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Satsung fiber den Vorhaben- umd ErschlieBungsplan

Planzeichenerklarung
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und ErschlieBungsplan Nr. 1-1994 fir das Wohngebiet A nur Gausgruppen zulissig - - 7.Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedemken und 1, £t
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. : als ilschstgrenze (§ 16 (2) und 20 (1) BauNvO ) TheTETemEess )
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-~ . _————— Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)
Bk beg Linfe (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) 8. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, bestehend aus Planzeich-
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© S 1i trage Gemeindev Irtretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
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7 = g i e — Geltungsbereichs (§ 9 (7) BauGB) und dem Text (Teil B), eurde ait Verf g der hiheren Ver-
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Verfahrensvermerke

12. Die Erteilung der Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
]planal sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wihrend
der Diensts d von jed ei h werden kann und

| Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .7%.2.-./.?!5%
1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemein- | ortsiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist

devertrung vom . ,..’. - L ‘ auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und

! Formvorschriften und von Méngeln der Abwigung sowie auf die
Rechtsfolgen (B 215 (2) BauGB) und weiter auf Falligkeit und

|Erléschen von Entschédigungsanspriichen (§§ 44, 246 a (1) Nr. 9
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Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBSungsplanes Bestehend ,

\\!\\o e Ubersichtsplan ™M 1:2500
O R \.*i} o
\ aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textﬂ(’l‘eil B) smowie

“b‘g : ; .
\g!i der Begriindung haben in der Zeit vom{.77:.2Y. bis zum Z.7<.2Y i //\

1. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes um- - Die Oberkante des Rohfulibod im Erd hoB8 darf eine Hohe
fagt ca. 5,8 ha. f von + 0,50 m ab Oberkante StraSe nicht iilberschreiten.

- Als Dachform wird nur ein Steildach mit einer Neigung von

2. Art und Ma8 der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB) 30° - 61° vorgeschrieben. kel iy DS mier nos B B T2 B AT e
- Festsetsung des Baugebietes als Reines Wohngebiet gemil Ziegeldacheindeckung in Anthrazit-, Rot- und Braunténen. ;*{ I ——_—
§ 3 BauNVvO. Bei bauten Dach h sind Dachgérten szulissig. /!o\“ it Fema NG Knlotvons xS, sl s, i Baciumiou S
- Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl Dach b sind d als Kastengauben, zuriickgesetzt Q@ . rmguesgu klewTsd, kst SERISRISRRTEARE s intman
(§ 19 BauNVO), GeschoBflichenzahl und Anzahl der Vollgeschosse innerhalb der Dachfliche oder biindig mit der AuBenwand bzw. \ RSB it &y Beoiikatl sean
(§ 20 BauNVO) festgelegt. Hierbei sind die Vorschriften nach als aus der Dachfliche herausgezogene Firsthaube (trauf- \o S, g ba Tk, TeRRE TRt Wl
sténdig) auszubilden. \ fﬂ

§ 17 BauNVO eingzuhalten. >
3s

2.6

- Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung Dachgauben und Dachflichenfenster miissen sich den Dachfla- § S “.,“:”“"””
(B 14 (1) BauNVO) sind nur fiir den Eigenbedarf zuléssig. chen unterordnen. 2 —
- Die HShe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Plan- - Fiir die Fassadengestaltung sind heller Putz und Vormauer- §
Q

ziegel zulidssig.

geichnung bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, daB8 vor den AuBSenwinden von Gebiu- - Die Fenster sollen weiB oder braun sein, Eingangstiiren kdn-
den Abstandsflichen von oberirdischen Gebiuden freisuhalten nen farblich gestaltet werden.
sind (B 6 BauO). Die Tiefe der Abstandsfliéichen ergibt sich = Alle An- und Nebenbauten werden als einfache, eingeschossi-
aus der Héhe der jeweiligen Gebidude. ge BaukSrper errichtet. Die Grundform der Diécher richtet sich
nach der Art des Daches des jeweiligen Hauptgebiudes.
3. Bauweise (§ 9 (2) BauGB) - Garagen sind wie das Hauptgebiude, Carports ausschlieBlich
- offen (8§ 22 (2) BauNVO), bei Hausgruppen ist eine Lénge von aus Holz zu errichten. Eine Beplankung der Carports mit groBS- '

mehr als 50 m zulidssig.
- Die Bauweise der Reihenhiiuser erfolgt nach § 22 (4) der
BauNVO.

. Festsetzungen iiber die Bebauung des Grundstiicks
- Die auBerhalb der Baugrenzen auf dem Grundstiick befindli-
chen Flichen diirfen nicht iiberbaut werden. Ein Zuriicktreten
von Gebidud und bédudeteilen {iber der Baugrenze ist
zulidssig (§ 23 (3) BauNVO).

Zuldssigkeit von Grundstiicksgrenzbebauung:

Errichtung eines Doppelhauses von zwei benachbarten Anliegern.

Errichtung eines gemei Neb baud von gwei benachbar-
ten Anliegern, hierbei wird eine gemeinsame Baulinie der Ne-
bengebidude gefordert.

fliachigen Tafeln ist unzulédssig.
- Wintergirten und Windfiénge sind erlaubt. Die konstruktive

Bauh

rn zu beantra-

Ausbildung und GréBe sind dert vom
gen.

- Einfriedungen diirfen nicht aus geschlossenen Mauern, Draht,
Blech oder EKunststoffplatten hergestellt werden. 7.
Die Einfriedungen entlang der StraBenbegrenzungslinie diir-
fen eine Héhe von 0,70 m nicht iiberschreiten. Sie kénnen
Striducher, Heck und Holzzd sein.

- Die Stellflichen fiir Hausmiillbehilter sind innerhalb der

Grundstiicksgrenzen, von der StraBSe nicht einsehbar, anzu-

ordnen, ggf. sind Anpflanzungen vorzunehmen. 8.
Zum Termin der Entsorgung werden die Behilter zu den dafir
vorgesehenen Flichen an der HaupterschlieBungsstraBe trans-

portiert.

StraBen und Wege
Entlang der 6ffentlichen HaupterschlieBungsstrage léuﬂ. ein
FuBweg.

Die StichstraBSen in den einzelnen Wohninseln sind private be-

fahrbare Wohnwege.

ErschlieBung
- Jedes Baugrundstiick wird an das 6ffentliche StraBennetz
angeschlossen. ‘

- Die geplante StragSe ist als befahrbarer Wohnweg zu kate-
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5. Gestaltungsgrundsitze gorisieren. . [ Bounerr: Z/genneim- & Siealungsoaqu Gmoh
- Haupt- und Nebengebiude sollen auf dem Grundstiick in Farb- und 6. Offentliche Griinflidchen und Nebenanlagen - Fir jedes Grundstiick wird eine AnschluBmdglichkeit an die : E&S-Bau GmbH Munlenstrefe 18e., ‘7 389 Ankicm
Materialwahl eine Einheit bilden bzw. aufeinander abgestimmt Die in der Planzeichnung dargestellten &ffentlichen Griin- Wasserver- und -entsorgung sowi: die Energieversorgung er- : Bauverngoen: W X D W /ngenieurbl.'iro
sein. flichen sind anzulegen und stiéndig zu pflegen. Dasselbe gilt stellt. ) OhDQEbIEt UCherOW— est FIEC_Y/!I' ofe e
Dasselbe gilt fiir gemeinsam errichtete Nebengebiude. fiir den Spielplatz und andere Nebenanlagen. - Alle Hiuser und Hausgruppen sind an das Gasversorgungsnetz ! 17389 Ankiam
anzuschliegen. Vorhaben-und ErschlieSungsplan L oaxrranase
|
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B E G R U N D UN G

gem., § 246 a Abs., 1 Satz 1 Nr. 6 a BauGB i. V.

mit § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 08.12.1986

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Wohngebiet Ducherow-WestL"

Auftraggeber: E & S

Eigenheim- & Siedlungsbau GbR
MilhlenstraBBe 18 e

17389 Anklam

Bearbeilel:

Ingenieurbiiro Fiedler
tiithlenstraBe 18 e
17389 Anklam

Telefon: 03971-831396
Fax: 03971-831394

Anklam, 22.08.1994



1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplianes ist
in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.
Er umfaBt ca. 5,8 ha.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Ducherow,
westlich der BundesstraBe 109, Nordlich wird das Gebiet vom
Rossiner Weg begrenzt, nordwestiich vom Mollwitzer Weg.
Ostlich des Plangebietes befindet sich der Friedhof und im
Silid-0Osten schlieBt das Gebiet fast am Birkenweg an.

3. Zentraldrtliche Bedeutung

Die Gemeinde Ducherow ist als Unterzentrum eingestuft,

Mit einer Entfernung von ca. 12 km ist die Kreisstadt Anklam
das nachstgelegendste Mittelzentrum. Die nichsten Oberzentren
sind die ca, 40 km entiernte Stadt Neubrandenburg und die

ca. 45 km entfernte Hansestadt Greifswald.

Die Gemeinde Ducherow ist Mittelpunktsgemeinde und Verwaltungs-
sitz des Amtes Ducherow.

4. Grund der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ducherow wurde das Plange-

biet als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Da fiir die Gemeinde Ducherow noch kein Bebauungsplan existiert,
muB die vorgesehene Bebauung durch eine enisprechende Beplanung
- in diesem Falle Vorhaben- und ErschlieBungsplan - vorbereitet
werden,

b. Eigentumsverhiiltnisse

Die flir die geplante Bebauung bendtigten Grundstiicke sind Pri-
vateigentum von Biirgern der Gemeinde Ducherow. Hierbei handelt
es sich um Teilfldchen der Flurstiicke 44 bis 49 aus Flur 8 und
Flurstiick 1/2 aus Fiur 1i.

Zwischen der Gemeinde, den Eigentiimern und der Baugesellschaft
wurden die notwendigen Absprachen gefiihrt.

Die Eigentiimer sind bereit, die Grundstiicke an die Baugesell-
schaft zu verkaufen. Uber den Kaufpreis wurde Einigkeit erzielt,
Die Kaufvertrage werden nach Beendigung des Auslegungsverfahrens
abgeschlossen.

Die Vermessung der fiir den Kauf vorgesehenen Flachen wurde durch
die Baugesellschaft bereits in Auftrag gegeben,

Die Ergebnisse werden Bestandteil der Kaufvertrage.,
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6. Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, einen Vorhaben- und Erschlies-
sungsplan zu erstellen, der eine geordnete Bebauung des Plange-
bietes herbeifiithrt.

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan ist Rechtsgrundlage fiir die
bauplanungsrechtliche Zuiissigkeit des Bauvorhabens,

Zu diesem Zweck wurden folgende zeichnerische und textliche Fest-
sebtzungen getroiien:

7. Reines Wohngebiet

GemdfB § 3 BaulNVO ist das Plangebiet als Reines Wohngebiet festge-
setzt.

Zuiassig sind Wohngebdude. Ausnahmsweise auch LAdden und nicht
stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fiir die Bewohner des Gehbhietes dienen sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes.

8. Parzellierung der Grundstiicke

Auf dem Baugelinde werden Flichen unterschiedliicher GréBe fiur die
ifigenheime angeordnet.

Diese Flachen werden an die Eigenheimbauer verkauft. Der Kaufpreis
enthdlt das Grundstiick und die ErschliieBung,

~ 0

s werden 73 Eigenheimgrundstiicke angeordnet,

59 Einzelhauser mit einer
Grundstiliicksflache von insgesamt 35.914 m?

6 Doppelhiduser mit einer

Grundstilicksfldche von insgesamt 2.585 m?
8 Reihenhiduser mit einer

Grundstiicksflache von insgesamt 4.940 m?
Gesamtfliche der Grundstiicke 43.439 m?

Die GrundstiicksgréBen bei den Einzelhidusern liegen zwischen 540 m2
und 660 m?,

4 gréBere Grundstilicke auf je 705 m2, 770 m?, 850 m? und 1005 m2.
Bei den Doppelhdusern betriagt die Grundstiicksfliache jeweils

ca.430 m? .,

Die Grundstiicksflachen der Reihenhiduser variieren zZwischen 380 m?
und 930 m2.

o
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9. MaB der baulichen Nutzung

- Die Zahl der Voligeschosse betragt:

* bei Einzel- und Doppelhdusern i

+# bel Reihenh&dusern I
Das Ii. bzw, III. VolligeschoB ist jeweils der Dachausbau.

=

- Die GrundflAchenzahl ist festgelegt:
* bei Einzel- und Doppelhdusern mit 0,4
¥ bei Reihenhausern mit 0,3 und 0,4

{je nach GrundsticksgroBe)

- Gescho3flachenzahl:

* bei Einzelhausern 0,7
# bei Doppelhausern 0,8
# bei Reihenhidusern 0,7/ 0,9/ 1,0/ 1,2

Y

(Je nach Grundstlicksgrséite)

10. Bauweise

Alle Gebdude werden in offener Bauweise, also mit seitlichem
Grenzabstand errichtet.

GemadB § 22 (4) BauNVO ist festgelegt, daB die Hausgruppen eine
Gesamtldnge von 50 m lberschreiten diirfen.

11, Offentliche Griinflachen

Ca. 1,225 ha der gesamten Fiache des Plangebietes gehen in das
Eigentum der Gemeinde iiber.

Davon sind ca., 0,57 ha fiir Griinflachen vorgesehen:

Zwischen dem Rossiner Weg sowie dem Mollwitzer Weg und den ge-
planten Grundstiicksgrenzen liegt ein etwa 3 m breiter Streifen,
fiir den ein Anpflanzgebot fiir Baume und Straucher festgesetzt
wurde, Die vorhandenen BAume am Rossiner Weg sollen erhalten
bleiben. :

Ustlich des Wohngebietes wird eine ca. 10 m breite Fliche mit
Baumen und Strauchern bepflanzt, um eine Abgrenzung zum vorhan-
denen Friedhof zu schaffen,

Entlang der geplanten HaupterschlieBungsstraBe werden beidseitig
Baume und Straucher geplanzt, so daB ein alleeartiger Wohnweg
entsteht.

Die Flachen fiir Millbehditer sollen von Striuchern so umgrenzt
werden, dafBl sie von der StraBe nicht sofort einsehbar sind.
Die Grunflédchen sind standig zu pflegen.

11.1. Spielplatz

Der Spielplatz gehori zu den offentlichen GriinTlidchen und ist
ebenso stidndig zu pllegen.

cood



12. ErschliefBung

Die gesamte AduBere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber
den Rossiner Weg, die innere ErschlieBung iiber eine geplante
tiaupterschlieBungsstrae.

Es isl geplant, zundchsi nur einen Teil des Wohngebietes im
Nord-Westen zu errichten und dann je nach Bedarf in Richtung
Sid-Osten welilerzubauen.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe verlaufen deshalb samtli-
che Ver- und Entsorgungsleitungen, méglichst unter dem FuBweg
oder Griinstreifen und fiir die einzelnen Wohninsein werden An-
schliisse vorgesehen,

Die Planung sdmtlicher ErschlieBungsmaBnahmen erfolgt so, daB
eine Erweiterung des Wohngebietes méglich ist.

12.1. Vekehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet selbst wird liber die neu anzulegende StraBe er-
schlossen, die vom Mollwitzer Weg im Nord-Westen des geplanten
Wohngebietes zum Siid-Osten fithrt und dort mit einer Wendeschlei-
fe endet.

Im 1. Drittel, nach ca. 80 m, verlauft sie halbkreisférmig um
eine Wohninsel.

Die StraBenbreite betrdagt 4,00 m. Einseitig wird ein FuBweg an-
geordnet. . X

In den Ausbuchtungen der StraBe sowie in der Wendeschleife werden
Stellpldtze angeordnet,

Von der HaupterschlieBungssiraBe ab fiihren StichstraBen in die <7
einzelnen Wohninseln. Die StichstraBen werden PrivatstraBen der
Anwohner der jeweiligen Wohninseln. — T

2

12.2. Wasserversorgung

Versorgungstriager ist die GKU {Gesellschaft fiir kommunale Umwelt-
dienste mbH Ostmecklenburg-vVorpommern).

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die zentrale Was-
serversorgung der Gemeinde.,

Jedes Grundstiick erhalt eine separate Zuleitung mit Absperrschie-
ber.,

Es sind Unterflurhydranten zur Loschwasserversorgung vorgesehen.
Eine Abstimmung zum genauen AnschluBpunkt erfolgt mit der GKU.

12.3. Schmutz- und Regenwasser

Die Entwdsserung des Schmutzwassers erfolgt iiber das vorhandene
Kanalisationsnetz der Gemeinde, welches an die zentrale Kladran-
lage angeschlossen ist,

Fiir die Ableitung des Regenwassers der befestigten Flidchen er-
folgt die Verlegung einer Regenwasserleitung.

Das Regenwasser der Dachfldchen kann von den Eigentiimern iber
eine Regenwasseraufbereitungsanlage gewonnen werden und als
Brauchwasser Verwendung f{inden.

Sollte so eine Anlage nicht zur Anwendung kommen, erfolgt eine
Versickerung auf dem Gelande.

Die Anbindepunkte filir Schmutz- und Regenwasserleitungen sind
von der GKU (Gesellschaft {iir kommunale Umweltdienste mbH Ost-
mecklenburg-vorpommern, Zweckverband Anklam) zu benennen.

Gk ; Vot
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12.4. Energieversorgung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Elektroenergie ist durch
die EMO-AG (Energieversorgung Miiritz-Oderhaff AG) problemios
moglich.

Die Planung der Leitungs{iithrung lbernimmt die EMO selbst.
Eventuell ist flir das Wohngebiet ein zusatzlicher Trafo er-
forderlich.

12.5. Gasversorgung

Alle Grundstiicke sind an das zentrale Gasversorgungshetz der
Gemeinde anzuschliefden, Die Installation der Versorgungsan-
lage sowie die Versorgung erfolgt durch die OMG (Ostmecklen-
burgische Gasversorgung Gmbii).

12.6. Abfallentsorgung

Jedes Eigenheim erhdalt eine eigene bdMiilltonne, welche zum Ter-
min der Entsorgung zur dafiir vorgesehenen iliche an der Haupt-
erschlieBungsstraBe transportiert werden muBl. Die Entsorgung
des Miulls erfolgt entsprechend der giiltigen Miillentsorgungs-
satzung der Gemeinde.

12.7. Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird von der
Deutschen Bundespost - Telekom durchgefiihrt.

Die Leitungen sollen so ausgelegt werden, dafl pro Figenheim

1,5 Telefonanschiiisse zur Verfiigung stehen.

13. Flachenbilanz

GroBe des Plangebietes:

5,8 ha
Offentliche Verkehrsflichen: 0,55 ha
Private Verkehrsflachen;: 0,275 ha
Stellplatze 0,03 ha
Offentliche Griinfldchen: 0,57 ha
Spielplatz 0,06 ha
Flache fir Mill- und Wertstoff-
behdlter ; 0,015 ha

i4 Planunterlagen

Plangrundlage sind der Entwurf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ducherow, der sich gegenwdrtig noch im Genehmigungs-
verfahren befindet {(iiegi bereits beim Innenministerium des
Landes Mecklenburg/Vorpommern vor), Lage- und Héhenplidne im
MaBstab 1 : 500 sowie ein Ubersichisplan im MaBstab 1 : 2000,
gemessen im Juni 1594 vom Vermessungsbiiro "Ingenieurteam Nord"
Stralsund, Flurkarten der Gemeinde Ducherow (Flur 1 und Flur 8
im MaBstab 1 : 4000, herausgegeben im Jahre 1955 vom Kataster-
und Vermessungsamt Anklam und ein Lageplan der Gemeinde Duche-
row im MaBstab 1 : 2000,
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