Begriindung
zu dem vorzeitigen Bebauungéplan Nr. 1 der Gemeinde Alt Rehse/Kreis Waren
1. Riaumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Siidwesten der Gemeinde zwischen den Stra—
Ben nach Penzlin und “Wustrow und der kiinftigen Gemeindegrenze. Diese ist
an dieser Stelle identisch mit der siidwestlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiickes 164/2.

2. Griinde zur Aufstelluhg des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1 soll eine geordnete
Bebauung fiir das Plangebiet nach §§ 30 — 33 BauGB gewdhrleistet werden.

Die Wohnbebauung innerhalb der Ortslage Alt Rehse wird gepridgt durch einge-
schossige Fachwerkhduser mit Schilfdidchern, die in den Jahren 1934/35 errich—
tet wurden.

Nach den stddtebaulichen Festlegungen der Gemeinde sollen in diesem Kernbe-—
reich auf den wenigen noch vorhandenen Standorten Wohnhduser gleicher Bau—
weise gebaut werden.

In Ubereinstimmung mit dem Entwurf des Flichennutzungsplanes sollen weitere
Wohnfldchen im westlichen und siidwestlichen Randbereich der Gemeinde entste-—
hen.

Dies ist einmal von der giinstigen Wohnlage und zum anderen dadurch bestimmt,
daB die Gemeinde dort iiber Landeigentum verfiigt bzw. bald verfiigen wird.

Da die Einbindune dieser Wohnbaufldchen in den Innenbereich der Gemeinde iiber
eine Satzung nach § 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB aus rechtlichen Erwi-—
gungen nicht erreichbar ist, andererseits die Gemeinde den dringenden Wohnungs—
baubedarf nachkommen will, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes unter
Hinweis auf § 8 Abs. 4 Bau ZVO notwendig.

Der vorzeitige Bebauungsplan Nr. 1 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-—
gen fiir 12 Ein-Familien—-Hduser.

3. Stadtebauliche Unterlagen

Fir die Gemeinde Alt Rehse mit den Ortslagen Wustrow und Neu Wustrow liegt
der Entwurf eines Flachennutzungsplanes vor. Dazu liegen auch Stellungnahmen
der Landesplanungsbehérde vom 14. 05. 1991 und des Landratsamtes Waren/Miiritz
Dezernat IV vom 11. O7. 1991 vor.

Der derzeitige Bebauungsplan Nr. 1 fiigt sich in die vorliegende Flichennutzungs-—
planung ein.

Abstimmungen zur Beplanung des betroffenen Gebietes wurden mit dem Amt fiir
Regionalplanung in Neubrandenburg und mit dem Landratsamt Waren/Miiritz bereits
durcheefiihrt. Der beabsichtigten Einbeziehune der Wohnbaufliche in den Innenbe-
reich der Gemeinde iiber eine Satzung nach § 34, Abs. 4 BauGB wurde nicht zuge—
stimmt und die Aufstellung eines Bebauunesplanes empfohlen.

4. Technische Grundlagen des vorzeitigen Bebauungsplanes
Als Kartengrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 diente ein

aktueller Vermessungsplan vom August 1991 sowie amtliche Planunterlagen des
Grundbuch— und Katasteramtes Waren/Miiritz.
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Das Bebauungsgebiet wird im siidwestlichen Bereich durch die Schutzzone II des
vorhandenen Wasserwerkes begrenzt. Dazu liegt die Standortstellungnahme des
Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Neustrelitz, Abteilung Wasserwirt-—
schaft vom 30. 07. 1991 und vom 11. 09. 1991 vor.

Im nordéstlichen Bereich des Flurstiickes 164/2 befinden sich noch Kleingdrten
auf Pachtbasis. Auf dieser Fliche sollen im Einvernehmen mit den derzeltlgen
Pachtern im 2. Bauabschnltt 4 Eigenheime gebaut werden.

5. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodems

Der Grund und Boden in dem zur Uberplanung anstehenden Gebiet (Flurstiick 164/2)
ist zu 100 Z Eigentum der Gemeinde Alt Rehse. Dariiber liegt der Grundbuchaus-
zug Nr_.37 v. 28.8.91 der Gemeinde Alt Rehse vor.

Fir das Flurstiick 164/2, Flur 2 der Gemarkung Alt Rehse liegt eine Teilungs-—

genehmigung des Landratsamtes Waren/Miritz, Dezernat IV/Bauamt vom 02.09.1991
vor.

6. Geplante Bebauung

In dem Bebauungsplangebiet sind nur Ein-Familien—-Hauser in offener Bauweise
zugelassen. Mit den Festsetzungen zur Satzung soll eine dem Gesamtbild der
Gemeinde und der Landschaft angepaBte Gestaltung erreicht werden.

7. SchallschutzmaBnahmen

Fir das Bebauungsplangebiet sind besondere SchallschutzmafBnahmen nicht erforder—
lich. .

Die StraBe nach Wustrow liegt in einem Hohlweg mit einer iiber 3,— m hohen
Boschung zur geplanten Wohnbebauung. An der Boschungskante beflndet sich eine
dichte Hecke. Damit ist eine ausreichende Abschirmung gegen Verkehrslirm ge—
geben. AuBerdem wird diese Strafle nur selten befahren.

Auf der anderen StraBe nach Penzlin ist aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens ebenfalls mit geringer Lirmbelistigung zu rechnen.

8. Verkehrsfliachen

Das Bebauungsplangebiet wird verkehrsmidBig an die nach Penzlin fithrende StraBe
angeschlossen. Die ErschlieBungsstraBe wird 4,0 m breit mit einseitigem FuBweg
ausgebildet, der im Ausnahmefall (Vorbeifahrt LKW und PKW) befahren werden
kann.

Die StraBe ist voriibergehend eine Sackgasse. Nach der ErschliefBung des 2. BA
wird sie weitergefiihrt und nordlich an die StraBe nach Penzlin angebunden.

Die Fahrgeschwindigkeit ist auf 30 km/h begrenzt.

PKW-Stellplatze einschl. fiir Besucher befinden sich auf den Grundstucken

Nach Fertigstellune des 2. BA wird der Wendehammer 6ffentlicher Parkolatz.

9. Griinflachen/Spielplitze

Griinflachen befinden sich siidwestlich der Bebauung innerhalb der Wasser—
schutzzone 1] sowie um die vorhandene Kiesgrube herum.

Innerhalb der Kiesgrube sollen Spiel- und Sportflichen hergerichtet werden.

10. Versorgungs—, Entsorgungsanlagen und Millbeseitigung

10.1. Trinkwasserversorgung

Die gepnlanten Eigenheime konnen problemlos an die vorhandene Trinkwasser-

leitung angeschlossen werden, die vom Wasserwerk zum Dorf entlang der Strafe
nach Wustrow verlauft.
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Uber diese Leitung sowie iiber den Feuerlkdschteich im Dorf wird der Feuer-—
16schwasserbedarf abgesichert.

10.2. Schmutzwasserleitung

f
Das Abwasser der geplanten Eigenheime wird iiber einen Pumpschacht zur Ab-
wasseranlage der Bundeswehr in Alt Rehse geleitet.

Die Abstimmung dazu erfolgte am 08. 08. 1991 (Niederschrift der Neubranden-—
burger Wasser—AG vom 08. 08. 1991).

In absehbarer Zeit wird das gesamte Abwasser der Gemeinde iiber eine Verbund-
leitung zur zentralen Kliranlage nach Neubrandenburg geleitet (mit dem Bau
der Leitung 6stlich des Tollensesees wurde begonnen).

10.3. Regenwasserableitung

Das Oberflidchenwasser von StraBen und befestigten Hofflichen ist zu fassen
und abzuleiten. Das Regenwasser der Dachflichen sollte zur Bewdsserung auf-
gefangen oder iiber das Regenwassernetz der Verkehrsflidchen abgeleitet werden.

10.4. Stromversorgung

Fir die Energieversorgung mit Strom ist das Energieunternehmen EMO zustindig.

Nach Vorabsprachen ist der AnschluB der geplanten Eigenheime an das vorhandene
Netz moglich.

10.5. Telekom

In der Gemeinde Alt Rehse sind Anlagen der Deutschen Bundespost, Telekom vorhan-—
den.

Inwieweit eine Versorgung der geplanten Eigenheime derzeit méglich ist, muB

noch abgestimmt werden. Die Trasse fiir die zu verlegenden Telekomleitungen
befindet sich im Gehweg.

10.6. Millentsorgung

Die Miillentsorgung der Gemeinde Alt Rehse erfolgt auf vertraglicher Grundlage

durch die Millabfuhr Waren/Miritz. Damit ist die Miillentsorgung der geplanten
Eigenheime gesichert.

115 Baukosten und Finanzierung
Die Gesamtkosten der ErschlieBung werden mit rund 350.000,-— DM geschitzt.

Fordermittel sind noch nicht beantragt. Ohne Betrachtung von Fordermitteln
erfolgt die Finanzierung wie folgt:

— StraBenbau und StrafBenbeleuchtung 10 %Z Gemeinde
90 % Bauherren
— Ver— und Entsorgung 30 % Versorgungstrager
o 70 % Bauherren
1| st
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1. Ausgangssituation

1.1 PlanungsanlaB

Im Siid-Westen der Gemeinde Alt Rehse soll auf dem Gelédnde
Flur 2 Flurstiick 164/2 ein kleines Wohngebiet mit 8

(im Endausbau 12) Eigenheimen entstehen. Die Gemeinde
will mit dieser MaBnahme einen Beitrag zur Befriedigung
des Wohnungsbedarfs leisten. Auf der Grundlage des Ent-
wurfes zum Flachennutzungsplan wurde ein vorzeitiger

Bebauungsplan Nr. 1 fiir dieses Gebiet erarbeitet.

1.2 Zustandsbeschreibung des Plangebietes

Das Gebiet umfaBt eine Fldche von ca. 2,2 ha.

Davon werden z.Zt. ca. 1,1 ha Unland als Viehweide ge-
nutzt. Ca. 0,4 ha sind eine stillgelegte Sandgrube,

ca. 0,1 ha sind bebaut und ca. 0,6 ha werden als Klein-
garten und Fldchen zur individuellen Tierhaltung ge-
nutzt. AuBer einer sparlichen Bepflanzung der Klein-
gdrten und einer Hecke entlang der Strafle nach Wustrow

gibt es auf der Fldche keinen Baum- und Strauchbestand.
Das Geldnde fallt in siid-westlicher Richtung ab (ca.

10 %). Die vorhandenen Geldndehohen liegen 1lt. Ver-
messungsplan bei 48,00 bis 60,00 m iber HN.

2. Ziele der Griinordnung

2.1 Allgemeine Ziele und Aufgaben des Griinordnungsplanes
Der Griinordnungsplan ist als Ergdnzung zum Bebauungsplan

in vielen Fdllen erforderlich, um die geplanten Mafnahmen

der Freiflidchengestaltung, die Gestaltung des Orts-



und Landschaftsbildes, die Verbesserung der Umweltbe-—
dingungen sowie die Moglichkeiten der Nutzung der An-
lagen fiir Freizeit und Erholung besser darzustellen.

Grundlage der Ausarbeitung von Griinordnungspldnen ist

das BauGB sowie das BNatschG § 8 Abs. (4).

Der Griinordnungsplan ist Bestandteil der Bauleitplanung.
Seine Festsetzungen werden in den Bebauungsplan inte-
griert und erhalten somit volle Rechtskraft.

2.2 Ziele fiir das Bearbeitungsgebiet

Fir das Bearbeitungsgebiet ergeben sich folgende griinord-

nerische Zielvorstellungen:

- Ausweisung o6ffentlicher und privater Griinfldachen und

Freirdume

- Verbesserung der Umweltbedingungen durch Pflanzungen.

Es werden heimische Pflanzen verwendet.

- Zuordnung von Griinelementen zu Bauvorhaben

- Abgrenzung des Bebauungsgebietes gegeniiber der weiter-—

hin landwirtschaftlich genutzten Fldchen

3. Planungsrechtliche Festsetzungen gemdB BauGB § 9

3.1 Offentliche Griinfldchen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

samtliche Grundstiicke werden an die 6ffentliche Er-

schlieBungsstrafle angebunden.

Im nordéstlichen Bereich (an der Gebelung der StraBen

nach Penzlin und Wustrow) soll die unbebaubare Flache



als 6ffentliches Griin durch Anpflanzen von Zierstraduchern

und Rasenansaat gestaltet werden.

Westlich des Plangebietes befindet sich die stillgelegte
Sandgrube. Diese Fldche soll als offentliche Griinfladche
angelegt werden. Festgesetzt im Bebauungsplan ist die
Anlage eines Spielplatzes. Um die mit Rasen befestigte
Spielflache sollen Bdume gepflanzt werden.

Zum o6ffentlichen Griin gehdren weiterhin Baumpflanzungen
entlang der StraBe nach Penzlin sowie Strauchpflanzungen

an der Boschungskante entlang der Strafle nach Wustrow.

3.2 Private Griinflidachen gem. § 9 (1) Nr, 15 BauGB

Am siidlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine
2.400 m* groBe Fldche, die bereits in der Schutz-
klasse II liegt und deshalb nicht bebaubar ist. Sie
wird von der Gemeinde an die angrenzenden Grundstiicks-—
eigentiimer mit der Auffassung verpachtet, auf der
Fldche Bdume und Strducher anzupflanzen. Die Flache
wird deshalb im Bebauungsplan als private Griinflidche

festgesetzt.

Am siidwestlichen Rand des Plangebietes ist als Abgren-
zung zu der landwirtschaftlich genutzten Flache eine

Baumreihe zu pflanzen.

Weitere private Griinfldchen entstehen auf den privaten
Grundstiicken durch Anlegen von Griinfldchen und Klein—

garten.



3.3 Bindungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

3.3.1 Artenauswahl

Es sind bevorzugt heimische Pflanzenarten auszuwdhlen.
Auf den offentlichen Griinflidchen sind vorwiegend Laub-
bdume, wie Buchen, Eichen, Ahorn und Birken, zu pflanzen.
Die vorhandene Hecke entlang der StraBe nach Wustrow

ist durch weitere Weifldornstrauchanpflanzungen zu ver-—
langern.

Im Bereich der privaten Griinfldchen sind natiirlich Zier-
strducher und dahnliche Anpflanzungen moéglich. AuBerdem
sollten zwischen den Grundstiicken soweit wie moglich

Hecken als Abgrenzung angepflanzt werden.

3.4 Besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Ein-
wirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Das nicht verunreinigte Regenwasser soll soweit wie
méglich versickern. Das verunreinigte Regenwasser der
befestigten StraBen und Garagenvorpladtze ist abzufangen
und iiber eine Regenwasserleitung abzuleiten.

Die Einleitung des Regenwassers erfolgt auflerhalb des
Plangebietes in einen Graben, der unter Umgehung des
Wassergewinnungsgebietes an das vorhandene Graben-

system miindet.

Bautechnische Vorkehrungen zum Riickhalt von Verunreini-

gungen im Regenwasser sind zu treffen.



3.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB

Bei den durchzufiihren Bauarbeiten ist der Oberboden

entsprechend DIN 18915 zu sichern.

4. Aussagen zur Flidchenbilanz und zum Eingriff auf Natur

und Landschaft

4.1 Flachenbilanz der geplanten MaBnahme

Gesamtfliche ca. 20.200 m* = 100,00 %
davon
Verkehrsflachen ca. 1.580 m® = 7,82 %
offentliche Griinflache ca. 5.541 m® = 27,44 %
private Griinflache ca:. 2417 m® = 11,96 %
Wohngrundstiick ca. 10.662 m* = 52,78 %

Bei einer Grundfldchenzahl von max. 0,3 gemaB Fest-
setzung im Bebauungsplan konnen von den Wohnbauflidchen
max. rd. 3.200 m® versiegelt werden.

Somit betrdgt der Anteil:

15.420 m*
4.780 m’

76,34 7
23,66

— Grin— und Gartenflidchen

9

— iberbaute Flachen
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