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abwandern und somit eine ungijnstige Entwicklung in der

Altersstruktur der Gemeinde eintritt. Hieraus wijrden sich

wesentliche negative Auswirkungen auf die zukiinftige
Finanzkraft der Gemeinde und ihren infrastrukturellen Neu-

aufbau ergeben.

1.4. In der Sitzung der Gemeindevertretung GroI3 Schwiesow wurde

beschlossen, auf der Grundlage des § 2 Abs. l BauGB den
Bebauungsplan Nr.l als selbsténdigen Bebauungsplan geméB § 8

Abs. 2 BauGB, aufzustellen. Grundlage des Aufstellungsbe_

schlusses bildeten folgende Planungserfordernisse bzw.

Planungsziele:

Sicherung und Entwicklung der komwunalen Infrastruktur der

Gemeinde/

Herstellung einer stédtebaulichen Verbindung innerhalb der

vorhandenen Ortslage,

Stérkung der dbrflichen Struktur und der értlichen ver-

SOIQUUQ/

Schaffung von ortsnahen bzw. ortseingebundenen Siedlungs-

Erweiterungsfléchen fUr den - vor allem individuellen -

Wohnunsbau.



2. Rechtsgrrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fijr den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der BekanntmaChung

vom 08.12.1986 (GBl. I S. 2253), zuletzt geéindert durch das

Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom

22. April 1993 (BGBl. I s. 466),

b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der

Neufassung vom 23. Januar 1989 (BGB1. I s. 132) / zuletzt:

geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von

Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von

Wolinbauland vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466).

c) Die Verordnung ijber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die

Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -

Planzv 90) vom 18.12.1990 (BGBl. I Nr. 3 vom 22.0l.l99l).

d) Das Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22. Mérz 1987 (BGBl. I S. 889) I zuletzt geéindert durch

Artikel 5 des Gesetzes zur Erleichterung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL. I s. 466) .

cr

CZ





4. Stéidtebauliche Konzeption

1

4.1. Das Gebiet wird im Westen durch die vorhandene Bebauung

entlang dem Storchweg eingeleitet und findet den Anschlufi in

der bereits im Norden vorhandenen Bebauung. Die nordwest_

liche und siidwestliche Abgrenzung erfolgt durch die vorhan_

dene Bebauung, die siidliche Abgrenzung durch den Griinzug mit

Wiese (ehemalige Parkanlage beim Gutshof) . mit Hilfe des Be_

bauungsplanes soll ein Teil des bestehenden Bedarfs abqe_

deckt werden. Sollte in spéteren Jahren eine zusétzliche
Erweiterung des Plangebietes notwendig werden SO ist; dies

in 6stlicher Richtung méiglich/ da bereits jetzt diese Er_
weiterung beriicksichtigt wurde.

4.2. Durch die direkte Anbindung des Plangebietes an die vor-

handene Ortslage sollte die gewachsene innerdrtliche Sied-

lungsstruktur im Gebiet selbst weiterentwickelt werden, um

damit eine harmonische Verbindung zwischen der Dorflage

selbst, iiber die neu zu schaffenden Baufléchen, mit der im

Westen bestehenden Bebauung zu bewirken. Hierbei wird dem

Umstand Rechnung getragen, daB das Plangebiet in sijdlicher

Richtung eine Ubergangsfunktion zur Landschaft (Park) hat.

4.3. Die verkehrsméifiige Haupterschlielhlng des Gebietes erfolgt;

ijber die vorhandene StraBenfijl'1rung des Storchweges, der aus-

gebaut werden soll (Projekt liegt vor) . Das urspriingliche

Wegenetz bleibt erhalten (Flurstijck 139).

4.4. Unter Berijcksichtigung der struktur der vorhandenen Ortslage

und der Tatsache, daf3 sich das Plangebiet im léindlich ge-

prégten Bereich befindet, wird eine Grundfléchenzahl von 0,2

- 0,3 und eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die besondere

Lage des Plangebietes zwischen Ortsrand und freier Natur

sowie die Héjhenunterschiede des Geléindes bestimmen den be-

sonderen Charakter des Baugebietes. Die Bebauung soll sich

der déjrflichen Struktur anpassen und eine schonende Ein-

gliederung in die Landschaf t gewéhrleisten. Um im Randbe-

reich der vorhandenen historischen Bausubstanz der Gemeinde

eine dem Baubestand baugestalterisch angepafite Bebauung zu

verwirklichen, wird der Bebauungsplan mit einer éjrtlichen



Bauvorschrift versehen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

Um das gesamte Planungsziel zu erreichen, wird das Plangebiet als

Allgemeines Wohngebiet (WA) fijr Familieneigenheime ausgewiesen.

Aufgrund der nahegelegenen vorhandenen Mischgebietsfléchen sind

sonstige nicht stérende Gewerbebetiriebe, Gartenbaubetriebe.

Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4/ 5) auf den als Allgemeines

Wohngebiet ausgewiesenen Fléchen unzuléssig (§ l Abs. 7 und 8

BaUNVO).

Um die Bebauung von der Héjhe und von der Masse her dem vorhan-

denen Bestand in GroI3 Schwiesow anzupassen, werden Eingeschossig-

keit und offene Bauweise festgesetzt. Mit der Festsetzung der
offenen Bauweise ijber das gesamte Plangebiet wird die maximale

Lénge eines Ba.uk6rpers auf 50 m festgesetzt.

Die Grundfléichenzahl wird mit 0,2 bzw. O,3 festgesetzt. Auf eine

Festsetzung der Gescho[3fléichenzahl wird verzichtet, da die

iibrigen getroffenen Festsetzungen ijber das MaI3 der baulichen

Nutzung sowie die Bauweise ausreichend sind. Die iiberbaubare

Grundstijcksfléiche wird mit der Baugrenze festgesetzt. Um inner-

halb des Plangebietes von Nebenanlagen unterbrochene Vorgarten-

zonen zu verhindern, werden Garagen und Nebenanlagen zwischen der

StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze nicht zuge-

lassen.

Fléchen fiir Stellplétze sind fijr diesen Bereich an der Planungs-

gebietszufahrt als "Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung"

(gemé[3 § 9 Abs. 1 Nr. ll) vorgesehen. Die Zuf ahrt durch die

innere Erschlie1'3ungsstraI3e "PlanstraBe A" wird sichergestellt.

Die Erschlief3ung des Baugebietes ist "verkehrsberuhigt" vorzu-

sehen, wobei alle Stra[3en innerhalb des Plangeltungsbereiches

verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen.



I

6. Griinordnung

Séimtliche Festsetzungen zum Grijn, sei es, daB es sich um Ver-
kehrfléichenbegleitgrijn oder um Offentliche oder private Griin-
fléichen oder um Fléchen zum Anpflanzen von Béiumen oder Stréuchern
handelt, sind als Ausgleichsmaf3nahme1'1 fiir Eingriffe durch die
Ausweisung des Baugebietes und Straf3enverkehrsfléiche im Sinne des
§ 8 Bundesnaturschutzgesetz zu werten.

Zur Sicherung einer Durchgrijnung des gesamten Plangebietes - auch
zur Schaffung eines im Sinne der Umweltvertréglichkeit und der
Ortsgestaltung qualitativen StraI3enraumes - wurden entlang der
Strafienfijhrung der Planstrafie "A" in Abstélnden von ca. 15 m -
Pflanz- und Erhaltungsgebote fijr Einzelbéiume festgesetzt.

Die AnliegerstraBen B und C weisen wegen des geringen Verkehrs-

aufkommens einen schmaleren Querschnitt auf und auf eine Baum-

reihe wird verzichtet .

DaS gestalterische Element der Verkehrserschlielhing sieht die

Planung einer Griinanlage, festgesetzt als "Verkehrsgrijn" mit

Pflanzung von hochstéimmigen, groflkronigen Gehélzen vor.

Die Artenauswahl ist auf einheimische Laubbéiume beschrénkt. Die
konkreten Standorte fiir die zu pflanzenden Béume werden im Rahmen

der Detailplanung festgelegt.

/

l

Zur Sicherung des erforderlichen Ausgleiches und zur DurchfUhrung

der damit verbundenen MaBnahmen wird eine dffentliche GrUnfléche

mit der Zweckbestimmung "Wiese" (einschUrige Mahd) festgesetzt.

Entlang der nbrdlichen Bebauungsgebietsgrenze wird eine fUnf

Meter breite "Fléche zum Anpflanzen von Béumen ... " mit Pflanzge-

bot festgesetzt. Auf den Spielplatz wird verzichtet, da derartige

Fléchen an anderen Stellen im Gemeindegebiet ausreichend zur

VerfUgung stehen. Als weitere AusgleichsmaBnahme sowie zur

Gewéhrleistung des Ubergangs diihBE?auungsplangebietes zur freien

entlang

ein Pflanzgebot (je lO m ein Baum) festgesetzt.

Landschaft wird der néjrdllohoa Grenze des Plangebietes
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8. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlief3ung des Baugebiets ist durch die neu zu

bauende innere Erschlie[3ungsstraBe/ angebunden an den noch

auszubauenden Storchweg, sichergestellt .

/

Weiterhin werden zur inneren PlangebietserschlieBung (iie Plan-

straBen "A" "B" und "C" vorgegeben, so daB grundsatzlich Durch-

gangsverkehr durch das Wohngebiet ausgeschlossen werden kann. Die

PlanstraBen "A" "B" und "C" sind GemeindestraBen und erhalten

die planerische Festlegung als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-

stimmung (verkehrsberuhigter Bereich) . Dabei wird unmittelbar an

der Zufahrt ein Parkplatz mit dffentlichen Stellplatzen ge-

schaffen.

I

Die Planstrafien innerhalb des Wohngebietes haben eine abgestufte

Ereite von 6,0 bis zu 3,50 m. Beabsichtigt ist ein sparsamer
Ausbau an befestigten Fléchen. Es erfolgt keine getrennte Ver-

kehrsfiihrung fijr Fahrzeuge, fiir Radfahrer und Fuf3g£8inger, da die

Verkehrsfléchen nur dem Anliegerverkehr dienen. sie bieten mit

ihren Fléichen neben Spielméiglichkeiten auch Erlebnis- und Konunu-

nikationsraum fijr die Bewohner, was bei den Ausbauma[3nahmen der

Straf3en hinsichtlich der Oberfléchengestaltung zu beriicksichtigen

i st .

Die Realisierung der erforderlichen stellplatze ist grundsatzlich

auf dem Grundstiick vorgesehen. Dabei kann die Bedarfsdeckung von

2 PKW/ Haus aus dem Ansatz einer Garage und Mitnutzung der Zu-

fahrt als Stellplatz problemlos erreicht werden. Fijr Besucher

sind die erforderlichen Parkplatze im verkehrsberuhigten Bereich

(Parkplatz) unterzubringen. Am Ende der Planstraf3e "C" wird ein

Trassenkorridor von 3,50 m fiir eine kiinftige Verkehrsanbindung an

die vorgesehene Wohngebietserweiterungsflache freigehalten. Die

in Anspruch genommene Fléiche wird mit; dem Planzeichen

"Griinflache" mit der zweckbestimmung "Wiese" festgesetzt. Die

Uberplanung als éjffentliche Verkehrsflache erfolgt parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das geplante Wohngebiet im

Zuge der Anderung des Eebauungsplanes Nr. l.





9.4- Fernwéirme

Eine versorgung mit Fernwérme ist derzeit nicht geplant. Ent-
sprechende Méglichkeiten sind auch nicht erkennbar.

9 - 5 . Fernmeldeversorguung

Die Gemeinde GroB Schwiesow ist an das Telefonnetz der Deutschen
Post angeschlossen. Die quantitative Ausstattung entspricht dem
derzeitigen Stand in Mecklenburg-vorpommern. Eine Vermittlungs-
stelle befindet sich in Mistorf. Diese ist z.zt. lOO %ig ausge-
lastet.

Die Netzentwicklungskonzeption der Deutschen Post sieht eine
Verkabelung 1994 vor. Die Deutsche Post soll rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBur1gsarbeiten und vor der Errichtung baulicher
Anlagen von diesen BaumaBnahmen unterrichtet werden.

9 . 6 . Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird ijber die Stadtreinigung West GmbH
Giistrow realisiert. Die Miillbeseitigung ist im gesamten Bereich
der Gemeinde aufgrund gesetzlicher Regelungen sichergestellt.

9.7. Trinkwasserschutzzone

Das Planungsgebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III der
Wasserfassung des Ortes GroI3 Schwiesow. AUS diesem Grund sind
séimtliche/ auch die geplanten Abwéisser, aus dem Planungsgebiet
erauszuleiten.



10. Ilnweltschutz

10.1. Inlnissionen

Immissionsbeeintréichtigte Gebiete und Anlagen in der Umgebung des
geplanten Wohngebietes sind nicht vorhanden und durch

Strafienverkehr belastete StraI3en des Plangebietes werden nicht:
tangiert. Es kann davon ausgegangen werden, daB schalltechnische
orientierungswerte fijr die stéidtebauliche Planung entsprechend
DIN 18005 eingehalten werden.

lO . 2 - Altlasten

Der fiir die Bebauung vorgesehene Standort wurde jahrelang durch

die ehemalige LPG landwirtschaftlich genutzt .
Das Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-Vor=
pommern vom 04. August 1992 sieht in § 22 (5) vor, daI3 die
Fléchen, die durch flé-ichenhaft landwirtschaftliche Nutzung verun-
reinigt sind, nicht als Altlastenfléichen anzusehen sind.

ll. Kostenangaben, Finanzierung

Die Herstellung der zur ErschlieBung des Plangebietes erforder-

lichen ErschlieBungsanlagen (PlanstraBen) erfolgt auf der Grund-

lage des § 127 BauGB. Die VerkehrserschlieBungsanlagen bedecken

eine Fléche von ca. 1.350 m2_ Bei Annahme eines Kostensatzes von

275,- DM/m2 (inkl. Beleuchtung, Oberfléchenentwésserung) ergeben

sich Gesamtkosten in Héhe von ca. 371.250,- DM. FEI das Anpflan-

zen von Béumen im Bereich der éffentlichen GrUnfléchen entstehen

der Gemeinde GroB Schwiesow Kosten in H6he von etwa 19.500,- DM.

Die Gemeinde GroB Schwiesow wird die anfallenden Erschlie8ungs-

kosten per ErschlieBungsvertrag geméB § 6 des BauGB - MaBnahme-

gesetz volsténdig, d.h zu lOO % auf die anliegenden GrundstNcke

umlegen.

Die Kostenermittlung richtet sich nach den satzungsrechtlichen

Bestimmungen (ErschlieBungsbeitragssatzung) der Gemeinde GroB

Schwiesow.




