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1. Planerische Grundlagen

1.1 Rechiliche Grundlage

Grundlage des Bebauungsplans Nr.18 ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBIL1 S.2141) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGNIL1 $.132), geéndert durch das
Investitions- Erleichterungs- und Wohnbaugesetz vom 22.04.1993 (BGBI.1 5.466).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 04.12.2003 der
Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop eingeleitet.

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und Erérterung hat nach der
ortstblichen Bekanntmachung mittels Aushang vom 20.11.2003 am 04.12.2003 statt-
gefunden.

Der Beschluss tber den Entwurf und die 1. Auslegung wurde am 25.03.2004 unter der
Nummer 08/04 von der Gemeindevertretung des Ostseebad Ahrenshoop gefasst.

Der Beschluss tiber die Abwagung der 1. Auslegung, den 2. Entwurf und die 2. Auslegung
wurde am 19.08.2004 unter der Nummer 18/04 von der Gemeindevertretung des Ostseebad
Ahrenshoop gefasst.

1.2 Technische Grundlage

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grundstlicke
dient der Lage- und Héhenplan vom 02.04.2004 im MafRstab 1:500, erstellt durch das:

Vermessungs- und Ingeniuerbiro Dipl.- Ing. A. Golnik
sffentlich bestellter Vermessungsingenieur
Biestower Damm 10a
18059 Rostock

2. Anlass und Aufgabe der Planung

Die mit dem Bebauungsplan belegten Flachen sind wegen unzutréglicher Verhaltnisse
stadtebaulich neu zu ordnen.

Auf dem Plangebiet liegt ein groBer Bebauungsdruck. In den letzten Jahren ist die Nachfrage
nach Grundstiicken fur Dauerwohnzwecke stark angestiegen. Somit steht die Gemeinde in
der Pflicht, einen gesetzlichen Rahmen fiir die weitere Entwicklung des Gebietes zu setzen,
zumal die Zulassigkeit von Vorhaben nicht im Baugenehmigungsverfahren nach §34 BauGB
geklart werden soll. In diesem Plangebiet kénnen Baufelder fiir VWohngebaude ortsvertraglich
und rechtseindeutig ausgewiesen werden. Des Weiteren sollen hier Funktionen angesiedelt
werden, die in den dicht bebauten Ortslagen von Ahrenshoop so nur schwer oder gar nicht in
die Gemeindeflachen zu integrieren sind.

Auf dem ostlichen Teil der B- Planfliche befand sich bis 1997 ein FIAT- Autohaus mit
Nebenanlagen, das die baulichen Anlagen der ehemaligen PGH Wartburg (Kfz- Reparatur)
nutzte. Durch seine GroRe pragt es das B- Plangebiet. In den Hallen sind ein



Antiquitdtenhandler und Funktionen des Gemeindebauhofs untergebracht. Ansonsten stehen
die eingeschossigen Hallen leer. Die Anlage macht einen ungepflegten Eindruck. Die
Freifldchen sind gréBtenteils mit Beton und Asphalt versiegelt.

Die groRmaRstablichen Hallen entsprechen nicht der dérflichen Gebietsstruktur der naheren
Umgebung. Das Areal markiert den visuellen Eingang in das eigentliche Kerngebiet des
Ostseebades Ahrenshoop, das als Kiinstlerkolonie und Ferienort tiberregionale Bedeutung
genielt. Das Gebiet stellt ein in sich geschlossenen Ortsteil nach §34 BauGB dar.

Die Wiederansiediung eines Kfz- Reparaturbetriebes ist unwahrscheinlich und wegen der
BetriebsgréRe und den spezifischen Emissionen nicht gewolit.

Die Gemeinde mochte den Standort durch die zukinftige, dem prégenden Ortsbild
angepasste, kleinteilige Nutzung im Rahmen eines klar abgegrenzien Baugebietes mit
freistehenden Wohngebauden und Gewerbeeinheiten (Beherbergungsgewerbe, Gastro-
nomie, kleine Handwerksbetriebe, kommunale Dienstleistungen, Unterstellhalle) aufgewertet
wissen.

Auf der westlichen weidenartigen Griinfliche des Areals soll die Festwiese der Gemeinde
ihren Standort finden.

Somit schafft der Bebauungsplan gesichertes Planungsrecht fiir die sté&dtebauliche

Neuordnung des Areals und sieht Fldchen fir Ein- und Zweifamilienh&user, Gewerbe und
eine Beherbergungsstatte sowie Flachen fir die Allgemeinheit vor.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.18 umschlieRt folgende Flurstlicke
der Flur 1 der Gemarkung Alt- und Niehagen in der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop:

447111, 447112, 447/14, 447/16, 447117, 447/18, 447/20,
447122, 447123, 447124, 447/26, 447/27, 447/28, 447/29
sowie 448/8, 448/9 und Teile von 448/10 (Batterieweg)

Der Geltungsbereich hat, im Uhrzeigersinn gesehen, folgende rdumlichen Begrenzungen:

- im Osten die LandestrafBe L 21 mit der westlichen Fahrbahnbegrenzung

- im Stiden die nérdliche Grenze des Flurstiicks 441/4, markiert durch einen ca.
1,00 m tiefen Graben

- im Westen durch die &stliche Grenze des Flurstiicks 446 markiert durch eine
teilweise bewachsenen ca. 1,00 m tiefen Graben

- im Norden durch den Batterieweg (Flurstiicke 448/6 und 448/7), auf Hohe des
Flurstiicks 447/21a mit seiner sidlichen Grenze, im weiteren Verlauf durch
seine nordliche Grenze.



4. Planerische Rahmenbedingungen

Regionales Raumordnungsprogramm RROP

Der landliche Zentralort der Region DarfR- Fischland ist Born mit 6.047 Einwohnern im
Gemeindebereich. Ahrenshoop ist mit 848 Einwohnern eine Gemeinde des Nahbereichs. Sie
liegt an der Regionalen Achse Zingst- Born- Wustrow- Ribnitz- Damgarten. Die Region Darf3
-Fischland ist ein Tourismusschwerpunktraum. Daraus ergeben sich folgende fur das
Plangebiet relevante Zielsetzungen:

Siedlungswesen

- Grundsatzlich haben alle Gemeinden die Méglichkeit, im Rahmen der Eigenentwicklung
bedarfsorientierte Bauflachen auszuschreiben.

- Neue Siedlungseinheiten sollen so dimensioniert werden, dass sie in bauliche und
soziodbkonomische Struktur des Ortes integriert werden kénnen.

- Grundsatzlich ist die .. Umnutzung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflachen ist
vorrangig auf die Innenentwicklung der Orte (und Ortsteile) zu orientieren. Die
Siedlungsentwicklung soll auf eine ausgewogene Mischung der Funktionen Arbeiten,
Wohnen, Dienstleistung und Erholung gerichtet sein.

- Die Entwicklung von Freizeitwohnungen, die iiberwiegend eigengenuizt sind, soll in den
Kommunen stadtebaulich und sozial veriraglich gesteuert werden, um die Versorgung
der lokalen Bevélkerung mit Wohnraum nicht zu geféhrden.

Tourismus

- In den Tourismusschwerpunktrdgumen soll der Tourismus in besonderem Malie als
Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang
gegenilber den Belangen anderer Wirtschaftszweige.

- Die bereits intensiv genutzten Tourismusgebiete der Halbinsel Fischland- Darf3- Zingst ...
sollen in ihrer Aufnahmekapazitat behutsam weiterentwickelt werden. Malinahmen der
Verbesserung und Differenzierung bestehender Beherbergungskapazitaten sowie
MafRnahmen der Saisonverlangerung haben Vorrang vor einer quantitativen Ausweitung
des Beherbergungsangebotes.

- Neben der Unterstitzung des Kurzzeiturlaubs und des Tagestourismus mussen die
Potentiale der Region starker als bisher fur den Langzeittourismus nutzbar gemacht
werden.

- Freizeitwohnungen sollen vor allem in geeigneten Bauten und auf geeigneten Standorten
im Innenbereich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile untergebracht werden.

- Freizeitwohnanlagen sollen in der Regel in Zuordnung zu bebauten Ortslagen errichtet
werden. Ihre Kapazitat und Fldcheninanspruchnahme sollen in einem angemessenen
Verhaltnis zur GroRe, Ausstattung und infrastrukturellen Leistungsfahigkeit des jeweiligen
Ortes stehen.

- Freizeitwohnanlagen sollen landschaftsvertraglich eingebunden und landschaftsgerecht
gestaltet werden.



Flachennutzungsplan

Es besteht ein rechtskraftiger und damit verbindlicher Flachennutzungsplan fur die
Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop. Das Areal des Bebauungsplans Nr.18 wird hier als
Mischgebiet festgelegt.

Der F- Plan reagiert damit auf die Entwicklung von Mischnutzungen aus Handels- und
Dienstleistungsbetrieben, die nicht nur der Versorgung des Gemeindegebietes dienen,
sondern in erheblichen Umfang von Touristen, Ferien- und Tagesgasten genutzt werden.
Unter anderem reagiert die Gemeinde mit den MI- Flachen auf Schutzbedurfnisse, die aus
der hohen Immissionsbelastung durch die stark befahrene L 21 resultieren. Gewollt ist die
weitere Entwicklung der gewerblichen Fl&che und die eventuelle Ansiedlung kleinerer
Handwerksbetriebe.

Die Bauleitplanung soll auf die historischen Vorgaben der Ortstypik und der vorhandenen
Siedlungsstruktur abgestellt sein, die der Ortsgestaltungssatzung entsprechen. Die Fest-
legungen zur duBeren Gestaltung der zuléssigen Gebéude folgen diesen Vorgaben (siehe
Planinhalte).

Es sollen groRe Bruttobauflichen von ca. 1.200 m? einschliellich der dazugehdrigen
ErschlieRungs- Grin- und Ausgleichsflachen angestrebt, werden. Die geplanten
GrundstiicksgréBen liegen zwischen 650 und 800 m?. Die ErschlieBungsflache im Plangebiet
ist ca. 1.700 m? groR, die &ffentliche Grinflache ca. 5.300 m?, bei zehn Nutzungseinheiten
ergibt sich ein gemittelter Anteil von ca. 700 m? je Baufeld. Die geplanten Bruttobaufldchen
der Baufelder liegen also bei ca. 1.300 m?

Aus der aktuellen Bilanzierung des Wohnungsbaus der Gemeinde wird ersichtlich, dass das
im F- Planverfahren festgelegte raumvertragliche Entwicklungsmal fur den Wohnungsbau
eingehalten wird. Mit diesem B- Plan ist die Mdglichkeit der Gemeinde Baugebiete in
ahnlicher GroRe auszuweisen, weitgehend erschopft.

Im F- Plan wurde entlang der L21 ein 50 m tiefer Streifen als Mischgebiet festgesetzt. Diese
50 m tiefe MI- Flache findet sich im B- Plan wieder. Der F- Plan ist aber nicht parzellen-
scharf, so das hier die MI- Flache im Plangebiet wesentlich tiefer ausgewiesen wurde. Die
Gemeinde strebte mit den F- Planfestsetzungen eine Zonierung des Mischgebietes zur
Unterteilung in einen Wohn- und einen Gewerbebereich an. Eine solche Zonierung ist in Ml-
Gebieten aber nicht zulassig.

Um trotzdem eine bedarfsorientierte Angebotsplanung zu erhalten, die dem Willen der
Gemeinde entspricht, wird der riickwartige Teil des parzellenscharfen B- Plans als WA
ausgewiesen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

Der vordere Teil des Plangebietes wird, dem F- Plan folgend, als MI festgesetzt. Die
Gemeinde méchte hier trotz der geringen GréRe des beplanten Bereiches die dem Ml eigene
Nutzungsvielfalt als Angebot an potentielle Bauherren gewahrt wissen.

Der Bebauungsplan Nr.18 wurde aus dem Flachennutzungsplan unter Beachtung der
betreffenden Festsetzungen entwickelt und leistet somit dem Entwicklungsgebot und der
langfristigen Zielsetzung zur Ortsentwicklung der Gemeinde folge.



Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Die Pflicht zu einer Priifung nach UVPG entfallt, da hier kein Feriendorf, Hotelkomplex oder
eine sonstige Einrichtung fur die Ferien- und Fremdenbeherbergung entstehen soll. Eine
spatere Nutzung zum Freizeitwohnen kann aber nicht ausgeschlossen werden. Daher ist die
maximale Wohnungsanzahl je Gebaude im WA auf 2 WE beschrénkt worden. Mit der
méglichen Errichtung eines Beherbergungsbetriebes im MI kann aufgrund des vorhandenen
Platzangebotes die Grenze zu UVPG- pflichtigen Vorhaben ebenfalls nicht Uberschritten
werden.

Gestaltungssatzung geméaf3 §86 LBauO M-V

Die planungsbezogenen Grundstiicke des Bebauungsplans Nr.18 liegen im Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung der Gemeinde Ahrenshoop vom 25.01.1997. Die Gestaltungs-
satzung ist beim Amt DarR- Fischland und dem Birgermeisteramt der Gemeinde
Ahrenshoop einsehbar. Sie wurde an alle Haushalte der Gemeinde verteilt. Aulerdem kann
die Gemeinde jedem Interessenten eine Kopie der Satzung zu Verflgung stellen.

Landschaftsschutzgebiet gemall §23 LNatG M-V

Das gesamte Gemeindegebiet des Ostseebads Ahrenshoop liegt im Landschaftsschutz-
gebiet ,Boddenlandschaft’ aukerhalb der engeren Schutzzone.

Die im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des Innenbereichs
gemaR §34 BauGB sind aber von den Festsetzungen des LNatG M-V ausgenommen.

Trinkwasserschutzgebiet geméal §§ 2 DVGW- Regelwerk

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans Nr. 18 liegt in der weiteren Trinkwasserschutz-
zone Il des Wasserwerkes Althagen. Daher sind bei der Errichtung und dem Betrieb
baulicher Anlagen und der Nutzung der Freiflachen die Richtlinien des Grundwasserschutzes
gemal DVGW- Regelwerk, Arbeitsblatt W 101 zu beachten. Das Blatt ist bei den
zusténdigen Stellen oder im Internet kostenlos zu erhalten.

Beachtliche Tatbestande

Im Suidosten des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstiick 447/11 ein freistehendes
Einfamilienhaus mit Nebenanlagen. Das Grundstiick ist Gemeindeeigentum. Die Gebaude
genieRen Bestandsschutz. Es ist der Wille der Gemeinde, dass diese Gebaude bei Abgang
nicht wieder errichtet werden, da die Gebaude zu dicht an der LandesstraBe 21 stehen, dem
gewollten Gebietscharakter widersprechen und im von Bebauung freizuhaltendem Schutz-
streifen entlang des Grabens 2. Ordnung Nr. 5/1 liegen.

Auf dem Flurstiick 447/17 befindet sich ein Wasserwerk der Wasser und Abwasser GmbH
_Boddenland® mit einem Hauptgebaude und zwei Nebengebéauden sowie Nebenanlagen. Die
Gebaude und Anlagen genieRBen Bestandsschutz. Die baulichen Anlagen sind jederzeit und
uneingeschrankt nach Notwendigkeit verénderbar.

Die stdlich angrenzenden Flurstiicke entlang der L21 befanden sich im Plangebiet des B-
Plans Nr.9 , Zentrum Althagen® der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop. Hier war ein
Reiterhof vorgesehen worden. Das Verfahren des B- Planes Nr. 9 wurde im September 2001
eingestellt. Trotzdem soll der Reiterhof perspektivisch angesiedelt werden. In dorflichen



Siedlungsraumen ist ein dichtes beieinander unterschiedlicher Nutzungen durchaus Ublich.
Der Rahmen des dabei Zumutbaren wird von der Rechtsprechung weit gespannt und es gilt
das im §15 BauNVO geregelte Gebot der Rucksichtnahme. Die Immissionsgrenzwerte far
Mischgebiete, aber auch fir allgemeine Wohngebiete, erméglichen die Ansiedlung des
Reiterhofes. AuBerdem kann ohne ersichtliche Harten bei der Planung des Reiterhofes der
Immissionsschutz durch technische und bauliche MaBnahmen gew&hrt werden. Der
Reiterhof lage nur mit einer Seite seiner Grundstticksgrenzen am WA, so dass von ihm keine
unzumutbaren Immissionen zu erwarten sind.

Die von der vorhandenen Bebauung vorgegebene westliche Bebauungsgrenze wird mit
Ausnahme der Festsetzungen fiir das Baufeld 3.0 auch weiterhin als Grenze der neuen
Bebauung vorgegeben.

Der Vorhabentrager ist die:

ATRIUM
Zweite Grundbesitz GmbH
Rosa- Luxemburg- Stralle 3
18055 Rostock

5. Planinhalte

Die mit dem Bebauungsplan belegten Flachen werden im 8stlichen Teil entlang der L 21 als
Mischgebiet (Ml) und im westlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
sich im Anschluss an das WA befindliche Griinfliche wird als Festwiese der Gemeinde
Ostseebad Ahrenshoop festgesetzt.

Bei den auf den Baufeldern 1.1 bis 1.7 zulassigen Wohngebsuden handelt es sich um
ausschlieRlich freistehende Einzel- oder Doppelhéuser in offener Bauweise. Zuldssig sind
maximal zwei Wohneinheiten je Haus, um einer Nutzung als Mietshaus oder Pension
vorzubeugen. Angestrebt wird die Nutzung der Gebaude als Dauerwohnung.

Das Baufeld 2.3 darf einer Nutzung durch einen Beherbergungsbetrieb dienen. Auf dem
Baufeld 2.1 kann eine Unterstell- und Wartungshalle der Gemeinde untergebracht werden.
Auf dem Baufeld 2.2 befindet sich das Wasserwerk.

Fir die hier erwahnten Nutzungen gibt es Interessenten, d.h. aber nicht, das diese
Funktionen auch zwingend angesiedelt werden. In der gegenwértigen konjunkturellen
Situation muf der B- Plan eine Nutzungsvielfalt beinhalten, die auch bei einem Wechsel der
Bauherren eine Realisierung von der Gemeinde gewtinschter Vorhaben zulaft.

Das Baufeld 3.0 dient ausschlieRlich der Nutzung als Festwiese. In einem hier zuldssigen
Gebaude dirfen nur Lagerflachen fir die Nutzung der Griinfliche als Festwiese unter-
gebracht werden.

Auf der Festwiese werden an nicht mehr als zehn (10) Tagen im Kalenderjahr typische
Veranstaltungen der Gemeinde (z.B. Tonnenabschlagen, Maitanz u.d.) stattfinden.

Die direkte Nachbarschaft von eventuell larmemmitierendem Gewerbe, der Gemeinde-
festwiese und der geplanten Wohnnutzung birgt ein gewisses Konflikipotential. Daher wurde
eine detaillierte Gerauschimmissionsprognose angefertigt. Die Larmprognosen lassen keine
problematischen Larmbeléstigungen erwarten, die dem Charakter des Gebietes nicht ent-
sprechen wiirden. Insbesondere, da die Gemeinde und die Gewerbetreibenden an die ein-



schldgigen Vorschriften des §15 (2) LBauO M-V, der TA Larm, der DIN 4109 und 18005
sowie der Freizeitlarm- Richtlinie M-V gebunden sind.

Bei den seltenen Stoérereignissen auf der Festwiese (die Gemeinde geht von weniger als
zehn Ereignissen im Jahr aus) liegt die Gerdauschbelastung der Baufelder 1.1 bis 1.3 im
Larmpegelbereich |V und lll. Die Bauherren missen in diesen Bereichen auf die zu
erwartende Belastung mittels baulicher (Grundrissanordnung) und / oder technischer Malf3-
nahmen (Schallschutzfenster) auf die Belastung reagieren. Au3erdem muss hier dringend an
die gegenseitige Rucksichtnahme appelliert werden.

Das Baugebiet soll einen einheitlichen Charakter aufweisen und sich der pragenden dorf-
lichen Bebauung in dem Tourismusschwerpunkt Ahrenshoop anpassen. Mit den Fest-
setzungen zur Stellung und Gestaltung der Gebaude soll das deutlich begrenzte Areal dem
gestalterischen Vorbild eines Neudorfs bzw. einer Aussiedlung folgen und auf die
besonderen Anforderungen an das Bauen im ldndlichen Raum, insbesondere an einem
emotional so hoch bewerteten Ort wie Ahrenshoop, reagieren. Daher wird eine einheitliche
Firstrichtung festgelegt, die (berbaubare Fliche eindeutig begrenzt und die Stellung der
Gebaude auf den Grundstiicken vorgegeben.

Die Festsetzung von Baulinien parallel zu L 21 erfolgt aus dem Bestreben heraus, eine
einheitliche Fluchtlinie der stralenbegleitenden Bebauung zu gewahrleisten. Gepragt wird
das visuelle Empfinden der Gebaudeflucht durch den Verlauf der Trauflinie. Aus den
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen ergibt sich daher, dass zur Sicherung des
gewlinschten Erscheinungsbildes die Baulinie nur fir die Oberdachten, also zweige-
schossigen Gebéudeteile festgesetzt werden muss. Zu erwartende eingeschossige Bauteile
wie Veranden, Wintergarten und Balkone werden hingegen durch die Baugrenze gebunden,
die hier tiber die Baulinie hinaus erweitert wurde, um Auseinandersetzungen im Genehmi-
gungsverfahren vorzubeugen.

Die einheitliche Festsetzung der Hauptdachneigung in den Baufeldern mit 45° bis 49° folgt
den Vorgaben des Ortsbildes. Die Baufelder 2.1 und 2.3, direkt an der L 21, sind groRzugiger
gestaltet um dem Flachenbedarf des Gewerbes gerecht zu werden. Aus gleichem Grund ist
fur die MI- Baufelder im Vergleich zu den WA- Baufeldern die Firsthdhe von max. 9, 50 m auf
10,50 m und die Traufhéhe von max. 3,50 m auf 4,00 m erhéht.

Die Gemeinde legt groRen Wert auf die generelle Festlegung der Dacheindeckung mit
Naturrohr. Besonders das regionaltypische Rohr hat einen hohen Integrationswert flir die
Gebaude und einen hohen Wiedererkennungswert fir den Tourismus.

Einfriedungen jeglicher Art sind nur bis max. 1,20 m Héhe zulassig. Sie dlrfen nur aus einer
senkrechten Holzlattung oder aus autochthonen Hecken bestehen. Maschendraht oder
andere kunstliche Materialien sind grundsétzlich unzuldssig.

Durch die Festsetzungen soll einem diffusen, heterogenen Ortsbild vorgebeugt werden. Es
gilt ergdnzend die Ortsgestaltungssatzung. Dabei haben die gestalterischen Festsetzungen
den rechtlichen Durchfihrungsrahmen einzuhalten. Der Kanon der zuldssigen
Gestaltungsmittel erlaubt es trotzdem, jedem einzelnen Gebaude eine individuelle Note zu
geben, ohne die durch den Bebauungsplan angedachte gestalterische Grundlinie zu
verlassen.

Auf den Baugrundstiicken sind Nebenanlagen, Garagen und tUberdachte Stellpldtze zuléssig.
Sie miissen aber einen Mindestabstand zur ErschlieBungsstralle haben, um nicht zum
préagenden Teil der Ortsansicht zu werden. Aus selben Grunde ist ein Anbau an die
Hauptgebdude nur innerhalb der Baufelder zuldssig. Nebengebaude sind entlang der
stidlichen Grenze der Flurstiicke mit den Baufelder 1.3, 1.6 und 1.7 sowie an der nérdlichen
Grenze der Flurticke mit den Baufelder 1.1 und 1.4 nicht zulassig.

Untergeordnete Bauteile im Sinne der LBauO M-V, insbesondere Terrassen und Veranden,
diirfen aber bis zu 2,50 m Uber die Baugrenzen hinausragen. Balkone sind auf den
Baufeldern 1.1 bis 1.7 nicht zulassig.

Die Abfallbehalter sind auf den Grundsticken unterzubringen. Am Wendehammer ist ein
zentraler Aufstellplatz nur fiir die Entsorgungstage vorgesehen. Ein Aufstellplatz fur
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offentliche Wertstoffsammelbehélter wird im Nordwesten des Flurstiicks 447/25a in direkter
Nahe zur PlanstraBe A ausgewiesen. Die Einwurfszeiten werden entsprechend den giiltigen
Vorschriften zeitlich geregelt. Der Aufstellplatz wird dreiseitig mit einer massiven
Schallschutzwand umwehrt.

Die notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Garagen
und Carports sind mit einem Mindestabstand von 5,00 m zur ErschlieBungsstralle zul&ssig.
Am Wendehammer befinden sich zentral vier éifentliche Stellplatze.

Die vorhandenen Griinflichen mit dem zugehérigen GroRgrin und der Baumbestand auf
den Flurstiicken bleiben erhalten. Die durch die kunftige Nutzung nicht versiegelten Fléchen
mussen als Grunfliche gestaltet werden. Entlang der Grenzen der fir eine Bebauung
vorgesehenen Bereiche des Plangebietes werden Flachen mit einem Pflanzgebot fur
autochthone Baume und Straucher belegt.

Der im Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub soll, soweit mdéglich, zur
Gelandemodelierung auf den Grundstiicken dienen. Ansonsten ist er durch geeignete
MaRnahmen einer anderweitigen Wiederverwendung zuzufilhren, so dass kein Boden-
aushub zu Abfall wird.

Der Bau der Leitungsnetze fiir Schmutz-, Regen-, und Trinkwasser ist laut §38 Abs.1 LwaG
genehmigungspflichtig. Zustéandige Genehmigungsbehérde ist das STAUN Stralsund.

6. Grinordnung und EinfluR auf den Natur- und Landschaftsraum

Die vorhandene Bebauung wird bis auf die oben erwdhnten Ausnahmen abgerissen, die
versiegelten Flachen aufgelést und vorwiegend mit Rasen begrint. Die geplante
neuversiegelte Flache ist deutlich geringer als die bisher vorhandene versiegelte Flache. Aus
dem Ausgleichsplan ergeben sich fir das Ml und WA keine AusgleichsmaRnahmen.
Trotzdem werden die Flachen nach Westen, nach Siiden und teilweise nach Norden mit
einem Gringrtel von der Umgebung getrennt. Die Festwiese wird durch einen 2 m breiten
Pflanzstreifen vollstandig von der freien Landschaft abgepflanzt. Dabei wird der vorhandene
Geholzbestand in den umlaufenden Pflanzgiirtel integriert.

Der vorhandene Baumbestand bleibt bis auf einen Baum bei Baufeld 1.7 erhalten. Die stark
mit Strauchern, Hecken und Kleinbdumen bewachsenen Grabenhéschungen bleiben weit-
gehend unverdndert.

Das geplante Gewerbe darf die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Auch das Ml dient
vorrangig dem Wohnen. Somit ist mit keinen oder nur geringen, im Vergleich zum Bestand
bedeutend geminderten, Emissionen zu rechnen. Die Gerduschimmissionsprognose ergab
fiir den Verkehrs- und Gewerbeldrm keine unzumutbaren Belastungen. An den Gebé&uden
kann durch geeignete bauliche MaRnahmen (Grundrissgestaltung, Schallschutzfenster u.a.)
auf die Situation reagiert werden. Auf der Festwiese finden an weniger als 10 Tagen im
Kalenderjahr Stérereignisse statt. Die Belastung (siehe Geraduschimmissionsprognose) flr
die angrenzenden Baufelder wird als zumutbar eingestuft.

Die Einleitung von Oberflichenwasser in den sudlich verlaufenden Graben 5/1 ist
unproblematisch und stellt keinen unzuldssigen Eingriff in den Natur- und Landschafsraum
dar. Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflichenwasser wir vor Ort versickert. Sollten
Restmengen anfallen, die nicht versickert werden kénnen, werden sie der ortlichen Vorflut
zugeleitet. Gesammeltes Regenwasser der Dachflachen fallt nicht an, da alle Neubauten mit
Rohrdach gedecki werden missen.
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Der Uferbereich des Grabens 5/1 wird durch Festsetzung in einer Breite von sieben Metern
(gemessen ab der Boéschungskante) von jeglicher Bebauung frei gehalten.

Da es sich bei der durch die PlanstraRen erschlossenen geplanten Nutzung vorwiegend um
Wohnbebauung handelt, ist der zu erwartende Verkehr als gering einzustufen. Die
verkehrsintensiveren Nutzungen befinden sich entlang der L 21, so dass dieses Verkehrs-
aufkommen bereits vorzeitig abgefangen werden kann. Insgesamt ist die zu erwartende
Verkehrsdichte geringer als die durch den Bestand verursachte. Mit einem héheren Verkehr
muss bei Veranstaltungen auf der Festwiese gerechnet werden. Sie finden aber nur selten
und nur kurzzeitig statt. Durch eine bedarfsangepasste Parkregelung bei Veranstaltungen
wird der Verkehr gréRtenteils aus dem Plangebiet herausgehalten.

7. ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieRung erfolgt von der L 21 Giber den Batterieweg (Planstrae A) und weiter Gber
die Planstrake B, die in einem Wendehammer endet. Die Fahrbahnen werden entsprechend
den Regelschnitten der EAE ausgebildet. Planstrae A hat eine Fahrbahnbreite von 4,75 m
mit einem begleitenden Gehweg von 1,50 m Breite. PlanstraBe B ist eine Mischverkehrs-
flache mit Trennung des Gehweges durch Rundbord. Die Befahrbarkeit beider Strafien mit
Rettungs- oder Entsorgungsfahrzeugen ist gewéhrleistet.

Der Wendehammer entspricht dem Typ 3 der EAE 85/95. Er ist fir dreiachsige Mull-
fahrzeuge bis 22 t Gesamtgewicht zugelassen. Die Planstralen werden aber flr
Nutzfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von bis zu 26 t ausgelegt.

Vom Wendehammer filhrt ein zentral angeordneter 2,50 m breiter FuRweg zur L21, wo er in
einen dstlich der L21 verlaufenden 1,20 m breiten FuBweg einmiindet, der bis zur Planstralte
A verlauft. Hier geht er wiederum in den Gehweg der Planstrale tber, die dabei gewechselt
wird.

Die StraBenentwésserung erfolgt mittels Leitungsrechts zugunsten der Gemeinde (ber das
Flurstiick 447/15 in den stdlich verlaufenden Graben.

Fir die Deckschicht der Planstralen ist ein Betonsteinpflaster vorgesehen. Die Gehwege
erhalten ein farblich und in der Form nach kontrastierendes Betonpflaster. Der FuBweg wird
als wassergebundene Decke ausgefiihrt.

Entsprechend den ortlichen Erfordernissen ist eine Stralenbeleuchtung vorzusehen. Die
Planung und Erstellung erfolgt Gber den Vorhabentrager.

Die erforderlichen Sichtdreiecke fiir die Anfahrsicht werden gemaR EAE 85/95 bemessen.
Die Sichtflachen sind von Bebauung und Bewuchs héher als 0,70 m tber der Oberkante der
Fahrbahn in den in der Planzeichnung festgelegten Bereichen freizuhalten.

Die notwendigen Stellplatze gemaR § 48 VVL BauO M-V missen auf den zugehdrigen
Grundstiicken nachgewiesen werden. Am Wendehammer befinden sich vier offentliche
Stellplatze. Der durch Veranstaltungen auf der Festwiese verursachte Stellplatzbedarf, wird
durch die Gemeinde in Abstimmung mit dem Ordnungsamt bedarfsgerecht auf benachbarten
Gemeindeflachen abgedeckt werden.
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Auf der L 21 verlauft eine regionale Buslinie. Eine Haltestelle befindet sich in fullaufiger
Entfernung im Ortsteil Althagen.

Versorqun

Allgemein
Alle neuen Medientrassen werden innerhalb des &ffentlichen Bereiches der Planstralien

verlegt. So wird gesichert, dass keine Uber- oder Unterbauung, Bepflanzung, Anschittung
0.4. im Bereich der Kabel- und Leitungstrassen erfolgt.

Energie
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt tiber die e.dis Nord AG. Es sind ein 20- und

ein 0,4 KV-Netz vorhanden, die eine qualititsgerechte Versorgung gewdhrleisten. Die
notwendige ErschlieRungkonzeption wird durch die e.dis nach Ubergabe des verbindlichen
Bauleitplanes nach schriftichem Antrag auf Anschlussbegehren durch den ErschlieBungs-
trager erarbeitet. Der ErschlieBungstrager wird an den Kosten in Form des Baukostenzu-
schusses nach AVB Elt V beteiligt. Fir eventuell notwendige Umverlegungen von Bestands-
leitungen ist rechizeitig ein Antrag zu stellen, der die Baugrenzen aufzeigt.

Es wird neben der Kundeninformation , Tips fiir der Bauherrn* weiterhin verwiesen auf:

1. Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der e.dis
2. Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der N3he von Versorgungsanlagen
der e.dis

Die Hinweise und Richtlinien sind bei der e.dis kostenlos zu beziehen.

Gas

Die Gasversorgung erfolgt mit Erdgas tber die E.ON Hanse AG. Eine Gashochdruckleitung
liegt in der L 21. Gasleitungen dirfen, auBer im direkten Kreuzungsbereich, nicht mit
Asphalt, Beton oder dhnlichen Materialien Uberbaut werden. Bei der Verlegung, Bebauung
oder Bepflanzung von Leitungen sind die nach dem jeweils giiltigen Regelwerk geltenden
Mindestabstande und Schutzstreifen einzuhalten. Bei der Erstellung des Regellageplanes
sind die Mindestabstande zu beachten. Die Uberdeckung der Gasleitungen darf sich nicht
dndern. Anlagen und Hinweiszeichen der HGW Hanse Gas GmbH dirfen in Lage und
Standort nicht verandert werden.

Vor Baubeginn ist durch den Bauausfiihrenden ein Aufgrabeschein und eine ortliche
Einweisung zu beantragen. Eventuell notwendige Umverlegungen sind im Vorfeld rechtzeitig
mit dem Versorger zu kldren.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt (iber das Versorgungsnetz der Wasser- und Abwasser
GmbH ,Boddenland®. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist mit der ,Boddenland” ein
ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Der Bau einer Wasserversorgungsanlage von mehr als 20 m¥d ist von der zustandigen
Wasserbehérde genehmigen zu lassen. Der Antrag muss gemaR WaUntVO vom 28.07.1995
durch den Vorhabentrager eingereicht werden.

Kommunikation |

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt iiber das Netz der Deutschen Telekom AG. Im
Plangebiet befindliche Anlagen (Anschiu Wasserwerk und Wohnhaus Flurstiick 447/11)
sind gemafl Kabelschutzanweisung zu beriicksichtigen.
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Bei Kreuzungen einer Anlage sind die Abstdnde gem. Baugesetz einzuhalten. Eventuell
notwendige Umverlegungen sind im Vorfeld mit der Telekom abzustimmen. Sie sind
kostenpflichtig. Uberbauungen wird durch die Telekom nicht zugestimmt.

Fur den Ausbau des TK- Netzes und die Koordienierung mit dem StraRenbau ist eine
frithstmogliche Information und Abstimmung mit der TK notwendig. Der Bauausfihrende
hat bis spatestens zwei Wochen vor Baubeginn das zusténdige PTI 23 BBB, Biestower Weg
20 in 18198 Kritzmow zu benachrichtigen. Bei Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Nahe zu TK-
Linien ist eine Einweisung durch die TK notwendig.

Kommunikation 1l

Die Kabel Deutschland GmbH wurde am Planverfahren beteiligt. Es liegen keine
Forderungen, Empfehlungen oder Hinweise vor.

Entsorgung

Schmutzwasser

Auf den Grundstiicken werden Schmutzwasserhausanschlisse installiert. Die Schmutz-
wiasser werden in den SW- Kanal DN 150 in der L21 eingeleitet und zur Behandlung dem
Klarwerk Kérkwitz zugefithrt. Eine Schwerkraftentwésserung ist anderen Ldsungen vor-
zuziehen.

Im Rahmen des ErschlieRungsprojektes ist mit dem Abwasserzweckverband ein
ErschlieRungsvertrag zu vereinbaren. Das Rohrleitungssystem wird in DN 200, das
Hausanschlussleitungen in DN 150 ausgefiihrt. Auf jedem der Baugrundstiicke wird an der
Grundstiicksgrenze zur Planstrale eine Hausanschluss- Schacht realisiert.

Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den Festsetzungen der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreis Nordvorpommern. Entsorgungsfahrzeuge kénnen die Planstrallen befahren
und den Wendehammer nutzen. Der Wendehammer entspricht dem Typ 3 der EAE 85/95.
Er ist fur dreiachsige Miillfahrzeuge bis 22 t Gesamtgewicht zugelassen.

Die Abfallbehilter werden am zentralen Sammelplatz oder an den Grundstiickszufahrten
durch die Eigentiimer am Entsorgungstag zur Entleerung bereitgestellt.

Ein Aufstellplatz fir Wertstoffsammelbehélter wird im Nordwesten des Flurstiicks 447/25a in
direkter Nahe zur PlanstralRe A ausgewiesen. Notwendige geschlossene Aufbewahrungs-
gefaRe sind auf den Grundstiicken entsprechend ihrer Nutzung vorzuhalten. Sonderabfalle
fallen voraussichtlich nicht an. Wenn doch, muss ihre Entsorgung durch den Verursacher
gesichert werden.

Regenwasser
Das anfallende Niederschlagswasser wird soweit moglich auf den Grundstlicken versickert.

Nur das Uberschiissige unbelastete Regenwasser wird der &rtlichen Vorflut zugeleitet. Da die
nicht Uberbauten Grundstticksflachen relativ gro® sind und die Bodenverhéaltnisse trotz
bindiger Béden eine Versickerung zulassen, ist mit einem Uberschuss nur bei starken
Regenfillen zu rechnen. Auf den jeweiligen Grundsticken kénnen Zisternen mit Uberlauf
errichtet werden. Der Uberlauf ist an eine in den PlanstraBen verlaufenden
Regenwasserkanal angeschlossen. Der neue interne Regenwasserkanal entwassert Uber
ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde in den Graben 5/1.
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8. Bodendenkmale

Nach heutigem Kenntnissstand befinden sich im Bereich des Bebauungsplanes keine
Bodendenkmale. Damit die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege aus-
reichend Beriicksichtigung finden, sind die Festlegungen des Textes ,Teil B gemald §1 Abs.
3 DSchG M-V strikt zu befolgen.

Der Beginn von Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewahrleisten, das Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes bei den
Erdarbeiten zugegen sind um eventuell auftretende Funde gem. §11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren zu kénnen. Hierdurch werden Verzogerungen der
BaumaRnahme vermieden.

9. Alilasten

Nach heutigem Kenntnissstand und Befragung aller gegenwartigen und ehemaligen Nutzer,
insbesondere der Gemeinde, ist im Bereich des Bebauungsplanes mit keinen Altlasten zu
rechnen.

Die verfilllten Tanks im Bereich der ehemaligen KFZ- Reparatur wurden von der Kreis-
verwaltung im Jahr 1995 auf Grundlage der damals giltigen Gesetze und Vorschriften
untersucht und als unbedenklich eingestuft.

Trotzdem wird die Gemeinde vor Baubeginn eine orientierende Untersuchung durch ein
geeignetes Ingeniuerbiiro vornehmen lassen.

10. Malknahmen zur Verwirklichung

Die vorhandene Bebauung wird bis auf die oben erwdhnten Ausnahmen abgerissen. Ein
Abbruchantrag wurde im Dezember 2003 gestellt. Die versiegelten Flachen werden aufgeldst
und vorwiegend mit Rasen begrint.

Es missen MaRnahmen zur Bodenneuordnung nach den Vorschriften des BauGB
durchgefiihrt werden. Die gesetzlichen Voraussetzungen dafir liegen vor. Im Plangebiet sind
die Grundsticke fir die zukinftige bauliche und sonstige Nutzung gréBtenteils
unzweckmaRig gestaltet und werden deshalb vor Beginn der BaumaBnahmen und nach
Abbruch des wesentlichen Teils der vorhandenen Bebauung gemaR BauGB neu geordnet,
soweit dies nicht durch ausreichende andere Regelungen entbehrlich geworden ist.

Die als WA und Planstrale B dargestellten Fldchen befinden sich in Besitz des
Vorhabentrigers. Die als MI, PlanstraBe A und FuBwege festgesetzten Fléchen befinden
sich in Besitz der Gemeinde Ostseebad Ahrenshoop.

Zwischen Gemeinde und Vorhabentrager wird ein Stédtebaulicher Vertrag geschlossen, der
die Nutzung der Flachen regelt.

Der Vorhabentriger und die Gemeinde Ahrenshoop vereinbaren einen stadtebaulichen
Vertrag in dem die Durchfiihrung, die Art, der Umfang, die Lage und die Termine der
notwendigen ErschlieBungs-, Verwirklichungs- und AusgleichsmaRnahmen vereinbart
werden.
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11. Flachen- und Kostenangaben

Fldchenangaben

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von ca. 16.911 m?.

Auf Straenverkehrsflachen und andere Flachen fir die offentliche ErschlieBung entfallen
etwa 1.700 m*

Die 6ffentlichen Grinflichen haben eine Gréfie von ca. 5.300 m?.
Das Grundstlick des Wasserwerkes umfaf3t ca. 1.223 m=
Die maximale GroRke der durch Gebdude und Anlagen bebaubaren Flache im gesamten

Plangebiet belauft sich auf ca. 2900 m?

Kostenangaben

Der Gemeinde Ahrenshoop entstehen aus den geplanten MaRnahmen und der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 18 auRer fir das Pflanzgebot entlang der offentlichen Grinflache
und dem Gemeindeanteil am Bau der PlanstraRe A (Batterieweg) als Zuwegung flr die
Festwiese der Gemeinde keine Kosten.

Die Kosten aus dem Pflanzgebot und die Kosten aus dem Gemeindeanteil am Ausbau der
Planstralle A (Batterieweg) belaufen sich auf ca.:

ErschlieBung 23.500 Euro
Ausgleichsmalnahmen 12.500 Euro
Gesamt 36.000 Euro

Samtliche anderen aus dem Bebauungsplan resultierenden Kosten der Erschliefungs- und
AusgleichsmaRnahmen sowie die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager
getragen. Sie belaufen sich auf:

ErschlieBung 100.000 Euro
Ausgleichsmallnahmen ..17.500 Euro
Gesamt 112.500 Euro

2 4 NOY. 2004

o,

Ostseebad Ahrenshoop, der Blrgermeister

..........................................................

Ort, Datum




