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1. Flanungsablauf; Grundlagen des Flanes

FianunosablauTts:

Der vorliegende Yorhaben— und Erschliefungsplan (VE-Flan) ist in
Abstimmung mit der Gemeinde Breege im Auftrage des Investors,
Kaufmann Herrn Dieter Neumann, 27711 Osterholz-Scharmbeck, Scharm-—
beckstoteler Strafe Nr. 36, von Architektin und Designerin Frau
Anja Lagemann, Osterdeich 146 in ZBZ05 Bremen, ausgearbeitet. Die
urspriingliche Flan—- und Begrindungsfassung vom 25.08,1993 diente
als Arbeitsgrundlage und als Entwurf flr die Beteiligung der
betroffenen Burger und berithrten Tréger offentlicher Belanae.

Alle eingecangenen FPlanungsbeitrage sind als textliche Ergdnzungen

zu der Begrindungsurfassung in den nachfolgenden gusfluhrungen
behandelt.

Grundisaen des Planes:

Der Investor, Herr Dieter MNeumann, hat mit Vertrag vom 04,0686, 1993
(UR 193/199% des Motars Enno F.W. Hartmamn in 28865 Lilienthal)
von Frau Petra Wolters, Badeweg 4 in 18554 Breege, das auf der
insel Rigen in der Gemeinde BREEGE belegene Flurstick 108/1 der
Flur 1 der Gemarkung Breege zum Zwecke der Errichtung von Wohnbau-
ten erworben. Der Investor ist gemd Kaufvertrag mit Vertragsab-
schiuf seit dem 4.64.1993 lUber das Grundstiick ver+igungsberechtiat.

Die zustandige Behdrde, das Amt Flir Landwirtschaft in 18437 Stral-
sund, Carl-Heydemann—Ring 24, hat zu diesem Kaufvertrag MNeumann/
Wolters am 12.07.1993 unter dem Aktenzeichen 5405.61-550/%3-R- die
Genehmigung nach dem Grundsticksverkehrsgesetz erteilt.

Teilungsgenehmigungen nach & 19 BauGB und & 8 Baul sind nicht er-
forderlich. Es handelt sich bei dem Kaufobjekt um ein selbstan—
diges und unbebautes Grundstick.

Das Flurstiick 108/1, Teilfliche des YE-Flane=s, ist 74&3 gm grof.

Wihrend des Flanaufstellungsverfahrens hat der Investor bis auf
eine restliche Fliche von ca. 800 gm das dstlich an der vorgenann-
ten Flanfliche angrenzende Flurstick 108/2 (3127 gm gref) wvon dem
Eigentiimer, Herrn Alfred Wdérpel, durch VYertrag vom 11.02.1994 (UR
3I27/94) des Notars Helmut Seipel in Stralsund erwerben kénnen.
Diese zusitzliche Fléche sollte der Flanausweitung dienen, so dal
das vergriferte Plangebiet liickenlos an der bereits im Zusammen—
hang bebauten Ortslage der Gemeinde Breege anschliefit und damit
gine wirtschaftliche Erstellung der Erschlieffungsanlagen be-
giinstigt.
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Dieser freihadndige Grundstiickserwerb fihrte schliieflich auch am
02.03.1%9%4 im Ergénzungsverfahren zur Erteilung der landesplane-
rischen Zustimmung durch das Amt flir Raumordnung und Landesplanuna
in Rostock.

Mit dem Kaufvertrag hat der Investaor fir die Kauffliche das Ver-
flgungsrecht und zusédtzlich fir das dem Verkiufer verbleibends
Restgrundstlck die Yerpflichtung lbernommen, die Fliche im Rahmen
dieses VE-Flanes mit einem Einfamilienwohnhaus zu beplanen, in
Verrechnung mit dem Grundstilckskaufpreis zu bebauen und fiUr den
Grundsticksveraufierer als Fremdanlieger kostenfrei an die zu er-—
stellende Erschliefungsanlage anzubinden. Der Investor wird wvon
dieser dem Yerkaufer verbleibenden Grundstilicksfliche kein Eigen-—
timer, hat aber nicht nur eine planende Verfigungsberechtigung.,
sondern eine planende und bauwende Verflgungsverpflichtung.

Mach gemeindlicher Anfrage bei der Plangenehmigungsbehirde wnd
fAbsprache zwischen Gemeinde und Investor kanmn in Anlehnuno an der
standigen Rechtsausilibung die dem Verkiufer verbleibende Eigentums-—
flache als Fremdeigentumsflache Bestandteil des riumlichen Gel-
tungsbereichs des VE-Flanes werden. Die privatrechtliche Bindung
zwischen dem Verkaufer, Herrn Alfred Wirpel, und dem planenden
Investor l&apkt die Einbeziehung in den Flangeltungsbereich zu.
AuBerdem kann die Flache auf der privatrechtlichen Verpflichtungs-
grundlage in Anlehnung an & 7 Abs. 1, S3tze 2 und 3 WoBauErlG auch
mit stadtebaulichen Festsetzungen belegt werden, weil die Einbe-
ziehung aus dem Gesichtpunkt einer geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung unerlifilich ist und daher der Planungshoheit der Gemeinde
unterworten ist. Das Grundstick ist Bestandteil des mit der Fla-
nung zu bildenden kinftigen Ortsrandes.

i@ Fliche des YE-Flangebiets betrigt:

Flurstick 10B/1 = 74463 gm = 0 ha, 74 a, &% gm
Filurstick 108/Z2 = Z.127 gm = o ha, 31 a, 27 qm
Flanflache = 10,590 gm = 1 ha, 5 a, 90 qm

kartengrundlage ist das Kartenwerk der VYermessungsbehirde (Kata—
steramt) fur den Kreis Rlgen in 18528 Bergen. Es besteht inshe-
sondere aus der Flurkarte M. 1 : 1000, der katasteramtlichen Yer-
grofierung im M. 1 : S00 und der topographischen Karte im M 1
10000, Die Planunterlage des VE-Planes wurde aus dem Kartenwerk
ibernommen und am 0B.07.1993 und am 23.11.1993 mit der Oertlich-
keit verglichen (Feldvergleich).



Seite — & -

Ggls Recht=ogrundlanen aositen:

01. Gultige Bauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern, bzw.
noch die gemeinsame Bauwordnung vom 2Z0,07.19%0, GEl.I 5. 229,
rechtskraftig durch das Einflhrungsgesstz vom 20.07. 1290,
BBl. I 8. 930,

f+J

Paugesetzbuch (BauBGBR) vom B.12.198& (BGEl. 1 S. 2253 und
Artikel T des Einigungsvertrages nach Maflgabe des & 244 a
BauBGBE in der Fassung der Mr. 27 des Artikels | des Gesetzess
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom ZZ. April 1993 (BGEE1 I S. 464).

Z. Die VYerordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNV0 - in der Fassung der Bekannt-—
machung der Neufassung vom 23. Januar 1990).

4. Die Flanzeichenverordnung 1%%0 (FlanzV 90) vom 18.1Z2.19%0
mit Anlage zur Yerordnung ldber die Ausarbeitung der Bauleit-—
plane und die Darstellung der Flaninhalte.

5. Das Raumordnungsgesetz — ROG - in der Fassung der Bekannt-
machung der Meufassung vom 28.04.1993 (BGE1 I S. &30).

a. Das Besetz zur Erleichterung von Investitionen und der Aus—
weisung und Bereitstellung von Wohnbauwland (Investitonser-
leichterungs— und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993.

/. Das Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGE-Mafinahmend) in
der Fassung der Bekanntmachung der Meufassung vom Z8.4.1995,
insbesondere unter Hinweis auf § 7 "Satzung dber den Yorhaben-—
und Erschliefungsplan®.

Die Flanung des Invecstors bestebht aus:

Teil A = Flanzeichrnung mit stadtebaulichen Festsetzunaoen liber

= Flangeltungsbereich (8 7 Abs. 7 Baubh)
= Bauvgrenzen (8 2T Abs. | und T Bauhvo)
= Verszorgungsfliche (V)

Flr Strom— u. Gasanlage (&8 9 Abs. 1 Nr. 12 EBaulBBE)
— Btrafenbegrenzungslinie (E T Abs. 1 Nr. 11 BauGR)
= Frivate Verkehrzflichen

2ls Gemeinschaftsrlichen (B 9 Abs. 1 Nr. 22 BaukB)

= Flachen Far private
Stellplatze =

- Art der baulichen Mutzung (&
MI (Mischgebiet) (&

Abs. 1 Mr. 4 BaubRE)
Abs. 1 Nr. 1 Baukzi)
BauMvO)

o -0 -0
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Z (IZahl der Vollgeschosse) (§ 20 Abs. 1 BauMVO i.v. mit
& Abs. 4 Baud)

o (offene Bavweise) (&€ ZZ2 BauNvO)

E (Mur Einzelhdusesr zul.) (8§ % Abs. 1 Mr. 2 BauBR; &8 ZZ2
und 23 BaulNWVO)

D (Mur Doppelhauser zul.) (8 9 @Abs. 1 Nr., 2 BauBEH; 88§ 22
uwnd 2T BauhVo)

= Mafl der baulichen NMutzung (B 9 Abs. 1 NMr. 1 BauGER)
GRLI 0,4 (Grundflachenzahl) (8 19 Abs. 1 BaupMvO)
GRZI 0,48 (GrundFlachenzahl) (&8 19 Abs. 4 BaulNvO)
- Pflanzgebote {8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauBGB) fir:
- Hecken
- Biume
= GBrundstlcksbegrinungen)
— drtliche Bauvorschriften (& 9 fAbse. 4 BauBE i.V. mit
§ @ fbs. 4 Baul) lGber:

- Dachneigung wvon 48 - 55 @
= Ausschluf von groBflichigen
Dachplatten

- Sockeslhihe max. 0,285 m

= Traufhihe max. 4,30 m

- Firsthihe mai. F,30 m

- Aupenwandfarbe weil mit
Fachwerkimitation der Gie-
beldreiecke

— Dachhautfarbe von graublau
bis schwarz)

und weiter in

Teil & = Planzeichnung mit stidtebaulichen Darstellungen Uber:
- vorhandenegr Gebiudebestand aufierhalb des Flanbereichs
= geplante Bebauung mit den Haustypen T1 bis T2 1t. Bau-—

zeichnungen der Anlage dieser Begrindung
= Numerierung der Baugrundsticks
= geplante Grundstlicksaorenzen
- auftzuhebende Grundsticksgrenzen
— Fihrung der Schmutzwasserkanalisationsleitung
Teil B = Begriudndung zur Satzung. Ihr sind ale Anlage zwei Bau-

zeichnungsgrundtypen beigefigt.

Die stidtebauliche Notwendigkeit der getroffenen Flanfestsetzungen
und Flandarstellungen wird unter Abschnitt 4 dieser Begrindung
dargelegt.



Seite — 8 -

2. Erfordernis des Vorhaben— und Erschlieflungsplanes

o o et et o o e o S S N o o o o e . S, .t B O S

Yorhaben— und Erschliefungsplane (YE-Flane) dienen der Schaffung
vor stidtebaulichen Zulissigkeitsmerkmalen flr eine bauliche Ent-
wicklung gegeniiber dem Eebauungsplanverfahren in vereinfachter
Flanungsform und vereinfachtem Flanungsablauf. Sie sind nur zulds-
sig, wenn das VYorhaben ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes
nicht zugelassen werden kinnte (Art. 2, Nr.2 Buchstabe g des In-
vestitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz = §8 7 Abs. 1
WoBauErlG). Die WE-Planung des Investors (8 7 Abs. 1 Nr. 2
WoBauErlGE) wird als mit der Gemeinde abgestimmte Flanung Bestand-
teil einer gemeindlichen Satzung, seine Inhalte sind daher recht-
liche Zulissigleitsmerkmale einer Bebauung. Bei der Aufstellung
sind die Grundsatze (Ziele) einer stadtebaulichen Entwicklung,
insbesondere die geordnete stéddtebauliche Entwicklung nach & 1
Abs. I bis & BauBGBE (& 7 Abs. 2 WoBauErlG), als Vorgaben zu be-
achten.

Grundsdtzlich sind VE-Fléane aus einem rechtswirksamen Flachen—
autzungsplan zu entwickeln (8 7 Abs. Z WoBauErlG). In begrindeten
Fillen {(s. nachfolgend) kann ein VE-Flan als vorzeitiger Flan be-
reits aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan aufge-
stellt ist (&8 244 a Abs. 1 Nr. 3 BauaBB in Verbindung mit & 7 Abs.

2 WoBauErli).

Die Interessen der von der Flanung beridhrten Triger dffentlicher
Belange und der betroffenen Bilrger sind zu bericksichtigen und
milssen nachvollzishbar durch Abwdoung in die FPlanung einfliefien.
Eine Yorabstimmung mit den Trdgern tffentlicher Belange hat der
Investor ber=its im Vorentwurfstadium vorgenommen, soweit im
Fahmen seiner konkreten Bauplanungen und seiner Lislsetzung Fragen
zur Kldrung anstanden. Die Ergebnisse sind unter der jeweiligen
Einzelabhandlung {(vergl. Ziff. S bis 13 dieser Begrindung) des
Trigerbereichs bereits in den Begrindungsentwur+ (Urfassung)
eingetlossen.

Mit Schreiben vom 0é.12.1993 erfolgte die Planbeteiligung der von
der Flanung berithrten Triger @ffentlicher Belange durch den In-
vestor entsprechend der 1. Beteiligungsalternative in & 7 Abs. 3,
Satz 2 WoBauErl. In diesem VYerfahren sah die Gemeinde Breege sinen
Formfehler und gab in Anwendung der 2. Beteiligungsalternative in
§ 7 Abs. 3, Satz 3 WoBRBauErlG den beriihrten Trager &ffentlicher Be-
lange mit Schreiben vom 31.01.1994 Gelegenheit, sich in dem zum
10.02.1994 angesetzten Anhdirungstermin erneut zu beteiligen.

In der rechtlichen Verfahrensabwicklung zur Aufstellung des VE-
Flanes kommt es in diesem Fall nicht mehr ausschlaggebend darauf
an. ob die Trégerbeteiligung nach der 1. Alternative ausreichend

=

oder nach der 2. Alternative fehlerbereinigend war. Der Investor
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hat durch Grundstickshinzuerwerb und in Erfillung von Forderungen
des aAmtes Flir Raumordnung und Landesplanung den Flanbereich deut-
lich vergrdfert und damit die Identitdt der bisherigen Flanung
saufgegeben. Mit der vaorliegenden Flanung wird grundsdtzlich das
Flanungskonzept der urspringlichen Flanung fortgesstzt, es ist
aber stadtebaurechtlich =2ine neue FPlanung entstanden. Sie bedarf
erneut der Tragerbeteiligung und der offentlichen Auslegung.

Mit der erneuten Flanauslegung wird die vom Flanungsbiiro vermutete
fehlerhafte Berechnung der Bekanntmachungszeit fir die erste Flan-
auslegung in der Zeit vom 07.12.1993 bis 05.01.1994 gemifl der VYer-
offentlichung in der Ostseezeitung vom 30.11.1993 beresinigt. Mit
der Bekanntmachung vom 20,11.1993 (Tag der Handlung) dirfte die
wichentliche Bekanntmachungsfrist am 1.12.19%3 begonnen und am
7.12.1992 geendet haben, so dap die Planauslegung erst am 3.12.
1993, nicht am 7.12.1993, hatte beginrnen kinnen.

Die Gemeinde Breege erstellte das Konzept zur fAufstellung eines
gemeindesigenen Fliachennutzungsplanes. Sie beabsichtigt nach
Malfgabe der Darstellungen im Flachennutzungsplanentwurf als So-
fortmaiinahme zur Deckung eines dringenden baulichen Bedarfs an
Wohnbaufléchen VE-Flane mit geesigneten Investoren fir geesignete
Flachen aufzustellen. Davon bleibt die Moglichkeit der Aufstellung
von Bebauvungsplanen zur Sicherung der langerfristigen Entwicklung
unberidhrt.

Die Gemeinde Bresge an der sudlichen Landseite des nirdlichen
Windlandes (Wittow) unmittelbar mit seiner Kerngemeinde Breege am
windgeschiltzten Breeger Bodden und mit seinem Gemeindeteil Julius-
tuh an der dstlichen Seeseite der Insel Rigen, am Tromper Wisk
belegen, hat Fir die Insel Riigen eine historische Bedeutung mit
starkem Ausflul bis in die Gegenwart.

Der Ortsteil Breege—-Juliusruh ist seit dem 14. Jahrhundert als
Fischer- und Seefahrerdorf bekannt, hat seine malerische Gemeinde-
struktur zwischen Meer und Bodden mit einer lebendigen rigenschen
kulturgeschichte erhalten und harmonisch durch 200-jdhrige Park-
landschaften sich zum zeitgemdfen Pade— und Fremdenverkehrsort mit
ansprechenden Pensionen, Frivatunterkiinften und Hotels entwickelt.
VYom Schiffsanlegerplatz im Breeger Hafen am Bresoer Bodden verksh-
ren neben der Freizeitschiffahrt Linien—, Rundfahrt— und Lust-
Fahrtschitfe.

Dieser Gemeindespiegel ist im Flichennutzungsplanentwur+ aufgenom—
men mit einer stéddtebaulich klaren Entwicklung. Der Gemeindekern—
bereich Breege am Breeger Bodden ist als MD-Gebist dargestellt und
wird in nérdlicher Richtung unter Einbindung der dort vorhandenen
Kleingartenanlagen mit einem MI-Gebiet (Mischgebiet) ausgeweitet.
Der Hafen ist ebenfalls dargestellt. Die Park-, Erholungs-,
Ferien— und Fremdenverkehrsbereiche =ind entsprechend der &rtli-
chen Yorgabe in Richtung Juliusruh an der Ostseeseite dargestellt.



Seite - 10O -

Diese Darstellung im Entwurf des Flichennutzungsplanes ist arob-
maschig als fundierte stéddtebauliche Entwicklung zu bewerten, =ie
133t nachhaltige Frobleme bei ihrer Realisierung nicht erwarten.
Dabei wird allerdings nicht verkannt, daf im Gemeindegebiet be-
reits vorhandene Wohnbereiche als MI pder MD dargestellt sind. Der
Flachennutzungsplanentwurf stellt reine Wohnbauflichen nicht dar.
Es ist der Gemeinde Breesge, besonders im Hinblick auf lberaemeind-
liche Zusammenschlilsse zwischenzeitlich deutlich geworden, dap
eine Feinliberarbeitung des Flachennutzungsplanentwurfs, eine
intensivere Differenzierung der Bauflichen, unvermeidbar iest,

Im Rahmen der Tragerbeteiligung ergab sich, daf das VE-Flangebiet
im Bereich eines landschaftsgeschitzten Gebietes liegt. Dieser Be-
reich ist im Entwurf des Flichennutzungsplanes bisher nicht ent-
sprechend gekennzeichnet, weil auch seitens der Gemeinde Breege
davon ausgegangen wird, dalf entsprechend der bereits erteilten
Ausnahmegenehmigung von der Landschaftsschutzverordnung im Bereich
der baulichen Gemeindesrweiterung mit einer Entlassung sus dem LS-
Satzungsbereich zu rechnen ist.

Der Bereich des YE-Planes liegt im niérdlichen Bereich der bauli-
chen Ausdehnung des Gemeindsbereichs Breege zwischen der vorhande-
nen Bebauung und einem vorhandenen Kleingartengelinde. Im Flichen—
nutzungsplanentwurf ist dieser Bereich als MI-Flache dargestellt,
Auch die unbebauten benachbarten Fléchen sind als MI-Flichen dar-
gestellt. Der Flichennutzungsplanentwurf differenziert die MI-
Flache nicht in Wohnbereiche oder echte Mischogebietsfliachen. Mit
der vorliegenden VE-Flanung ist eine Beplanung mit Wohnbauten
erfolgt, sie steht der grobmaschigen Darstellung des Flichen-
nutzungsplanentwurfs in seiner kiinftigen Gebietsentwicklungsab-
sicht nicht entgegen. Das VE-Flangebiet grenzt unmitielbar west-
lich an der worhandenen Wohnbebauung des Ortes an. Die Voraus—
setzungen eines vorzeitigen VE-Flanes nach & 244 a &bs. 1 Nr. I
BaubR sind erflllt.

fur schnellen Realisierung wird dieser VE-Flan aufgestellt. Die
Aufstellung eines Bebsuungsplanes fir benachbarte Bereiche bleibt
hiervon unberilhrt. Allerdings werden die Inhaltz des VE-Flanes so
gefapt, daf eine Ubernahme in esinen kiinftigen Bebauunosplan pro-
blemlos miglich ist.



baite — 11 -
'

3. Lage des Baugebietes

T ——

Das Grundstick liegt auf der Insel Rigen mit dem gleichnamigen
Landkreis mit Kreissitz in Bergen. Im nidrdlichen Inselieil mit der
Bezeichnung W i € £t o w (= Windgebiet) liegt die Gemeindes
Breege, bestehend aus den Ortisteilen Breege und Juliusruh, am
windgeschiltzten Breeger Bodden (Bodden = Strandsee) und srstreckt
sich Ober ca. 2,5 km Lange bis an die Ostkliste der Insel. an die
Tromper Wisk (Wiek = Bucht) der Ostsee.

Die Insel Rigen ist verkehrlich durch ein Strafennetz (E 22, E
251, B %6, B 1794, Schienenverkehrsstrecke und Wasserwege) er-—
schlossen. Die Gemeinde Breesge ist landseitig (ber eine Haupt-
verbindungsstrafe (Kreisstrapfe) erschlossen. Die Entfernung bis
zur B P&o/E 22 in Sagard betragt ca. 17 km. Durch die Gemeinde
Brzege flhrt die beidseitig, teilweisze mit schinen historischen
Bauten, bebaute Ereisstrafie. Auferhalb von Breege in sldwestlicher
Richtung des Inselteils Wittow dient die Strafie als Wanderweg
durch 2ine reizvolle Landscha+tt.

Mérdlich der wvorhandenen Bauzeile entlang der Ortsdurchgangsstrale
durch Bresge lieqgt das Bauwgrundstick an einer gemeindeesigensn Ver-
kehrsfliche, dem Wieker Weg, im geplanten Ortserweiterungsaoebiet.

Die bGBrundstiickslage wird begrenzt im
Mordsn von dem wvorhandenen Kleingartengebiet., im
O=ten von der vorhandenen Ortsrandbebauung als Wohnbesbauung, im

Sliden von 2iner bleibenden Grinanlage und von e2iner kinftigen
Ortserweiterungs+lache und im

Westen von einer gemeindesigenen Verkehrsflache.

Die gemeindeeigenen Verkehrsflachen sind geeignet und von ihrer
Lage her vorprogrammiert, als Erschliefungsflichen (vergl. Abschn.
a) fir dieses VE-Plangebiet und fir weitere Flangebiete der
Gemeindeerweiterung zu dienen. Der mit diesem VE-Flan beplante
Bereich ist in seiner Suferen Begrenzung 2in abgeschlossensr
Bereich. Uesber den Rahmen dieser Flanung notwendig hinausgeshendsn
Fianverknipfungen, die 2in raumlich griferes Flangebiet erfordern,
sind nicht gegeben. Die angrenzenden Bereiche sind selbstiandig
beplanbar. Flanungsabsichten und FPlanentwlrfe gibt es, sie
kollidieren nicht mit dieser Flanung.
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In seiner Oberfldchenstruktur ist das Grundstick etwa z2ls sben zu
bezeichnen. Es liegt auf siner Héhe von ca. 7.6 m lUber NM und
weist imnerhalb des Flangebiets HBihenunterschiede von im Mittel
nicht mehr ale ca. S0 cm auf. AuBerhalb des Plangebists f&i11t das
Gelénde in silidlicher Richtung bis hin zum Breeger Bodden um ca. 7
m, in fstlicher Richtung bis zur Ortsdurchgangsstrafe um ca. 1,9 m
ab. In westlicher und nirdlicher Richtung steigt das Gelénde
schwach an. Die Bauzeile am Bodden lisgt auf einer Hiohe von ca.
1,7 m lber NNM.

Mach vorliegenden Erkenntnissen aus der Oertlichkeit und dem
vorhandensen kKartenmaterial sind hinsichtlich des Baugrundes bei
einer Bebauung keine Probleme zu serwarten, unterhalb der Mutter—
bBodenschicht ist Sandboden in ausreichender Griindungstiefe mit
bindigen Bestandteilen zu erwarten.

4. Stddtebaulicher Inhalt des Vorhaben- und Erschlieflungsp lanes

Bt D e b T p— — B i e g e et e e s e

Im VE-Flan ist die Aufnahme von stidtebaulichen Festeetzungen
nicht zwingend, =ie sind aber miglich und immer erforderiich, wenn
die IZiele einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung gesichert
warden missen.

Eg ist mit Machdruck eine berechtigte Absicht der Gemeinde, mit
der vorliegenden Flanung den dringendsten Wohnungsbedart der Ge-
meinde in einer ansprechenden Bauweise und Baugestaltung zu decken
und gleichzeitig die Erschlieffung und landschaftliche Einbindung
zu sichern.

Die veorliegende Flanung des Investors sieht auf den Baugrund-
sticken mit Ausnahme eines Einfamilienhauses auf dem Brundstiick
Nr. 17 in der sldéstlichen Flanbereichsecke Wohnbauten als Dop-
pelhauser verschiedener Griéflen in der Art der dieser Begrindung
als Anlagen Nr. 1 und Nr. 2 beigeflgten Bauzeichnungen vor. Die
Bauzeichnungen snthalten die Haustypen Nr. 479 - 4 (1 Wohneinheit)
Nr. 479 — 5 (2 WE) und 479 - &2 (3WE) als zur Ausfihrung kommenden
Grundtypen, wobei ein kinftiger Bewerber seinen Wohnbedarf im
Rahmen dieser Bautypengrenze individuell wihlen kann. Die Zahl der
Wohneinheiten ist jedoch auf S0 Einheiten durch die Vorgabe des
Amtes flr Raumordnung und Landesplanung geméi Stellungnahme vom
0Z2,03.1994 im Rahmen der gemeindlichen Eigenentwicklung begrenzt.
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Ale Rechtsform wird das Wohrungseigentum nach dem Wohnungseigen-—
tumsgesetz (WEG) wvom 15. M&rz 1951 (BGEBl1 I S. 175) gewahlt.

Die Darstellung der Gebaude und der geplanten Grundsticksgrenzen
ist sine Darstellung, die sich aus den zur Ausfilhrung gelangenden
Wohnhaustypen srgeben.

In Abstimmung mit dem Investor und den beteiligten Triager Gffent-
licher Belange h&alt die Gemeinde es fiir erforderlich, diese Bebau-
ungsabsicht des Investors in seinen Grundzigen durch stiadtebau-
liche Fe=ztsetzungen zu sichern.

Die vorhandens Machbarbebauung im #dstlich und sidlich amgrenzendsn
Ortekern von Breege besteht prigend aus ein— und zweigeschossiogen
Bauten, auve kleingewerblichen Wohn- und Betrisbsstidtten und aus
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. In diese diorfliche
Struktur flgen sich die geplanten Familienwohnheimbauten =in, sie
stehen eingr spéteren Ortsausweitung in westlicher Richtung ent-
sprechend der Darstellung im Fliachennutzungsplanentwurf nicht ent-
gegen. Als Mal der baulichen Nutzung fir Hauptbaukidrper ist Fir

GRZI (Grundflachenzahl) der Wert 0,40

gewidhlt., Dieser Wert ermiglicht bei siner maximalen Grundsticks—
avsnutzung eine Bebauung mit den geplanten und im VE-Flan darge-—
stellten Gebduden. Der Wert erreicht nicht die vorhandene bauli-
che Dichte im HBereich der Ortsdurchgangsstrafe. Auch unter Ein-
rechnung der Nebenanlagen {(versiegelte Flachen) wird die nach & 17
Abs. 4 BaubMW0 um S0% erhbhte Grundflachenzahl (0,4 = 1,5 = 0,4)
eingehalten, wobei im Einzelfall eine geringfigige Ueberschreitung
der BRI von 0,4 entsprechend & 19 Abs. 4, letzter Satz RauNVO un-
bedenklich ist.

Mit Bchreiben vom 20.08.1995 verknuipft die Gemeinde im Vorverfah-
Fen die Planaufstellung an die Erwartung, daf der Investor einen
Grundsticksstreifen von 2 m entlang der nérdlich am Baugrundstick
verlaufenden Yerkehrsfliche zur Verbreiterung abtritt., Im Hinblick
auf die zu erwartende Bebauungsfortsetzung westlich dieses=z VE-
Flanes entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanent-
wurfs wird die zur Verbreiterung vorgesehenes Verkehrsfléche die
Funktion einer innerdrtlichen Sammelstrafie zu srfilillen haben. Die
von der Gemeinde vorsorglich bedingte Flichenabgabe erflllt der
Investor durch die Festsetzung einer Strafienbegrenzungslinie im
VE-Flan. Die rechtliche Verpflichtung zur kostenfreien lUbertragung
der Flache an die Gemeinde ist im Durchflihrungs—- und Erschlies-
sungsvertirag zu regeln.
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Fliache des Flangebiets

Flachen der Baugrundsticke:
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21,0 u 23,0
21,5 % 23,5
22, 23,0
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21,0 % 21,5
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21,0 22,0
22,0 x 25,0
21,5 x 21,0
21,5 % 20,5
22,0 x 24,0
24,0 22,0
21,0 21,0
22,0 % 17,5
24,5 % 32,0

Flanbereich

Baulandflachen
Verbreiterungsfliche fir Wisker Weg
private VYerkehrsflachen
Versorgungsflachen (Trafo, Gastank)
Gffentliche Verkehrsfliche (Flanstrafe)
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Durch die Aufnahme von drtlichen Bauvorschriften ist das Erschei-
nungsbild der geplanten Pebauung festgeschrieben. Die Bebauung in
der bemeinde Breege ist in ihrem Erscheinungsbild sehr unter-—
schisdlich. Die am Plangebiet @stlich angrenzende Bebauung besteht
aus Ein— und Zweifamilienhduser als Putz— und Verblendbauten mit
Satteldachern, Walm— und Krippelwalmdichern. Ein einheitlicher
Bautyp, der zu einer zwingenden Yorgabe esiner baulichen Gestaltung
Im Rahmen =iner positiven Bauwge-
staltungspflege wird die gewishlte Baugestaltung festgesetzt. Der
Investor hat der Gemeindevertretung durch eine umfangreiche Foto-
dokumentation gebauter Siedlungsberesiche das Erscheinungshild
sginger Gebidudetypen dargelegt.

Liffer 7 dieser

ergeben sich folgende

R L R 10,590 am

A R e 5917 am
EEssa s =12 gm
SN T A 0% qm
O a0Z gm
#o1l/2 .uan S20 gm
e 4352 agm
T S15 gm
e AW R 452 gm
R R AT 442 ogm
B mow omoE AR oEoAEE oS am
AT 4321 am
P AP s d4ad gm
A E A A S73 gm
PR I I a18 agm
P 441 gm
AR TR 279 om
R R 7 a4 gm
B.924 gm

e e e 272 gm
S e Ty 180 gm
o e R e e 168 qm

& % 8 6 8 F W N EEEENSE® 1-04& am

10.590 gm
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Eebaudeogriolien:s

Alle Haustypen sind im Sinne des & 2 Abs. 4 Baul Gebidude mit einem
Yollgeschof. In Anwendung der Erleichterung im Wohnungsbau wird
eine Bestimmung nach & 20 Abs. 3. Satz 2 BaulMVO nicht getroffen.
Durch die so wirksam werdende Erleichterung durch VYerschweigung
wird die Geschofflache nur vom erdgeschossigen Yollgeschop gebil-
det und ist damit mit der Grundflichenzahl nach & 1% &bs. 1 BaulNVO
identisch.

Typ L (T 1) mit einer Wohneinheit pro Doppelhaushilfte:

GrundfFlache: (7,49 + 0,01) % 9,99 = 74,93 gm
anrechenbare beschopiflidche: wie Grundfliche = 74,93 gm
nicht anrechenbare Gescho@ifliche im Dachgeschofi: S 51,75 gm
Wohneinheiten: = 1 WE
Wohnflache: = 111.4 gm
Terrassenftlache: G,0 ¥ 2,0 = 12,0 gm
Flidche =2ines Stellplatzes 3,00 » 7,30 = 22,5 gm
Zuwegung als Fahrspur je m Zuwegung 2 x 0,5 = 1,0 gm
Tvo 2 (T 2) mit 2 Wohneinheiten pro Dopopelhaushilfite:

Grundflidche: (7.99 + 0,01} » 13,579 = 108,72 gm
anrechenbare Gescholfflache: wie Grundfliche = 108,72 gm
nicht anrechenbare Geschofiflache im Dachaeschofi: = F1.046 gm

Wohneinheiten: 2 WE

Wohnflache EG-Wohnung: = 84,72 gm
DE-Wohnung: = 24,33 gm
Terrassenfliche: 6,0 % 2,0 = 1Z2.0 qm
Flache eings Btellplatzes 3,00 u 7,50 = 22,5 gm
Zuwegung als Fahrspur je m Zuwegung 2 2 0,5 = 1,0 gm
Typ & (T 3) mit 35 Wohneinheiten pro Doppelhaushilftie:
Grundfliche: (7.99 + 0,01) u 13,615 = 108,52 gm
anrechenbare Gescho@itliche: wie Grundfliche = 108,72 am
nicht anrechenbare Geschofifliche im Dachgeschofi: = 95,31 gm

Wohneinheitens: 3 WE

Wohn¥lache EG-Wohnung, Wo 1: = 28. %4 gm
DE—-Wohnung, Wo 2: = 48,09 gm
DE-Wohnung, Wo 3: = 29,51 gm

Terrassenfliche: H,0 w 2.0 = 12,9 gm

Flidche sines Stellplatzes 3,00 » 7,30 = 22,5 gm

Zuwegung als Fahrspur je m Zuwegung 2 # 0,5 = L,0 gm



Zur Ausflihrung kommen:

19 # Typ 1 = 19 WE: TeO0 ¥ 9,99 = 74,93 gm; F = 1.425,&7 gm
F n Typ 2 = 1B WEj 8,00 » 13,8 = 108,72 gmy F = 978,48 gm
4 3 Typ 3 = 12 WE; B,00 » 13,615 = 108,92 gmy F = 475,58 gm
1 Einfamh.= 1 WE: 2,00 % 10,00 = B80,00 gm; F = 80,00 gm

=0 WE 2.917,8% agm

Grundfidchenzahl ohne Mebenanlagen (&8 1% Abs. 1 BaulNvO):

Nrsarunams. Faruncmt. Typ HE Grundfla. GRZ

F1 3517 Tls TZ3 ! 183,65 Oy 36
il 513 2 T1 2 147,84 0,29
F 3 =05 2 Tl Z 149,84 Dy 30
F 4 503 2 T3 & 217,84 0,36
P =50 2 T2 4 217,44 0, 40
F & 432 2 T1 2 145,84 D0y 33
F 7 515 2 T1 i 143,84 0,29
FB 1= 2 Tl 2 14%,86 0,32
Fo% 4452 2 T1 = 149,84 0,32
F 10 595 e T2 4 217 .44 0,27
F 11 491 Ti; T2; 3 183,65 0,3

F 12 444 Tiy T23 = 183,65 0,40
F 13 o973 2 72 4 217,44 0,38
F 14 ale 2 T3 b 217,84 0,35
o 441 2 T3 Z 14%, 848 04,34
F 14 37T 2 T 2 149,36 0, 40
F 17 784 Einfamhs. 1 B, 00 0,10
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Grundstiicks+lachen mit Mebenanlagen (B 15 Abs. 4 Baubi/O):
My Faraet. Frmum Frae i Facr. Fzuranes Summe F GRZ
F 1 517 183,45 2nd Iu22,9 2w 7,0 281,15 0,54
F 2 o513 149,86 Z2ud 2n22,9 10 + 7 227,858 0, 44
F 3 505 149,84 24 24¢22,5 11 + %9 S0, 84 0,448
F 4 &03 217,84 218 Gu22,9 2 ¥ 10 588,84 O, &4%
F 5 oo 217,44 2u8 4u22,3 2 » 10 4%, 44 0, 82%
F & 452 149,84 218 2u22,5 2 4 8 226,86 0,50
F 2 b e 147,84 2u8 2%22.3 11 + 30 251,84 0,4%
F 8 4462 149,86 2xB 2422.5 2 % 9 228,86 0, S0
Fig 4452 149,86 2x8 2RIZA:0 2w 2 228,84 0,50
F 1o =95 217,44 218 4u22,3 2 n 10 D45, 44 0,58
F- i1 491 183,65 2xB Iud2,8 29 289,15 0,58
F 1Z2 444 187,45 2x8 Iu22,5 2 % 8 283,15 0,61%
F L3 o973 217.44 2u8 An22,09 2 x¥ 8 339,44 0,59
F 14 s18 217,84 218 auZZ,5 10 + 14 Z9z,84 0,543
F 1S 441 149,84 2ng 2r22.85 2 % 8 224,856 0,51
F 14 379 149,84 2x8 ERZZ, 5 & + T 22%,864 0,59
F 17 7a4 80, 0o 2 In22.2 12 124,50 Q.14
B.924 2.917,83 268 1.3125,0 Z19 4,629,332 0,52
% Eine geringflgige Ueberschreitung der GREZ ist in
Arnwendung der Erleichterungen nach & 19 Abs. 4 BaulVO

in diesen Einzeltédllen unbedenklich.

S« Ver- und Entsorgung des Baugebietes

e e e R e ety Pt ey o e Py P P P P o e o Py S Py e e P e e e

Der Anschlul zur gesambten Frischwasserversorgung dees geplanten
Komplexes war nach der Erstfassung des VE-Flanes an die vorhandene
Frischwasserleitung nordistlich des Planbereiche vorgesehen.
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In Abstimmung mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-—
behandlung Rigen fertigte Herr Dipl.-Ing. Arnim Reibiger, Stral-
sund, eine gutachtliche Vorplanung lUber die Méglichkeit einer ge-
sicherten Wasserversorgung +ir das Flangebiet. Mach dieser Ausar-—
beitung ist die Trinkwasserversorgung gesichert, wenn das Flange-
biet sowohl im dstlichen Bereich des Wieker Weges als auch in
siidlicher Richtung iliber den Verbindungsweg entlang des westlichen
Flanbereichs an das vorhandene Versoraungsnetz angeschlossen wird.

Dem Investor ist die Kostenschétzung bekannt, die Kostenilbernahme
wird im Erschlieffungsvertrag gesichert.

Die Leitungsverlegung erfolgt nach Mafgabe des Versorgungsver-
bandes in den Strafenkirpern, weitgehends auferhalb einer kinfti-
gen Pflasterfliche. Jede Haushidlfte der Doppelhauser und das frei-
stehende Einfamilienhaus erhalten sinen eigenen Anschlufi.

H5.2. Schmutzwasserbeseitigung

—— ——

Eine offentliche Schmutzwasserkanalisation ist in unmittelbarer
N&he nicht vorhanden. Die Gemeinde Breesge beabsichtiot eine of-
fentliche Kanalisation zu erstellen. Nach dem Stand der Planung
kinnte 1994 eine Teilinbetriebnahme erfolgen.

Das Baugebiet soll vollstidndig kanalisiert werden. Jedss Haus
erhdlt Kanalanschluf entsprechend 2inem noch zu erstellenden
Kanalizationsplan.

Bis zur Erstellung =iner Anschlufméglichkeit an die fffentliche
kKanalisation sollte nach der bisherigen Vorstellung des Investors
und der bisherigen Flanbegriindung das Baugebiet "Wohnpark Breege"
durch eine biologische Klaranlage als Uebergangslisung entsorgt
werden.

Diese YVorstellung gab der Investor entsprechend der Planunogsbei-
trdge Tréger ofFfentlicher Belange auf und entschlolf sich, das
gesamte Flangebiet mit siner Schmutzwasserkanalisation zu versehen
urd erst in Betrieb zu nehmen., wenn der Anschluf an das in der
Flanung befindliche dffentliche Abwasserklarwerk miglich ist.



Se1te - 19 -

Die bemeginde Breege winscht im Zuge der Ercstellung der Schmutz-
wasserkanalleitung in der VYerkehreflichentrasse "Wieker Weg" die
Mitwverlegung =iner Druckrohrleitung, die spdter die Fakalien aus
giner Fumpstation im Anschlufpunkt Dorfstrae/Wisker Weg zur
kiinftigen klaranlage aufnehmen kann.

Der Investor Obernahm die Leitungsfihrurng in seinem VE-Flan und
wird die Kostenregelung im Erschliefungvertrag absichern.

Diese konzepténderung von einer Srtlichen Schmutzwasserbeseitigunag
durch eine Klaranlage zum éAnschluff an das dffentliche Kanali-
sationssystem schliept nicht aus, dai in Abstimmung mit den be-
teiligten Tragern dffentlicher Belange in einem entsprechenden
Baugenehmigungsverfahren fir die Musterhasusbebauung eine bio-
logische Kleinklédranlage mit Untergrundberieselung als Usbergangs-
lisung dieser begrenzten Werbebebauung errichtet werden kann.

5.3, Regenwasserentwidsserung

D e e e e T S ———

Eine Fegenwasserkanalisation ist in der ndheren Umgebung nicht
anschlufbereit vorhanden.

Bei dem Baugrundstiick handelt =s sich um 2inen sandigen Boden mit
Rindigen Bestandteilen. Der Boden ist durchaus geeigret. das Ober-
flichenwas=ser durch Yersickerung aufzunehmen.

Das anfallendes Regenwasser auf der Stralenverkehrsflache des Bau-
gebiets fliefit im Stralfengefille in ein seitlich verlegtes Stras-
senentwisserungssystem mit nachfolgender VYersickerung. Das System
besteht aus den Bodensinliufen, den Rohrleitungen, dem Bezin—
abscheider und den Versickerungsleitungen entsprechend der Stras-
senausbauplanuna. Es soll gewdhrleistet bleiben, dalf das Ober-
flachenwasser dem Untergrund zugefiihrt wird. Die kostenmifiige
Sicherstellung erfolagt im Erschliefiungs— und Durchfihrungsvertrag.
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S.4. Stromversorgung

Sie erfolgt durch den Anschluf an das Versorgunossystem der be-—
nachbarten Wohnbebauung im Bereich nordiéstlich des Flangebiets. Es
wird angestrebt, die Versorgungsleitung als Erdkabel in die Yer—
kehrsfléche zu verlegen und von dort die jeweiligen Hausanschllsse
zu gewahrleisten. Im Erschliefiungsvertrag verpflichtet sich der
Investor, den Leitungsquerschnitt im Bereich der jetzigen Gemein-
deverkehrsflache so zu wéhlen, dap eine Leitungsfortfihrung Fur
weltere Gebietsanschlisse entsprechend der Darstellung im Flachen-
nutzungsplanentwurf moglich ist.

Das zustandige Stromversorgungsunternehmen, die HEVAG, macht als
Flanungsbeitrag das Erfordernis geltend, im dfFfentlichen Raum £ir
eine Trafostation den Flachenbedar+ wvon & » 4 m zur Verflgung zu
stellen. Die Flache ist im VE-Flan als Festsetzung asufoencmmen
war den.

Dem Investor sind anfallende Kosten noch nicht abschliefend be-
kannt, eine Kostenlibernahmeregelung wird jedoch im Erschlisfungs-
vertrag erfolgen.

dJ«9. Gasversorgung

D e T —

Eine Versorgung des VE-Flangebiets mit Erdgas steht zum jetzigen
Zeitpunkt zwar =zur Diskussion, die betriebsheresite Yerlegung ist
aber noch nicht absehbar. Der Investor versorgt trotzdem den Be-—
reich zentral mit Gas. Ein zentraler Flissiggastank (Teilerdtank)
wird als (dauerhaftes) Ubergang=slifdsung im Bereich der Einstell-
platzanlage des Baugebiets aufgestellt. Die Strafenleitungen und
die Hausanschliilsse werden so verlegt, daf die Einspeisung aus dem
Flissiggastank technisch problemlos durch eine &ffentliche Ein-
speisung aus einer kinftigen Erdgasleitung ersetzt werden kann.

Alle Bau- und Erstellungskosten der Flissiggasversorgung im 6f-
fentlichen Verkehrsraum ldbernimmt der Investor im Erschliefunas—
vertrag, die kinftigen Kosten einer Umstellung auf Erdgas ist
nicht absehbar, sie werden vom Investor nicht sichergestellt und
nicht dbernommen.
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Eine Ver=sorgung des VE-Flangebiets mit Fernwarme steht nicht zur
Diskuession. Anschlufibereite Leitungen =ind nicht wvorhanden.

5.7« Fernsprechversorgung

o e e it ey T T G W T P e e e

S5ie ert+olgt durch &nschluff an das veorhande Ortsnetz in der Orts-
durchgangsstraiie. Im Bereich des VE-Flangebiets werden die Versor-
gungsleitungen nach MaRgabe der TELEKDM bemesssen wund als Erdlei-
tungen verlegth.

Die TELEEOM weist daraut hin, dai eine stwa B8-monatige Vorlaufzeit
zur Erstellung der Leitungsanlage erforderlich sein wird. Da mit
Ausnahme =iner eventusllen Musterhausbebauung wegen der Fehlenden
Fanalisation nicht umgehend mit der Gebietsbebauung begonnen wer-—
den kann, sind zeitliche Koordinationsprobleme nicht zu erwarten.

Dem Investor liegen abschliefende Kostenermittlungen nicht vor, es
wird trotzdem im Erschliefungsvertrag die Kostenregelung gesi-
chert.

5.8. Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz des geplanten Gebietes wird durch die drtliche
Feuerwehr sichergestesllt.

Die urspringliche Absicht sntsprechend der Erstbegrindung zum YE-
Flan, eine Lischwasserentnahmestelle im Wendeplatzbereich der
FPlanstrafie zu installieren, ist nach der vorliegenden gutachtli-
chen Stellunonahme von Herrn Dipl.—-Ing. Arnim Reibiger. Stralsund,
nicht méglich. Das dffentliche Wasserversorgungsnetz ist nicht
guerschnittsoeeignet, Lischwasser in ausreichender MeEnge mitzu-
flhren.
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Eine Léschwasserverszorgung durch vorgegebene Teichanlagen scheidet
nicht nur wegen der Lage des Paugebiets aus, sondern der Gutachtesr
halt (berechtigt) eine solche Sicherung der Brandbekampfung fur
sehr problematisch.

Eine Léschwasserversorgung aus der Entnahmestelle Breeger BSodden
halt er trotz der Entfernung von rd. 400 m fiir vertretbar, wenn
aus dem offentlichen Wasserleitungsnetz =ine Anfangverscorgunag
durch Installation von Hydranten an geeigneten Stellen der Gemein—
de erfolgt. Die Installation eines Hydranten an geeigneter Stelle
filr das Baugesbiet dieses VE-Flanes wird der Investor veranlassen
und die Kostenregelung im Erschliefungsvertrag sichern.

4. Verkehrserschliefung

Die Erschliefung des Baugebiets erfolgt dber die aus nordéstlicher
Richtung kommenden gemeindeeigenen Verkehrsflichen. Sie verliuft
gn der Nordseite des Baugebiets und setzt sich an der Westeesite
des Baugebiets bis zur siidlichen Baugebietsorenze fort. Diese Ver-
kehrsfléachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde, sie werden
auch der Erschliefung von weiteren Baulandflachen aufierhalb des
jetzigen VE-Flanbereichs dienen. Mach MaRgabe der jeweiligen Fach-
planung der Trager der Ver— und Entsorgungsleitungen trigt der
Investor die Kosten der Leitungsverlegung im Bersich der Verkeshrs-—
flachentrasse entsprechend dem ErschlieRungs— und Durchfiihrungs-—
vertrag. Ein Ausbau der gemeindeeigenen Verkehrsfliche erfolgt mit
2inem ca. 4 m breiten Strafienunterbau fir eine Sammelstralenaus—
lastung und mit einer wassergebundenen Deckschicht aus Schlacke.
Dadurch ist gewdhrleistet, daff bei einer Fortfilhrung der Ver-
kehrsflache in ein kinftiges Wohngebiet ein endolltiger Strafen-
ausbau ohne bedeutsame Anderungen méglich ist.

Die verkehrsberuhigte Wohnstrafie innerhalb des VE-Flanbereichs
wird nach Mafgabe des Ausbauplanes auf der Grundlage des VE-Flanes
und des Erschlieffungs— und Durchfihrungsvertrages fertig als
Fflasterstrafe erstellt.

Als FPlanungskonzept der Trassenfihrung dienten die umfangreichen
veroffenilichten Ausarbeitungen der Forschungsgesellschaft Fir
Strafen— und Yerkehrswesen in Kéln, Arbeitsgruppe Strafensntwurf,
niedergelegt in den Empfehlungen fir die Anlage von Erschliefungs-
strafien. Danach ist ein verkehrsberuhigtes Konzept gewdhlt, dalk an
keiner Stelle eine nutzbare Fahrbahnbreite von 3 m unterschreitet.
Ein Begegnungsverkehr wird durch Trassenverengungen zur Verkehrs-—
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beruhigung erschwert. Die Trassenversngungen durch Grinflichen
sind in der verliegenden Planung gezielt den privaten Baugrund-
stlicken zugeschlagen worden. Es soll ervreicht werden, dali eines
dauvernde Fflege der Grinflichen gesichert ist.

In den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft sind alle Erfor-
dernisse an dffentlichen Verkehrsflachen (Breiten, Radiesn, énfor-—
derungen durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und inshbesondere
Erandschutz- und Rettungsfahrzsuge) eingearbeitet. Eine besondere
Stellungnahme zu den Inhalten der DIN 14 090 ist in diesem Rahmen
entbehrlich, die DIN ist jedoch bei der Erstellung der Aushau-—
planung beachtlich.

Die Vorbereitungskosten, FPlanungskosten und Ausbaukosten der plan-
erforderlichen Verkehrsftlichen, sowie zu=idtzliche Forderungen der
Gemeinde werden im Erschlieflungsvertrag abschliefiend geregelt.

7. Mafinahmen zum Schutz der Landschaft und zur Gestaltung
des Baugebietes

——— — — e e e et o e e e

Das zur Bebauung vorgesehene Gelande wurde bis zum Erwerbszeit-
punkt durch den Investor estensiv landwirtschattlich als Acker-
flidche genutzt und ist zwischenzeitlich sine Brachlandfléche
geworden. Es handelt sich nicht um 2ine Fliche, die naturschutz-—
rechtlich eine schutzwlirdige Landschaft darstellt. Es= sind auch
keine Boden— oder Baudenkmale vorhanden. Kulturhistorische Boden—
funde sind in dem Bereich nicht zu erwarten.

Erst im VYerlauf dieser VYE-Planung wurde bekannt, dap die Fliche im
Bereich einer Landschaftsschutzverordnung aus dem Jahre 1944
belegen ist. Eine Beachtung konnte daher im bisherigen Planver-
fahren nicht erfeolgen. In Abstimmung mit dem Umweltamt des Land-
kreisecs Rlgen ist die Planaung dberarbeitet worden. In ihr sind
umfassende Begrinungen als Bilanzierung von Eingriff und Aus-—
gleich in den Naturhaushalt festgesetzt.

Die Feldhecke slidlich des Planbereichs befindet sich nicht auf dem
Grundstick des Investors, =sig ist daher nicht im Rahmen des VE-
Flanes zu sichern. Sie unterliegt aber dem Schutz der LS-Ver-—
ordnung. Der Investor triagt aber wihrend der Zeit der Bebauung des
Flangebiets dafir Sorge, daii Baufahrzeuge das fremde Grundstick
mit seinem Bewuchs nicht antasten. Ein miglicherweiss zur Auf-
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stellung kommender Bauzaun wird den Schut:z des Bewuchses gewdhr-—
leisten.

Im Planbereich ist nicht daran gedacht, daff auBRerhalb der lUber-
baubaren Grundsticksflachen Mutzgérten angeleot werden, sondern
diese Flachen als begrinte Wohngidrten genutzt werden. Diese Fla-
nungsabsicht wird durch eine Begriinungsfestsetzung im YE-Flan
gesichert.

fius der Ubereinstimmenden Willensbildung zwischen Gemeinde und
Investor zur Eingrinung der Baukbrper ergibt sich die Festsetzung
einer uberbaubaren Grundsticksflache. Auferhalb der ilUberbaubarsn
Grundsticksflache sind aufer Mebenanlagen nur Eingrinunoen nach
Mafigabe der Flanfestsestzung zulissig.

Die Durchfiihrung der Bilanzierung von Eingrif+ und Ausgleich
entsprechend der Flanbeteiligung des Umweltamtes des Landkreises
Riigen ist im VE-Flan durch Pflanzgebote gesichert und wird im
Erschliefiungsvertrag kostenmdfig gesichert.

B« MaBnabmen zum Schutz vor lmmissionen

Fir die Warmeversorgung aller Gebiude wird umweltschonend voriber-
gehend Flilssiggas und als dauverhaftes Heizmedium Erdgas einge-—
setzt. Die Anlagen entsprechen dem neuesten Stand der Technik und
erfillen damit die Anforderungen des Bundesimmissionsschutzoe-—
setzes. Die Verkehrsplanung ist sowohl aus fachtechnischer Sicht
alz auch aus Lirmechutzsicht weitgehends den nérdlichen Hauszeiten
zugeordnet. Die Strafentrassenprojektion zwingt zu einer Verkehrs-
beruhigung und 1l3(t dennoch viel Freiraum fir spielende Kinder
(Verkehrsberuhigte Spielstraie).

Aufer dem gebietsbezogensn Larm {(Wohn— und Verkehrslarm) sind im
Einzugsgebiet keine Larmguellen vorhanden. sie sind auch in
Zukunft nicht zu erwarten. Es kann zur Sicherung gesunder Wohnver-—
héltnisse auf besondere MaBnahmen auferhalb der baulichen Mafi-
nahmen am Gebiude selbst (Mehrscheibenisolierglas, massive Innen—
wé&nde aus Kalksandsteinen, schwimmende Estriche auf den Fufbdden,
Isolierung der Dachflichen) verzichtet werden.
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2. Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
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Das Plangebiet befindet =zich durch Kaufvertrige im Ver+lgungerecht
des Investors. Bodenordnende MaBnahmen sind mit Ausnahme der
Usbertragung eines 2 m breiten 5treifens entlang der nirdlich am
Baugebiet verlaufenden Strafle als Yerkehr=flache an die Gemeinde
Breege nicht erforderlich.

10. Erschlieflungskosten

— — — = s —

Die innere Erschliefiung auf dem Baugelande ist notwendiger Be-
standteil der Bauwausfihrung. Im Erschliefungsvertrag ist zu
sichern, dap die Erschliepungsanlagen auf der privaten Grund-
stiickstlache im Baugebiet so hergerichtet werden., dalf sie spater
als dffentliche Anlagen geeignet sind und von der GCemsinds: als
Trédgerin der Erschlieffungslast (& 123 BauGB) Ubernommen werden
Linnen. Der Entwurf des Erschlieffungsvertrages liegt bis zur
dffentlichen Flanauslegung vor, der Investor hat bersits ver-
bindlich erklart, die Erschlisffungskosten zu Ubernehman.

Zwischenzeitlich ist zwischen der Gemesinde Bresge und dem Investor
bereits sine vertragliche Einigung Uber den Erschliefungsverirag
abgeschlossen worden.

Der GCemeinde entstehen keine kKosten.

11. Realisierung des Flanes

- o s s e e . . e

Der Investor winscht im Rahmen des Mioglichen =sine schnelle
Fealisierung der Bauvorhaben. Begonnen werden soll mit der
ostlichen Hauszeile.
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12. Umweltvertréglichkeit
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Dis beabsichtigte PBebauung schliefit sich wunmittelbar an e2in be-
reits bebautes Gebiet der Gemeinde Breege an. Es entspricht der
beabsichtigten Entwicklung der Gemeinde entesprechend der Dar—
stellung des Flachennutzungsplanes. Bei der Bebauung handelit es
sich um eine Wohnbebauung als Erweiterung der diérflichen Eernbe-
bauung. Weder der umliegende Bereich noch die umliegende Bebauung
cder die geplante Bebauwung unterliegen hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeit einer besonderen Sensibilisierung. Hinsichtlich
der Umweltvertraglichkeit bedarf es lUber die planungsrechtlichen
fulassigkeitsabhandlungen in dieser Begriindung keiner weiteren
Untersuchung. Es ist allerdings in diesem Zusammenhang insbesan—
dere au+ die Begrindung zu den landschaftspflegerischen Fest-
setzung (Begrinungsgebot der Privatflachen, Fflanzgebots) zu
verweisen., Diese Festsetzung gewdhrleistet fir das Baugrundstiick
di= Schaffung einer nachhaltigen Gebiets- und Gebdudesingriinung.

13. Auswirkungen auf die Infrastruktur
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Infrastrukturell negative Auswirkungen gehen von der Bebauung
nicht aus, sie verursachen selbst keine Folgemafnahmen, die von
der Allgemeinheit zu tragen sind. Die geplante Bebauung grenzt
unmittelbar am Ortszentrum an. Die Versorgung der Bewchner mit
Verbrauchsguter des taglichen Bedarfe ist daher ortsiblich ge-
sichert.

E= ist nach der im Flachennutzungsplanentwurf vorgegebenen und im
VE-Flan festgesetzten Art der baulichen Mutzung als MI-Gebist
(Mischgebiet) nicht ausgeschlossen, wenn auch vom Investor nicht
gewlinscht, daf wohnnutzungsvertrigliche (nicht wesentlich stéren—
de!) EBetriebe sich ansisdeln.

Eine solche stadtebauliche Entwicklung ist Inhalt des
Flachennutzungsplanes und daher reale Flanungsvargabe.
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14 Auswirkungen auf das Orts—- und Landschaftsbild

Bei den Gebauden handelt es =ich um eine ansprechende Architektur
in einer massiven Bauweise ortslblicher Bauwart. Guierdem zwingen
Festsetzungen zu einer umfangreichen Eingrinung der Bebauung. Eine
negative Auswirkung auf das Orts— und Landschaftsbild kann nicht
beflirchtet werden.

14, Beschluf lber die Begrindung

Diese Begrlndung zum Yorhaben— und Erschlisfungsplan mit der

Bezeichnung "Wohnpark Breege" nérdlich des Ortskerns wurde in der

Gffentlichen Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Breede am
durch Beschluf gebilligt.

Breege, den ...sesevsvsenannsans

iSiegel) (Der Blroermeister)
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Ubgrarbeitet: 29. Mirz 1994

Die Architektin

A g, ..

(Anja Lagemannl



