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Begriindung

1. Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 6 liegt westlich der Dorfmitte Viez.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

— 1im Nordosten durch die vorhandene Bebauung der Ortslage Viez,
- im Siidwesten durch die LindenstraBe (KreisstraBe),

- im Nordwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flache (Flur-
stlicke 30, 26).

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 umfaBt eine Plangebiets-

fliche von ca. 4 ha (incl. "Grunflachen", "Verkehrsfldchen").

2. Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplanes

a) Stadtplanerische Zielsetzung der Stadt Hagenow ist es, einen
Siedlungsschwerpunkt in méglichst direkter Verbindung zum vor-
handenen Ortsmittelpunkt Viez zu entwickeln und die bereits in
der Vergangenheit entstandene bauliche Entwicklung in die
Gesamtortslage zu integrieren und im Sinne einer stadtebauli-

chen Ordnung mit der Innenortslage zu verbinden.

Gleichfalls soll dem akuten Bedarf an Bauflachen fur den
individuellen Wohnungsbau (iberwiegend Einfamilienhausbau) im
Rahmen der Eigenbedarfsentwicklung Rechnung getragen werden.
Hierfiir bieten sich die mit dieser Planung in Angriff genom-

menen Flachen an.

Sowohl aus stadtplanerischer und struktureller als auch aus
sozialer Sicht hat sich die Stadtverwaltung dazu entschig—
den, hier durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen eine, den Erfordernissen angemessene, Entwicklung zu

ermdglichen und damit glei
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b)

g

Zur offentlich-rechtlichen Plansicherung der GesamtmaBnahmen,
zur Sicherung einer stddtebaulich geordneten Entwicklung der
Umgriffsflachen und zur einwandfreien Schaffung von Baurecht
fur die beabsichtigten Siedlungsvorhaben, vorrangig zur Eigen-
entwicklung des Ortes, bedarf es der Durchfilhrung eines ver-

bindlichen Bauleitplanverfahrens.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 23.01.1992
wurde beschlossen, auf der Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB den

Bebauungsplan Nr. 6 fiir den Ortsteil "Viez" aufzustellen.

Grundlage des Aufstellungsbeschlusses bildeten folgende Pla-

nungserfordernisse bzw. Planungsziele:

- Sicherung und Entwicklung der kommunalen Infrastruktur des
Ortes;

- Herstellung einer stddtebaulichen Verbindung zwischen der
geplanten Bebauung und der vorhandenen Ortslage;

— Starkung der dorflichen Struktur;

- Schaffung von ortsnahen bzw. ortseingebundenen Siedlungs-—

erweiterungsfldchen fiir den Wohnungsbka:

b1
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3.

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a)

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (GBl. I S. 2253), zuletzt geadndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.

April 1993 (BGBl. I S. 466).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und -Bereitstellung von

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

Die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -

PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. I Nr. 3 vom 22.01.1991).

Zustand des Plangebietes

Bisher wurde dieser Planbereich nicht im Sinne einer Bauleit-—
planung geordnet. Lediglich als ibergeordnete Planvorgabe kann

auf einen Entwurf des Flachennutzungsplanes (erstellt 4/92)

zurickgegriffen werden.

Das Plangebiet ist in seinem jetzigen Zustand im wesentlichen
landwirtschaftlich genutzte Fldche. Das Gebiet wird durch die

LindenstraBe (L II O ) verkehrsmaBig erschlossen.



5.

Planungsziel

a)

Mit Hilfe des Bebauungsplanes soll ein Teil des bestehenden

Bedarfs an attraktiven Wohnbaufldchen flir eine Reihe von

Jahren abgedeckt werden.

Sollte in spdateren Jahren eine zusdtzliche Erweiterung des
Plangebietes notwendig werden, so 1ist dileses 1in nordlicher
Richtung moglich, da bereits jetzt durch einen entsprechenden
Zuschnitt der Verkehrsfldchen diese Erweiterung beritcksichtigt

wurde.

Die besondere Lage des Plangebietes zwischen Ortsrand und
freier Natur bestimmt den besonderen Charakter des Baugebie-
tes. Die Bebauung soll sich der dorflichen Struktur anpassen
und eine schonende Eingliederung in die Landschaft gewahr-
leisten. Aus diesem Grunde wird eine Ortliche Bauvorschrift

fir den Bereich des Bebauungsplanes erlassen.

Ziel der Stadt Hagenow ist es, die offentlich-rechtlichen
Grundlagen flUr eine ortsvertragliche und geordnete Siedlungs-
erweiterung zu schaffen. Daher wurde die Bebauungsplankonzep-—

tion so ausgerichtet, daB die Gesamtcharakteristik des Plan-
gebiletes sich an der 1l&ndlichen Typik, der vorhandenen MaB-

stablichkeit wund den Bedlrfnissen der Ortsbewohner orien-

tiert.

Die verkehrsmaflige HaupterschlieBlung des Gebietes erfolgt Uber
die vorhandene StrafBlenfihrung der "LindenstraBe", die durch
den Landkreis Hagenow als zukinftige KreisstrafBle ausgebaut
werden soll. Das urspringliche Wegenetz bleibt erhalten, da
dle Hauptverkehrsachse flr das Plangebiet unter Nutzung der
vorhandenen Feld- und Waldwege liegt und die Anbindung an die

Lindenstrafle erfolgt.



6. Einzelbeschreibung der planerischen Festsetzungen

Um die genannten Planungsziele zu erreichen, wird das Plangebiet
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO fiur den Bau von

Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen.

Unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes
wird das Errichten von Gartenbetrieben und Tankstellen ausge-
schlossen. Dagegen werden nach Baunutzungsverordnung aus-

nahmsweise im Wohngebiet Stdlle flir Kleintierhaltung allgemein

zugelassen.

Unter Berilicksichtigung der Struktur, der vorhandenen Ortslage und
der Tatsache, daBl sich das Plangebiet im landlich gepragten
Bereich befindet, werden Grundflachenzahlen von 0,4 als Hochst-
grenze sowie offene, eingeschossige Bauwelise festgesetzt. Der
Bebauungsplan enth&lt die Festsetzung, daB auf jedem Grundstick
nur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zuléssig 1ist.

Die hochstzuldssige Anzahl von Wohnungen wird auf zwei be-

schrankt.

Der Ausbau der Dachgeschosse ist mdglich, sofern es sich dabel
nicht um ein VollgeschoB handelt. Um innerhalb des Plangebietes
von Nebenanlagen unterbrochene Vorgartenzonen zu verhindern, wer-—
den Garagen und Nebenanlagen zwischen der StrafBenbegrenzungslinie

und der vorderen Baugrenze nicht zugelassen.



7. Ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung

Durch den ErlafBl einer drtlichen Bauvorschrift fir den Bereich des
Bebauungsplans soll die neue Bebauung so auf das vorhandene Orts-
bild und auf die Ortsrandbebauung abgestimmt, werden, daB keine
baugestalterische Stdrung eintritt. Insbesondere die Ausbildung
der AuBenwidnde und der Dacher sowie die Farbgebung sollen orts-—

typisch sein.

Die O&rtliche Bauvorschrift setzt jedoch nur einen Rahmen fir die
Gestaltung. Sie 1aBt Bauherren und Gestaltern ausreichend Raum
fiir eigene Gestaltungsvorstellungen, so daB individuell gestal-
tete Bauten entstehen konnen. Diese sind jedoch so einander
zugeordnet’ und weisen nur soviel Gemeinsames auf, daB sie eine

harmonische Einheit mit der vorhandenen Ortsbebauung b-lden.

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, werden Anforderungen an
die Ausbildung und die Farbwahl von AuBenwdnden der Gebdude und
von Dichern sowie an die Gestaltung von Dachaufbauten gestellt.
Bei diesen Festsetzungen ist beriicksichtigt, daB trotz der Anfor-

derungen eine Vielzahl von Auswahlmdglichkeiten bleibt.

In dem Ort Viez sind die Gebdude in der Regel ohne hoheren Gebau-
desockel erstellt. Um die Bebauung an die Eigenart des Ortes
anzupassen, erfolgt eine Festlegung des ErdgeschoBfullbocens Uber

der Fanrbahnmitte.

Die Gebiude sind in den Farbtdnen rot oder braun auszufihren, was

eine Vielzahl von Auswahlmdglichkeiten verschiedener Materiali

]

e
zuldBt. Ziegelmauerwerk wird vorgeschrieben, Putz ist ebenfalls

mcglich.



Fir die Ddcher wird eine Dachneigung von mindestens 40 Grad und
hochstens 60 Grad vorgeschrieben. Fiir die Eindeckung der Dach-
flachen werden Deckungsmaterialien in den Farbtdnen rot und braun
zur Wahl gestellt, wodurch ebenfalls eine breite Auswahlpalette

zur Verfugung steht, da weder Material noch Form festgelegt

werden.

Diese gestalterischen Festsetzungen erfolgen auf der Rechtsgrund-
lage des § 83 BauO. Sie dienen zur Sicherstellung einer stidte-
baulich geordneten Gestaltungsentwicklung des Plangebietes in

direkter Angrenzung an den historischen Dorfbereich.



8. Grinordnung

Naturrdumlich liegt die Gemeinde innerhalb des Sidwestmecklen-
burgisch-Brandenburgischen Flachlands im Bereich der Siudwest-
mecklenburgischen Niederungen mit Sandflachen und Lehmplatten.

Durch die Dorfrandlage des geplanten Bebauungsgebietes mit Uber-
gang zu landwirtschaftlichen Fl&dchen ist die Eingrunung des
Gebietes von groBler landschaftspflegeriséher Bedeutung. Fir die
vorhandene sidliche Dorfbebauung sind auBen liegende Obstgarten
charakteristisch. Dies soll durch die Pflanzung von Hochstamm—
wildobst in Art einer Streuwiese, sidlich der PlanstrafBe A aufge-

nommen werden. Eine Bepflanzung der StrafBen ist als Pflanzgebot

- PlanstralBle A - Hochstammwildobst,

- Planstrafle B - Baumhasel, Verkehrsinseln, Stieleiche

festgesetzt. Ein wichtiges Griinelement im Plangebiet werden die

privaten Garten sein.

Als Hausbdume werden Zierkirsche oder Kuper-Felsenbirne vorge-—
schlagen, als Zierstrducher solche hervorragenden Blitenstraucher
wie Kolkwitzie, Weigelie, Forsythie, Echter Jasmin oder Immer-
griner Schneeball. Die Rasenpflege der offentlichen Anlagen

sollte, der dorflichen Situation entsprechend, extensiv erfolgen.

Aufgrund der Ndhe zum zentralen Dorfplatz wurden keine separaten

Grinfldchen mit Erhclungs- oder Spielfunktion ausgewiesen.

Der Wiesenraum, der sich dem Graben anschlieBt, ist als ein-
schiirige Wiese 2zu erhalten, der Graben mit einem flacheren
Bdschungsprofil zu versehen und der FuBiweg ohne Versiegelung aus-—
zufithren (Sandweg zwischen Bebauungsgebiet und Gaststdtte). Das

i

enkten.
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pflanzen .von Weiden im Wiesenraum ist zu emp



9. VerkehrserschliefBung

Eine verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das Ubergeord-
nete Straflennetz ist durch die vorhandene "Lindenstrafle" gegeben.
Weitergehend ist durch den Landkrels Hagenow eine umfassende Um-—

gestaltung und der Ausbau dieser Stralle zu einer Kreisstrale

geplant, was elne weitere nachhaltige Verbesserung der Verkehrs-

verhdltnisse bedeuten wird.

Ausgehend von der LindenstraBe, wird das Wohngebiet uber die
PlanstraBe "A" im Sidden erschlossen. Diese Strafle nimmt die
Trasse eines vorhandenen Feldweges auf und hat eine Ausbaubreite
von 6,75 m, die sich aus einer 4,75 breiten Fahrbahn und einem

2,00 m breiten kombinierten Geh- und Radweg zusammensetzt.

Am Ende der StrafBe ist zur Gewdhrleistung einer (fachgerechten)
ordnungsgemaflen Verkehrsfihrung ein Wendehammer vorgesehen. Im
Zuge einer spateren Weiterfihrung der Planstrafle "A" entfallt
jedoch die Notwendigkeit einer Wendemcglichkeit an dieser Stelle

und somit der entsprechenden Festsetzung.

Der Plan scllte dann in einem vereinfachten Verfahren nach § 13
Abs. 1 BRaugesetzbuch gedndert werden. Aus diesem Grund ist darauf
zu achten, dafl die Uber den Regelquerschnitt der StrafBe hinaus-
gehende Befestigung im Bereich des Wendehammers 1in einer Art
vorgenommen wird, die einen spi&teren unproblematischen Rickbau

ermcglicht.

Die Planstraflen "B" und "C", die der inneren Erschlieflung des
Gebietes dienen, sind als Mischverkehrsildchen festgesetzt - mit
einer Ausbaubreite von 7,00 und 7,50 m. Die PlanstrafBle "C" wird

ven einem Radweg begleitet,

Q,

er in das regionale Radwegenetz
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integriert wir



In den verkehsberuhigten Bereichen der PlanstraBen "B" und "C"
werden Offentliche Parkpldtze in Langsaufstellung - im Rahmen der
Verkehrsanlagenfachplanung - fiir die Wohngebietsbewohner zusdtz-

lich vorgesehen. Hier wurde Parkraum fiir ca. 15 PKW geschaffen.

Dieses wird durch bauliche MaBnahmen (Materialwechsel, Beschil-

derung etc.) entsprechend herausgestellt.

Damit erfolgt eine Unterstiitzung des Planungswillens filir die
Schaffung der verkehrsberuhigten Bereiche in den Wohngebieten, da

durch diese Verkehrslenkung Fahrspurverschwenkungen ausgeldst

werden.

Sichtdreiecke

Das Sichtdreieck des AnschluBpunktes LindenstraBe - PlanstraBe
"A" hat eine Schenkelldnge von 40 m im Bereich der LindenstraBe
und Anfahrsicht von 3,00 m vom Fahrbahnrand im Bereich der
PlanstraBle "A".

Das Sichtdreieck der PlanstraBe "C" und LindenstrafBe hat jeweils
eine Schenkelldnge von 40 m und 10,0 auf der PlanstraBe "C"
(hier problematischer Bereich).

Die gekennzeichneten Fl&dchen innerhalb der Sichtdreiecke sind von
der Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art sowie Bepflan-
zungen und Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m lber

der Fahrbahn des zugehdrigen StraBenabschnittes freizuhalten.

10. Auswirkungen des Plangebietes auf die Nachbargrundstiicke

Durch die Verwirklichung der Planung sind negative Belastungen
des Umfeldes nicht zu erwarten, weder der unbebauten noch der
bebauten Grundstiicke. Das durch das Plangebiet entstehende Ver-

kehrsaufkommen wird die LindenstraBe nicht unzumutbar belasten.

Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.



11. Einwirkungen der Nachbargrundstiicke auf das Plangebiet

Durch die angrenzenden bebauten Grundstiicke sind negative Beein-
trdachtigungen des Plangebietes nicht zu erwarten, auch wenn auf
einigen angrenzenden Grundstiicken Hobbytierhaltung in kleinerer
Form betrieben wird.

Von den westlich und slidwestlich angrenzenden Ackerfldchen kann
es durch die Bewirtschaftung zu Einwirkungen kommen, z.B. durch
Gilledingungen. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt. Mit Schrei-
ben hat die Tier- und Pflanzen GmbH Bakendorf ‘dies definitiv
erklart, daB nur "einmal im Jahr Gille ausgebracht wird". Zudem
muB in Betracht gezogen werden, daB Ortsrandlagen in landwirt-
schaftlichen Gebieten stets kurzfristig, 3je nach Jahreszeit

unterschiedlichen Immissionen ausgesetzt sind.



Begriindung

12. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluf an

die vorhandene zentrale Anlage der Stadt Hagenow.
Abwasser:

Eine &ffentliche Kanalisation im gesamten Plangebiet einschliefB-
lich des angrenzenden Dorfgebietes ist nicht vorhanden. Langfri-
stig ist ein AnschluB an die geplante Kldranlage Hagenow vorge-
sehen. Da der Realisierungszeitraum fiir die Herstellung dieser
Kliranlage zur Zeit nicht eindeutig bestimmbar ist, wird eine

"Zwischenldsung" erforderlich.

Bei dieser erforderlichen "Zwischenldsung" ist die Reinigung des
Abwassers in Kleinkldranlagen gemdB DIN 4261 Teil I und II vor-

gesehen.

Im siid-8stlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Vor-
flutgraben, der in die Sude fiihrt. Die Ableitung des Ober-
flichenwassers erfolgt durch das abfallende Geldnde mit natiirli-
chem Gefille zu dem vorhandenen Vorfluter. Am Einleitungsbauwerk
werden Abscheider und ein Sandfang vorgeschaltet. Das auf den
privaten Grundstiicken anfallende Oberfldchenwasser ist nach

Méglichkeit auf dem Grundstiick selbst zu versickern.

Elt-ErschlieBung:

Die WEMAG versorgt die Stadt Hagenow und die Ortsteile mit Elek-
troenergie. Im Dorf (&stlich des Plangebietes) befindet sich eine
vorhandene Transformatorenstation, die durch den Versorgungs-
triger ggf. im Hinblick auf die zukiinftigen Kapazitdten erweitert
werden muB, womit dann eine dauerhafte Stromversorgung gewahr-

leistet ist.



Das Plangebiet quert von Westen nach Osten ein 20-kV-Freilei-

tungsnetz. Innerhalb des Wohngebietes erfolgt grundsatzlich eine
Verkabelung.

Fernmeldeversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit Fenrmeldeanlagen obliegt der
Deutschen Bundespost — TELEKOM —. In den ErschliefungsstraBen (im
Plangebiet) sind ausreichend breite und geeignete Trassen zur
Unterbringung der Fernmledeanlagen vorgesehen. Im Verlauf der

LindenstraBe (L II O 147) ist ein im Zeitraum 1990/91 verlegtes

Fernmeldekabel vorhanden.

Abfall

Die Abfuhr des anfallenden Hausmills/Sperrmiills erfolgt durch die
Stadt Hagenow. Die Standpldtze flir Abfallbehdlter sind nach
geltenen gesetzlichen Bestimmungen (BauO) auf den Grundstilicken
unterzubringen. Alle Grundstiicke sind flir Millfahrzeuge erreich-
bar.

Anfallender Erdaushub soll einer Wiederverwertung zugefihrt
werden. Soweit er auf den Baustellen nicht verwertet werden kann,
sollte er zur Abdeckung wilder Kippen oder Deponien verwendet
werden. Dariberhinaus anfallender Boden ist auf zugelassenen

Erdaushubdeponien abzulagern und wenn diese nicht vorhanden sind,

zwischenzulagern.

13. Altlasten

In der Stellungnahme des STAUN Schwerin, Abt, Abfallwirtschaft,
wurde mitgeteilt, daB keine altlastverddchtigen Standorte in
diesem Gebiet bekannt sind und darauf hingewiesen, dafBl nach
Aussage Ortskundiger im Bereich der PlanstraBe C (heutiges

Brachland) jahrelang ein Mietenplatz der LPG war.

Der Nachfolgebetrieb der ehemaligen LPG, die Tier- und Pflanzen
GmbH Bakendorf hat im: Schreiben vom 19.10.1992 die Nutzung des
Standortes erldutert. Demnach wurde im Bereich der Planstrafle "C"
eine ca. 600 m? groBe Flache filir Kartoffelerdmieten genutzt.

Wahrende der gesamen Zeit der Nutzung wurden lediglich Kartoffeln



eingelagert. Chemische Zusatzstoffe (Herbizide, Pestizide) sind
nicht verwendet worden. Weiterhin handelte es sich hier um reine
Erdmieten, d.h. Beton- bzw. Holzbefestigungen wurden nicht
verwendet und sind demnach nicht vorhanden. Seit 10 Jahren liegt
die Fldche brach. Aufgrund der natiirlichen Zersetzungsprozesse

kann nunmehr davon ausgegangen weden, daB keinerlei Uberreste der

Kartoffelerdmieten mehr vorhanden sind.

Sollte trotzdem wdhrend der Erdarbeiten verunreinigter Boden auf-
gefunden werden, ist er in Abstimmung mit dém Umweltamt der

Kreisverwaltung geordnet zu entsorgen.

14. Tmmissionen/ Emissionen

Betriebe, deren Emissionen das Plangebiet beeintradchtigen, sind

im Plangebiet und in der niheren Umgebung nicht vorhanden oder
geplant.

15. Stadtebauliche Werte

1. Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von ca. 4 ha
(Bruttobaugebiet)

2. Die Flachen mit Busch- und Baumbestand sowie
Grinflachen bedecken 0,4 ha

3. Die Verkehrsfldchen bedecken 0,75 ha

4. Unbebaubare Fldchen (Punkte 2,3 + Verkehrsgriin) 0,97 ha

5. Das Nettobaugebiet betrigt 3,0 ha

6. Besiedlungsdichte 44 WE x 2,5 = 110 Einwohner

Das entspricht einer Besiedlungsdichte von 36 Personen/ha
Nettobaugebiet, die Angabe der Besiedlungsdichte basiert auf

der Annahme von einer Wohnung je Baugrundstiick.

16. Kostenermittlung

1 Die bei der Realisierung des Bebauungsplanes voraussichtlich
entstehenden. ErschlieBungskosten werden mit ca. 2,3 Mill. DM

veranschlagt.



2 Die Stadt Hagenow.wird die anfallenden ErschlieBungskosten per
Erschliefungsvertrag gemdB § 6 des BauGB-MaBnahmegesetzes

vollstandig, d.h. zu 100 % auf die anliegenden Grundstiicke
umlegen.

3 Die Kostenermittlung richtet sich nach den satzungsrechtlichen

Bestimmungen (ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Hagenow).

17. BodenordnungsmaBnahmen

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens ergeben sich nicht,
weil die Stadt Hagenow Eigentiimer fast des ganzen Geldndes ist.

Die zur geordneten ErschlieBung erforderliche Neuordnung von
Grund und Boden soll auf freiwilliger Basis erfolgen. Dazu
gehdren auch Trassen fiir Versorgungsleitungen wie Trinkwasser,

Loschwasser, Abwasser, Elektrik, Telefon, Oberflichenwasser usw.



