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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom

8

.12.1986 (BGBL I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artiekl 1 des

Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. I S. 466) zur Satzung der

Gemeinde Neddemin

Landkreis Neubrandenburg

Uber den

vorgezogenen Bebauungsplan Nr. 02

Dorfgebiet Neddemin - Eigenheimsiedlung -

for das Gebiet am dstlichen Dorfausgang von Neddemin, an der

Wegegabelung der StraBen nach Ganzkow und Hohenmin

1.

Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde Neddemin vom 17.05.1994
nach §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Der Bebauungsplan wurde als vorgezogener Bebauungsplan gem&B §
246 a Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 246a Abs. 1 Nr. 3 (4) BauGB
aufgestellt. In der Gemeinde Neddemin besteht ein dringender
Bedarf an Wohngrundsticken fir den Eigenheimbau sowie
Standorten fir kleinere Handwerks- und Gewerbetreibende.

Plangebiet/Geltungsbereich

Das Dorf Neddemin - bis heute nahezu ausschlieBlich von der
Landwirtschaft geprdgt - soll nach Zielsetzung der Gemeinde
einer in wesentlichen dem Wohnen und Kleingewerbe zugeordnete
Nutzungs- und Stéddtebaustruktur zugefihrt werden. Die damit
einhergehende Erweiterung der vorhandenen Flachenpotentiale

soll durch den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 02
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planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 02 umfafit
zum einen die Fl&adche einer nicht mehr genutzten Stallanlage
sowie eine derzeit landwirtschaftlich bewirtschafteten Flache.

Der Geltungsbereich der Satzung umfaBt eine Fl&che von ca. 4
ha und schlieBt sich im Osten an die vorhandene, historische
Siedlungsstruktur an und formiert somit eine nevue
Ortsrandlage.

Das zukinftige Baugelande ordnet sich parallel der Kreisstralle
Neddemin-Hohenmin ein. Nérdlich wird das Plangebiet durch die
KommunalstraBe Neddemin-Ganzkow begrenzt, norddéstlich und

6stlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes erstreckt

sich Uber das Flurstick 10/1 der Flur 4, Gemarkung Neddemin.

Der vorzeitige Bebauungsplan steht der st&ddtbaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes, insbesondere der kinftigen
Darstellung des sich in Aufstellung befindlichen

Flachennutzungsplanes nicht entgegen.

Entsprechend den Grundsédtzen des § 1 BauGB soll der vorzeitige
Bebauungsplan eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung

gewahrleisten.
Dabei so0ll insbesonders bericksichtigt werden:

- die allgemeine Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse

- die Wohnbedirfnisse der vorhandenen als auch der neuen Be-

volkerung bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstruktur
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- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des
vorhandenen Ortsteiles sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

- die Belange des Umwelt-, des Naturschutzes und der

Landschaftspflege
3. Planungsinhalte und -ziele
3.1 Planungsinhalt

Mit dem vorzeitigen Bebauungsplan ist beabsichtigt bis zu 28
Hauser im Ortsbereich zu errichten. Diese sollen sowohl zu
Zwecken des Wohnens als auch der Unterbringung kleinerer
Gewerbebetriebe dienen, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf das angestrebté
Planungsziel der Gemeinde Neddemin fUr diesen Bereich
ausgerichtet und ist in der Grundflédchenzahl sowie in der

Zahl der Vollgeschosse auf dieses Planungsziel abgestimmt.

Es so0ll der Versuch unternommen werden, eine architektonische
Formsprache zu entwickeln, der eine Neuinterpretation
altmecklenburgischer Bauernhduser zugrunde liegt.

Durch die parallel einhergehende Objektsanierung der
vorhandenen Bebauung wird eine weitestgehende Harmonisierung

der Alt- und Neubebauung angestrebt.
3.2 Stadtebauliches Leitbild

Das Dorf Neddemin ein ehemaliges Gut wurde im Jahr 1936
aufgesiedelt. Es entstanden groBbduerliche Eigentums-
wirtschaften rechts und links der heutigen BundesstrafBe

B 96. Vom Charakter her hat sich Neddemin als StraBendorf
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entwickelt.

Aus Ostlicher Richtung stdBt die KreisstraBe rechtwinklig an
die B 96 und verbindet den Ort Hohenmin mit der Uberdrtlichen
Verkehrsachse. _

Der 6stliche Dorfausgang war vornehmlich durch
Landwirtschaftsbetriebe geprédgt. (Stallanlagen,Reparatur-
stitzpunkt der ehemaligen KAP Neverin sowie Siloanlage)

Da das Dorf Neddemin im Einzugsbereich des Tollensetals liegt
und der sidliche und westliche Raum von Neddemin im
Landschaftsschutzgebiet "Tollenseniederung" liegt, ist eine
Siedlungsentwicklung nur in d6stlicher Richtung gegeben.
Gleichzeitig so0ll mit dieser Planung die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur in Nord-Sid Richtung nicht
weiter ausgedehnt werden.

Um eine umwelt- und sozialvertradgliche staddteplanerische
Lésung zu erreichen, sind folgende Zielvorstellungen in die

Planung eingeflossen:

- Arrondierung der vorhandenen, z.Zt. weitestgehend in die
Landschaft zerflieBenden Siedlungsstruktur und damit

Verbesserung des Siedlungsbildes

- Zwecks ErschlieBung der einzelnen Baugrundsticke mdglichst
Inanspruchnahme der vorhandenen Wege- und StraBenfihrungen

und -trassen
- Sparsamer Verbrauch an Flachen und Naturrdumen

- Beachtung der Interessensphédren der vorhandenen Dorf-

strukturen

- Entwicklung von Blickbeziehungen, Achsen und Wegfihrung
(insbesondere in Richtung Kirche, Gut, Tollensetal)

- FlieBender Ubergang der "kultivierten Gartengestaltung der
privaten Grundsticke zur freien Landschaft. Vermeidung von

Zaunen und Mavern.
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- Harmonisierung der Geb&udestrukturen. Einheitlicher
Ausdruck der Architektur und der Siedlungsstruktur

- Einheitliche Vorgabe an die Architektur mit orts- und

landschaftsbezogenen Strukturelementen, Materialien und

MaBstdblichkeiten
Nutzungsfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend § 5 BauNVO als Dorfgebiet
festgesetzt und dient der Land- und Forstwirtschaft dem
Wohnen sowie der Ansiedlung nicht wesentlich stdrender

Handwerks- und Gewerbebetriebe.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grinfldchenzahl ist auf 0,4-béw. O,SLbeé;éggg :;;1;;:F =

Eingriff in die Landschaft so gering wie méglich zu halten und
V?rglelchsmaﬁnahmen zu ermdéglichen. Die GeschoBflidchenzahl
wird mit 0,6 festgesetzt, um einer zu intensiven Bebauung der

Grundsticke entgegen zu wirken. Es ist eine Eingeschossigkeit

vorgesehen, um den Charakter einer landschaftsbezogenen
Architektur am Dorfrand zu gewdhrleisten.

Sonstige Festsetzungen

Da die Geb#dude sich nicht nur in Art und MaB der baulichen
Nutzung, sondern vor allen Dingen auch in ihrer Gestalt der
vorhandenen Baustruktur angleichen und einordnen sollen, sind
konkrete Festsetzungen fir die Gestaltung in der Planzeichnung

vorgenommen. Sie beziehen sich im wesentlichen auf die

Elemente:

- AuBenwande

- Dacher
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- Fenster
- Anordnung der PKW Stellpléatze

Diese gefaBten Gestaltungsvorschriften sollen eine
homogene und qualitdtsvolle Planung der Objekte und

AuBenanlagen gewdhrleisten.

Die festgesetzten AuBenwandmaterialien sind ortstypisch
gewdhlt und lassen trotzdem fir den Bauwilligen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu.

Die Festsetzung von geneigten Dachern entspricht ebenfalls der
ortstypischen Bauweise und 1aBt bei den festgesetzten

Neigungen den Ausbau der Dachgeschosse zu.

Nebengebdude sind in Form und Gestaltung dem Hauptgeb&ude
anzupassen und sind entsprechend Landesbauvordnung als Anbau
oder freistehend zulédssig. Bei Garagen ist Steil- und Flach-
dachgestaltung nicht zuldssig. Die Dachgestaltung ist in An-

lehnung des Berlinerdrempels vorhanden.

Die Zulassung von Anlagen der Solartechnik soll die Nutzung

alternativer Energien fordern.
Auswirkung auf die Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von ca. 28 Hauser im Osten der alten
vorhandenen Dorfstruktur wird eine gewollte Abgrenzung der
Siedlungsstruktur zur freien Landschaft hervorrufen. Durch die
qualitdtsvolle Garten- und Landschaftsgestaltung wird ein

harmonischer Ubergang zur Natur geschaffen.

Auswirkungen auf die Umwelt
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5.1 Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 02 war zum Teil
durch eine ehemalige landwirtschaftliche Anlage belegt, die
inzwischen abgetragen ist. Die Ubrige Planungsflache wird
zur Zeit landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Die Planungsflache steigt von Westen nach Osten leicht an und

hat keinen Baum und Strauchbestand zu verzeichnen.

Das ErschlieBungsnetz sowie der zukinftige
Grundstickszuschnitt wurden so in die vorhandene Topographie
eingepafit, daB der Eingriff in den Landschaftsraum auf

ein Minimum beschrankt werden konnte.

Zur inneren Durchgrinung des Gebietes sind im 6ffentlichen
StraBenraum Anpflanzungsgebote fir Einzelbdume und auf den
Grundsticken im Bereich der Vorgadrten gleichfalls
Anpflanzungsgebote fir einheimische standortgerechte
Laubbdume festgesetzt worden. Die Festsetzungen gewédhrleisten
eine gute innere Durchgrinung des Gebietes und knﬁpfén an die

Tradition der Ortslage an.

Zum weiteren Schutz der mit Anpflanz- und Erhaltungsgebot
festgesetzten Flachen und zur Wahrung ihrer 6kologischen
Funktionsfédhigkeit ist eine Bebauung innerhalb eines
Abstandes von 3 m zum Rand des festgesetzten Anpflanz- und

Erhaltungsgebotes nicht zulassig.

5.2 Immissionen
Sid-Ostlich des Bebauungsplanes verladuft die Kreisstrafe
Neddemin-Hohenmin-Neverin. Von ihr aus wirken Larmimmissionen

auf den Rand des Gebietes ein.
Die Auswirkungen der Verkehrsimmissionen sind entsprechend in

der Planung zu bericksichtigen, daB keine Beeintrachtigung

fUr das Gebiet zu erwarten sind.
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Die Einhaltung des festgesetzten Abstandes von 20 m zur
KreisstralBe sowie durch entsprechende Anpflanzgebote kdnnen
Verkehrsimmissionen vom Plangebiet weitestgehend abgeschirmt

werden.

Bodendenkmaler

Im Planbereich sind keine Bodendenkmd@ler bekannt.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige
Bodenfarbungen entdeckt werden, so ist das Landesamt fir
Bodendenkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen und die

Fundstelle bis zum Eintreffen deren Vertreter zu sichern.

ErschlieBung

Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die Kreisstrafe nach Hohenmin und die StraBe nach Ganzkow
dienen als HaupterschlieBungsstraBen. Das Plangebiet soll

an beide verkehrlich angebunden werden.

Die KreisstraBe Neddemin-Hohenmin-Neverin ist von Ausbau-
zustand her unzureichend. Im Zuge der ErschlieBung des
Planungsgebietes sollte ein Ausbau der KreisstraBe
entsprechend veranlaBt werden. Insgesamt sollte eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m gew&hlt werden. Diese
Fahrbahnbreite reicht fir den Begegnungsfall LKW/LKW und die

gelegentliche Begegnung von Linienbussen aus.
Innere Erschlieflung
Zur ErschlieBung der Planungsfldchen sind die AnliegerstraBen

so gewdhlt, daB eine optimale ErschlieBung aller

Baugrundsticke erreicht werden kann.
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Im Bereich der ErschlieBungs- und Anliegerstraflen sind in-
folge des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens keine

gesonderten Radwege erforderlich.

Die AnliegerstrafBen werden als Mischfldchen ausgewiesen.
Durch die Linienfihrung der AnliegerstralBe und den gewdhlten
Querschnitt kann vom Entwurf her die Grundlage fir eine
Verkehrsberuhigung innerhalb des Baugebietes geschaffen

werden.

Ruhender Verkehr

Der festgesetzte StraBenquerschnitt der Anliegerstraflien geben
auf den Randstreifen ausreichend Raum fir den ruhenden Ver-
kehr, so daB auf eine gesonderte Festsetzung von offent-

lichen Parkplatzen verzichtet werden kann.

7.2 VersorgungsmaBnahmen

..

1 Wasser
Die Gemeinde Neddemin verfigt Uber eine eigene Wasserver-
sorgungsanlage die die Ortslage Neddemin, Ganzkow und
Hohenmin mit Trinkwasser versorgt.
Die Wasserversorgung des Plangebietes des vorzeitigen
Bebauungsplanes Nr. 02 kann gewédhrleistet werden.
Das Baugebiet wird an das vorhandene Netz mit
angeschlossen.

.2 Abwasser/Regenwasser

Die Ortschaft Neddemin erh&lt ein zentrales Entwdsserungs-
netz mit Kléranlage. Die Planung dazu ist abgeschlossen und
fyr das Eigenheimgebiet wurde ein AnschluBischacht
vorgesehen.

Sollte es zu zeitlichen Verzigen in der Realisierung der
Anlage kommen, so wird fir das Eigenheimgebiet der'im
Bereich der Tankstelle liegende Wassersammelbehdlter als

Ubergangsbehdlter mit Abfuhr des Abwassers genutzt.
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Eine Versickerung vor Ort wird auf Grund der Bodenbe-
schaffenheit nicht mdéglich sein.

Die Haushalte sind angehalten zur Wiederverwendung des

Niederschlagswassers.
UberschuB an Niederschlagswasser wird in dem im Bereich der

Tankstelle liegenden Wasservorratsbehdlter eingeleitet.
(Feuerldéschbedarf) und in einer Parallelleitung zur
Abwasserleitung in die Vorflut der Tollensewiesen geleitet.

die Erlaubnis wird im Zuge der Planung eingeholt.

Energieversorgung

Die Energieversorgung der Gemeinde Neddemin erfolgt Uber
das Energieversorgungsunternehmen Miritz-Oderhaff. Das Bau-
gebiet kann an das vorhandene Netz mit angeschlossen

werden. Die Versorgung ist gesichert.

Abfallbeseitigung

In der Gemeinde Neddemin werden die Grundsticke durch eine
6ffentliche MUllabfuhr von Haus- und SperrmiUll entsorgt.
Die Haushalte des neuen Baugebietes werden an das
Millentsorgungssystem mit angeschlossen.

Fernsprechleitungen

Die Fernsprechleitungen sowie -anschlisse werden nach den

Vorschriften der Deutschen Bundespost - TELEKOM - verlegt.
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