Heckenstrukturen im Geltungsbereich sind entsprechend der
Geholzschutzverordnung des Kreises Bad Doberan zu erhalten.

- Wasser- und Bodenhaushalt
Es kommt durch die Bebauung zu einem Verlust an unversiegelter Flache. Hierfiir sind Er-

satzmaBnahmen in der Baufliche selbst und der angrenzenden Flache mit Pflanzgebot
durchzufihren.

- Landschaftsbild
Der Eingriff in die Landschaft durch die Erweiterung von Bauflachen ist gering, da die Be-

bauung eine geordnete stadtebauliche Ergénzung der Ortslage darstellt.

- ErsatzmaBBnahmen

Gem&B § 34 Abs. 4 Satz 5 sind nach § 1a u. § 9 Abs. 1la BauGB Festsetzungen fir die
Erganzungsflachen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 zu treffen.

Die Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten dienen diesem Anliegen.

Als AusgleichsmaBnahme fiir Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt ist in Hohe der
Versiegelung an der 6stlichen Grenze der Erganzungsfldche die vorhandene Hecke zu ergan-
zen und zu verbreitern. Es ist eine Hecke mit Uberhaltern aus heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen in folgender Pflanzqualitdt zu pflanzen und zu pflegen: Straucher 2x ver-
pflanzt, 60-100 cm; Heister 2x verpflanzt, 150-200 cm (1m?2 Versiegelung = 1m? Hecken-
pflanzung).

Folgende Arten werden empfohlen: Traubenkirsche, Eingriffliger WeiBdorn, HaselnuB, Schle-
he, Wildrose, Holunder, Wolliger und Gewohnlicher Schneeball.

Fiir die Abrundungsfléche 4 ist bei einer maximal zuldssigen Grundfldchenzahl von 0,2 (mit
Uberschreitung: 0,35) und bei einer einbezogenen Flache von ca. 3000 m?2 eine Versiegelung
von 1050 m2 méglich. Bei einer Grundstiicksbreite von 110 m wére dann eine 5 m breite
Hecke in Erganzung und Fortfiihrung der bestehenden Gehélze anzulegen.

Alternativ bliebe die zusatzliche Pflanzung von Baumen entlang des Flurstiicks 102.



