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Bebauungsplan Nr. 3
"Zielitz, nordlich der Ortslage'"

Begriindung

1. Grundlage der Planung und Lage des Gebietes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 entwickelt sich aus dem 1. Teilflaichennutzungsplan. dessen
Aufstellung am 3. Juli 1990 beschlossen. und der von der hoheren Verwaltungsbehorde am
13. April 1992 genehmigt wurde.

Am 30. September 1991 hat die Gemeindevertretung beschlossen. fir den Geltungsbereich des

vorliegenden Entwurfes den B-Plan Nr. 3 aufzustellen und dies vom 1. Oktober bis zum
2. Dezember 1991 offentlich bekannt gemacht.

Im Erliuterungsbericht zum 1. Teilflichennutzungsplan steht: "B-Pline sind aufzustellen fiir folgende
Baugebiete:

MD-Gebiet westlich des Solls im Norden ..."

Mit diesem Gebiet ist der Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes Nr. 3 gemeint.

Weiter steht:

"Mit den B-Planen sind Griinordnungspline aufzustellen und der notwendige Ausgleich fir den Eingriff
in Natur und Landschaft zu ermitteln und verbindlich festzusetzen. Dazu gehért eine Vernetzung
zwischen dem Wald im Norden und dem Rundling im Dor{."

Entgegen der Aussage im Erlduterungsbericht zum F-Plan:

"Als Ausgleich fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) im Nordosten der Ortslage soll, im Einverstéindnis
mit den Eigentiimern der Flichen um das Soll westlich der K4, dieses getffnet und gestaltet werden.",

werden nach dem Willen der Gemeindevertretung diese Flachen um das Soll nunmehr als Ausgleich fiir
das B-Plan-Gebiet Nr. 3 herausgezogen.
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Ziel und Zweck der Aufstellung des B-Planes Nr. 3 ist die Ausweisung von Baufldchen fiir ein
Altenwohn- und Pflegeheim und fiir Baufléichen fiir die Entwicklung der Gemeinde und des Gebietes. So
soll es mdglich werden, bauwilligen Tewswoosern und anderen Bauwilligen jederzeit Grundstiicke fiir
Wohnhiuser anzubieten. Das gilt besonders wegen der seit Dezember 1992 verbesserten verkehrlichen
Anbindung der gesamten Region durch die wiederentstandene Elbquerung bei Démitz,

Durch die Lage des Gebietes direkt am nérdlichen Ortsrand mit einem vorhandenen Erschliefungsweg
in das Dorf und durch seine Waldniihe ist das Gebiet fir das vorgesehene Altenwohn- und Pflegeheim
besonders geeignet. Die geplante benachbarie Bebauung hilft der Integration dieser Anlage in die
bebaute Ortslage.

Uber das geplante Dorfgebiet (MD) hinaus sind eine vorhandene Bebauung am vorhandenen
Erschlicfungsweg, o6ffentliche wund private Griinflichen, Geholzflichen wund vorgesehene
Sukzessionsflichen (Ausgleichsflichen) in das Bebauungsgebiet einbezogen worden, um so die
geforderte Vernetzung zwischen dem Wald im Norden und dem Rundling im Dorf herzustellen.

2. Planunteriagen

Als Planunterlage diente eine Flurkarte des Liegenschaftsamtes in Ludwigslust. Dort nicht eingetragene
Gebiude und nachbarliche Nutzungsgrenzen (Baumreihen. Solitdre und Eichenwall) wurden durch
tachymetrische Aufnahmen erginzt. Der katasterméBige Bestand wurde durch das Kataster- und
Vermessungsamt Ludwigslust im April 1993 bescheinigt.

3. Umfang und Merkmale des Planungsgebietes, Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes

Zum Bebauungsgebiet gehoren folgende Flachengrofien:

Flachennutzung qm (rd.) Prozent
1 2 3

Netto-Baufldchen MD 24.800.00 48,90
Verkehrsflachen 2.700,00 5,30
Grunflache privat 9.000,00 17.80
Griinflache 6ffentlich, 7 5.100,00 10.00
StraBenbegleitgriin und Gehdlzflachen
Sukzessionsfldachen £.600.00 17,00
Wasserflachen 500,00 1.00
Gesamtfliche 50.700,00 100,00

Fiir dic Bebauung westlich des vorhandenen ErschlieBungsweges ist die durch Festsetzung der
Firstrichtung und einer Baulinie die Stellung der baulichen Anlage der vorhandenen Bebauung und der
in Tewswoos mehrheitlich iiblichen Bauweise angepafit worden.
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Fiir die fur das Altenwohn- und Pflegeheim vorgeschene Fliche ist eine zweigeschossige Bebauung
festgesetzt. da das erforderliche Bauvolumen fiir die im Endausbau vorgesehenen 90 Plitze sonst nicht
unterzubringen ist (sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden). Die massive
Eingrimung und die benachbarte Bebauung werden dieser Zweigeschossigkeit einen stérenden
Charakter im Dorfbild nehmen.

Die Fliche "A" dient nach § 5(2)7 BauNVO der Nutzung fiir ein Altenwohn- und Pflegeheim. Die
Fliche "B" dient der allgemeinen Nutzung nach § 5(1) BauNVO, die zu keinen Konflikten mit der
Nutzung der Fliche "A" fithrt. Die Fliche "B" dient der Vorhaltung und Abrundung der Baufléchen.

Bei der konkreten Bebauung ist darauf zu achten, daf die hier zuldssigen nicht wesentlich stérenden
Handwerks- und Gewerbebetriecbe so angeordnet werden, dafh die Immissionen in Richtung der
Wohnbebauung abnehmen.

Allgemein werden die Festsetzungen {iber das MaB der baulichen Nutzung, dic Bauweise und die
Eingriinung die baulichen Anlagen im B-Plan Gebiet Nr. 3 gut in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild einpassen.

Die festgesetzten Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen Sukzessionsfliche sein, so dab sich hier im Laufe der Zeit eine naturnahe Vegetation
cinstellt. Eine Nutzung ist nicht vorgeschen, cine jahrlich einmalige Mahd mit Abtransport des
Mihgutes (auch Heugewinnung ohne Diingung) ist zulissig.

Die vorgeschenen Griin- und Sukzessionsflichen und die Soll-Offnung sollen dem notwendigen
landschafispflegerischen Ausgleich dienen und so:

- die Lebensbedingungen fiir Flora und Fauna wieder verbessern gegeniiber der derzeitigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung

- cine Biotopvernetzung zwischen den Flichen der Forstwirtschaft im Norden. dem Feuchtgebiet (Soll)
und dem vorhandenen Dorfgebiet mit seinen Gérten und Weiden durch das geplante Gebiet hindurch
schaffen.

Wenn withrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist das
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierfir sind geméf § 9 Abs. 2 Verordnung zum Schutz und zur
Erhaltung urgeschichtlicher Bodendenkmaler der Finder sowic die Leiter der Arbeiten.

4. ErschlieBung, Versorgung, Entsorgung

4.1 Fahrverkehr und Fublgiinger

Die Verkehrserschliefung des beplanten Gebietes erfolgt tiber eine an vorhandene Straben
angeschlossene befestigte Strafe, die zur Vermeidung unndtiger Bodenversiegelung eine Stralbenbreite
von 4,0 m und einen einseitigen Fubweg erhdlt. Im Bereich der Altenheimbebauung ist ein begriinter.
vom Fahrverkehr freigehaltener Fuigingerweg vorgesehen.
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4.2 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplitze sind bewuBt nicht ausgewiesen worden. Nach bisherigen Erfahrungen sind fiir
ein solches Dorfgebiet zusitzliche éffentliche Parkplitze nicht erforderlich. Parkende Kraftfahrzeuge im
Bereich der Straenverkehrsfliche tragen zur Verkehrsberuhigung bei.

4.3 Wasserversorgung., Abwasserbeseiticung

Die Gemeinde Tewswoos ist Mitglied des Zweckverbandes kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung  Ludwigslust. ~ Mit  dem  Bau  der  Wasserversorgungs-  und
Abwasserentsorgungsanlagen wurde 1992 begonnen, die Anschlubméglichkeit wird 1994 erwartet. Bis
dahin sind Ubergangslgsungen erforderlich (Anschluf an vorhandene Brunnen, eigene Flachbrunnen,
abflufilose Sammelgruben fiir hiiusl. Abwasser u.4.).

Fiir die Bereitstellung von Wasser fiir Feuerloschzwecke werden nach wie vor die vorhandenen
Flachwasserbrunnen und Oberfléichengewisser genutzt.

Das Regenwasser der Fubweg- und Fahrflichen soll auf den anliegenden Griinfliichen versickern. Das
Regenwasser von den Grundstiicken soll auf den Grundstiicken versickert werden.

4.4. Enereieversorgung

Dic Stromversorgung wird durch die WEMAG sichergestellt. Die Realisierung des Anschlusses wird
nach Abstimmung mit der Netzstelle in Ludwigslust vorgenommen.

Fiir die Beheizung sind nur umweltfreundliche Energictriger (Gas, leichtes Heizél u.4.) zulissig.

4.5 Miullbeseitigung

Dic Miillbescitigung erfolgt durch die Ludwigsluster SWR Entsorgungs GmbH im 14-tigigen
Rhythmus.

3. Trigerschaft der Erschliefung und Finanzierung

ErschlicBungstrdger ist zunichst die Gemeinde Tewswoos. Die Kosten fiir die Erschliefung des
Dorfgebietes betragen ohne Grunderwerb:

- Straben- und FuBbwege einschl. Beleuchtung: 356.250.,-- DM
- Regenwasser: versickert -
- Wasserversorgung ohne Anschlufibeitrige: vorhanden -
- Schmutzwasser ohne Anschlufbeitriige: 114.000,-- DM

- Anpflanzung: 73.500..-- DM
Gesamte ErschlieBungskosten: 543.750,-- DM

Davon trégt die Gemeinde Tewswoos gem. § 129 BauGB 10 %, das sind rd. 54.375,-- DM.
90 %, das sind rd. 489.375,-- DM, tragen die Neubauanlieger im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3.
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6. Bodenordnende Malinahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich:

a) zur Anlage der 6ffentlichen Griinflichen

b) zur Anlage der Verkehrsflachen

¢) Geholzflichen

d) fiir die Fldchen zum Schutz. zur Pflege und Entwicklung der Natur und Landschaft
(Sukzessionsflichen)

Tewswoos. 1m Méirz 1994

(Brandt)
Der Biire




