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4.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemeinde Brandshagen
westlich der Niederhodfer StralRe und nérdlich der DorfstraRe. Er umfalt in der
Gemarkung Woltershagen die Flur 1 mit den Flurstiicken 36/1-36/3, 37/1-37/3,
381/-38/3, 39/1-39/3, 40/1-40/50, 62/2, 62/4-62/34, 62/36,62/37und in der
Gemarkung Middelthagen die Flur 2 mit den Flurstiicken 1/2, 1/6-1/42, 1/44-
1/88, 1/93-1/102.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Der Aufstellungsbeschluf’ fir den Bebauungsplan Nr. 1 wurde am 28.8.1990
gefal’t. Am 16.03.1994 wurde der Bebauungsplan mit MaRgaben und Auflagen
durch den Innenminister des Landes Mecklenburg-Vorpommern genehmigt.
Die Bekanntmachung der Satzung und der Erteilung der Genehmigung erfolgte
jedoch ohne eine Bestatigung der Erfullung der MaRgaben.

Bei den textlichen Festsetzungen wurden mehrere Anderungen beschlossen.
Die Gemeindevertretung von Brandshagen hat am 16.05.2000 beschlossen,
den B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet Brandshagen” gemaR § 13 BauGB zu &ndern.
Durch die Anderungen und Erganzungen des Entwurfs werden die Grundzige
des Entwurfs des B-Plans Nr. 1 ,Wohngebiet Brandshagen” nicht beriihrt.
Der geénderte Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 1 wird jedoch das Verfahren
nach § 3Abs. 3 BBauG erneut durchlaufen.

Der Zweck entspricht dem § 8, der Inhalt dem § 9 des BauGB.

Der Plan wird nach § 10 BauGB beschlossen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der geénderte Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 1 soll der Bebauungsplan der
aktuellen Situation im Baugebiet angepalt werden, um fur die Gemeinde
Brandshagen und die Bewohner des Baugebietes eine rechtssichere
Plangrundlage zu haben.

Die Gemeinde Brandshagen liegt im Ordnungsraum der Hansestadt Stralsund
mit einem Siedlungsschwerpunkt im Bereich Wohnen. Mit der Schaffung von
neuem Wohnraum mit ca.160 WE wird der Eigenbedarf und der
Wohnraumbedarf fur Zuzigler aus dem Ordnungsraum und auRerhalb
liegenden R&umen fur einen Zeitraum von ca. 8 Jahren seit Beginn der
ErschlieBung 1994 gedeckt.

Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Stiddtebauliche Konzeption

Das Baugebiet soll als ein landlich gepragtes Wohnbaugebiet mit frei
stehenden Wohnhé&usern entwickelt werden. Die Grundstiicke haben bis auf
den Bereich der Bredenbecker Stralle eine MindestgroRe von ca. 800m=2

Im Bereich der Bredenbecker Strae wurden Doppelhauser errichtet, die von
ihrer Ausrichtung her eine klare raumliche Abgrenzung des Siedlungsgebietes
nach Westen und Stdwesten darstellen.

Die ErschlieRung erfolgt Uberwiegend durch eine ringférmige StraRenfithrung.
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Ein separates Fullwegenetz erméglicht eine innere fuBlaufige ErschlieBung
zwischen den Strallenverkehrsflachen.

Am nérdlichen und westlichen Siedlungsrand wird das Wohnbaugebiet
eingegrunt, damit es besser in die freie Landschaft eingebunden ist.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend des Bedarf der Gemeinde als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. GemaR §4(3) BauNVO kdnnen ausnahmsweise
nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Nicht zuldssig sind
dagegen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §16 BauNVO wird die
Geschol¥flachenzahl mit 0,3 und die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt. Es
ist ein Vollgeschol zulassig.

Damit sich die Bebauung den leicht bewegten topographischen Verhéltnissen
anpasst, darf die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens nicht héher als 0,30 m
Uber dem Bezugspunkt (Mitte der straBenseitigen Geb&udeseite zur
Stralenoberkante) liegen. Bei abfallendem oder ansteigenden Gelande ist die
Hohenlage um das MaR der naturlichen Steigerung zu vermehren oder zu
vermindern.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Um den Charakter eines aufgelockerten Siedlungsbildes zu erhalten ist nur eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern zulassig. Die Doppelhduser
wurden im Bereich der Bredenbecker Stralie realisiert.

Die Uberbaubare Grundstiickflache wird durch eine Baugrenze festgesetzt.
Damit der 6ffentliche StraRenraum in Verbindung mit den Vorgartenbereichen
einen breiten groRztigigen Eindruck vermittelt, durfen die Baugrenzen entlang
der Strallen “Bredenbecker Strale”, “Strandstralle”, “Kormoranweg”,
“Sundblick’und “Boddenring” durch Nebenanlagen im Sinne des §14 BaunVO
sowie Garagen und Carports gem. §12 BauNVO nicht (iberbaut werden.

AuBere Gestaltung
Aufgrund der vielfaltigen Gestaltung der vorhandenen Gebéude werden keine
gestalterischen Festsetzungen mehr getroffen.

Gemeinbedarfsflichen mit Zweckbestimmung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine Gemeinbedarfsflachen
ausgewiesen.

Offentliche Griinflichen
Im stdlichen und im nérdlichen Teil des Bebauungsplans liegen in zentraler
Lage je eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung als Spielplatz.
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum ersten Entwurf des Bebauungsplans Nr.1 wurde ein Grinordnungsplan
erarbeitet. Das Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordvorpommern zu den griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr.1 wurde mit Schreiben vom 28.03.1994 hergestellt. Die
Ausgleichsmalnahmen sind bereits in den nérdlichen und westlichen
Randbereichen des Bebauungsplans durchgefiihrt worden. Diese Flachen
werden als Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Die bereits im StraRenraum
gepflanzten Badume werden als zu erhaltende Bidume dargestellit.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird Giber die Niederhofer Stralte mit den Zufahrten
StrandstralRe, Kormoranweg und Boddenring erschlossen. Die
StralRenverkehrsflachen werden als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die Gemeinde hat den Bereich des
allgemeinen Wohngebietes als Zone dreifdig ausgewiesen. Die Sichtdreiecke an
der Niederhofer Stralle sind fur die Anndherungssicht ausgelegt.

Am nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes verlauft ein
Fuligédngerweg. Die Spielplatze werden GberFuliwege erschlossen.

Der FuRweg, der vom Kormoranweg zur Loschwasserentnahmestelle fuhrt hat
die zusatzliche Zweckbestimmung als Zufahrt fur Léschfahrzeuge.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die Rewa, die EWE und die e.dis mit Gas, Wasser,
Abwasser und Strom voll erschlossen worden. Das Abwasser wird zum
zentralen Klarwerk des Abwasserzweckverbandes Miltzow gepumpt.

Der vorhandene Teich im Stden des Plangebietes ist als Loschwasser-
entnahmestelle ausgewiesen.

Immissionsschutz

Im allgemeinen Wohnbaugebiet ist die Errichtung nicht stérender
Gewerbebetriebe zulassig. Die Gewerblichen Anlagen sind so zu errichten und
zu betreiben, dass in deren Einwirkungsbereich die zuldssigen Larm-
Immissionswerte gemal TA-Larm vom 26.08.1998 nicht tberschritten werden.

Schutz von Natur und Landschaft

Der Teich im sudlichen Teil des Plangebietes ist ein Soll, der ein nach § 20
LNatG-MV geschiitztes Biotop ist. Die im Randbereich stehenden B&ume
werden zur Erhaltung festgesetzt.

Gewisser

Der vorhandene Teich im stdlichen Teil des Plangebietes ist als Wasserflache
dargestellt. Er nimmt das Oberflaichenwasser des Wohngebietes auf. Eine
Einleitgenehmigung liegt vor.



4.14 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen
Die bodenordnenden MalRnahmen fiir den Bebauungsplan sind abgeschlossen.
Alle offentlichen Grinflachen, StralRenverkehrsflachen, Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind im Eigentum der Gemeinde Brandshagen. Die
Wohnbauflachen sind im privaten Eigentum. Eine Katastervermessung hat
stattgefunden.

4.15 Stidtebauliche Daten
Das Bebauungsplangebiet umfasst 15,2044 ha

davon sind

allgemeines Wohngebiet 6,9787 ha
Gebaudeflachen 2,9909 ha
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz 2,6457 ha

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Offentliche Griinflachen 0,2241 ha

Wasserflache 0,4500 ha

Verkehrsflachen 1,9150 ha
4.16 Kosten

Die Kosten der Erschliefung wurden von einem Erschlielungstrager getragen.
Fur die Gemeinde Brandshagen entstehen keine weiteren Kosten, da die
ErschlieRung und die Bebauung des Bebauungsplangebietes abgeschlossen
ist.
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