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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Planaufstellung

Rechtsgrundlagen

Lage und Abgrenzung
Planunterlage

AnschluBplanungen

PlanungsanlaR und
Planungsziel

Der Gemeindevertretung Ostseebad Ahrenshoop hat in
ihrer Sitzung am 24.04.1997 die 1. vereinfachte Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5 'Am Schifferberg’
nach § 13 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 7 BauGB-
MaBnahmenG beschlossen.

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind :

¢ das Baugesetzbuch BauGRB

e das MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch BauGB-
MaRnahmenG

e die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke - Baunutzungsverordnung BauNVO

» die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes - Planzeichenver-
ordnung PlanzVO

* die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

e Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern, vom 12.8.1994

 Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-
Vorpommemn

in der jeweiligen zur Zeit geltenden Fassung.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes sind
aus dem Ubersichtsplan 1:10.000 sowie aus der Plan-
zeichnung (M. 1 : 500) zu ersehen. Als Planunterlage liegt
ein Vermessungsplan vom Mai 1996 vor. Die Planunterlage
wurde um die angrenzenden Flurstiicke aus dem Flurkar-
tenauszug vom Dezember 1996 sowie durch Bestandsauf-
nahmen fehlender Neubauten erganzt.

Der Bereich der 1. ﬂnderung des Bebauungsplanes be-
trifft den gesamten Planungsbereich. Dieser wird be-
grenzi:

e im Nordosten durch die vorhandene Bebauung

e im Sidwesten durch einen namenlosen Weg

* im Stidosten durch die stidéstliche Grenze der Stralle
Schifferberg

im Nordwesten durch die nordwestliche Grenze der
Dorfstralle

Es liegen keine angrenzenden Bebauungspléne vor. Siid-
ostlich an das Planungsgebiet angrenzend, am Schiffer-
berg liegt der Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes Nr. 6 mit der Festsetzung eines Sondergebietes
"Fremdenbeherbergung”.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 5 'Am Schifferberg' sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neuordnung
dieses zeitweise militarisch genutzten Grundstiickes ge-
schaffen worden. Ziel ist die Ausweisung eines Mischgebie-
tes mit Wohnnutzung, Gastronomie/Hotellerie, kulturellen
Einrichtungen, Atelier/Galerie 0.4, sowie mit Teilflaichen fiir
sozialen Wohnungsbau.
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg'

Abstimmung mit anderen
Planungen
Flachennutzungsplan

Bebauungspldne

Stadtebauliche Situation

Mit der 1. vereinfachten f\nderung des B-Planes Nr. 5
»Am Schifferberg” gemin § 13 (1) BauGB soll die Fest-
setzung der Geschossigkeit geédndert werden.

Die erwiinschte Ausnutzung der Bauflichen mit einem
VollgeschoR, einem ausgebauten Dachgeschof sowie
einem Rohrdach, wie sie in Ahrenshoop ortsiiblich ist,
ist mit den bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht erreichbar. Die konstruktiv bedingte Stir-
ke des Rohrdachaufbaus fiihrt zu nicht erwiinschten
erheblichen Einschrinkungen bei der Nutzfliche im
DachgeschoR.

Die geforderte Anpassung an die ortsiibliche Bauweise
wird, auch bei zwei zulassigen Vollgeschossen, durch
die {ibrigen Festsetzungen des B-Planes bezogen auf
die Gebdudehdhe gewihrleistet.

Der Entwurf zum Flachennutzungsplan weist fur das Plan-
gebiet Gemischte Bauflichen M aus.

Fiir das Planungsgebiet liegt der rechtsgiiltige Bebau-
ungsplan Nr. 5"Am Schifferberg” vor.

Die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes liberlagert
das gesamte Plangebiet. Zur Vereinfachung der Hand-
habung und zum besseren Verstandnis wird die Be-
griindung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Am Schiffer-
berg” hier tibernommen. Auf die Anderungen wird ge-
sondert hingewiesen, bzw. werden diese durch Fett-
druck verdeutlicht. Alle anderen, in dieser Begriindung
aufgefiihrten, Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 "Am Schifferberg” gelten auch fiir 1. Anderung
der Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine
Flache von ca. 18.800 gm der Flur 2 / Flurstiick 40/4 und
der angrenzenden StraRenflurstiicke der Gemarkung Ah-
renshoop.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Ahrenshoop inner-
halb eines durch verschiedene Nutzungen (ehemaliges
Militargelénde, Wohngebiet, Erholungsanlagen) gekenn-
zeichneten, relativ unstrukturierten Raumes. Westlich
schlieBt an der Dorfstrae der Dinenbereich der Ostsee
mit einem Parkplatz fiir Erholungssuchende an. Ostlich
grenzt ein sehr locker bebautes Wohngebiet an, das durch
einen hohen Freiflachenanteil mit naturnahen, waldahnli-
chen Misch-Altholzbestand charakterisiert werden kann.
Die Gebaude in der Umgebung sind bis auf wenige Aus-
nahmen von der Stra8e nicht bzw. nur teilweise einsehbar.
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg'

Denkmalschuiz

Die Bebauung ist 1 bis 2-geschossig, Putzbauten, mit - bis
auf wenige Flachdachbauten - steilen Rohr- bzw. Ziegelds-
cher. Das Wohngebiet ist durch den Weg 'Schifferberg’ von
dem Plangebiet abgegrenzt.

Das Plangebiet unterlag als ehemaliger Grenztruppen-
standort vormals militarischer Nutzung. Das dreigeschossi-
ge Unterkunftsgebdude, sowie eingeschossige Lager-/
Wirtschafts- /Technikgebiude sind zwischenzeitlich bis auf
die Fundamente und Reste an Betonplatten abgebrochen
worden. Der stdliche Teil des Plangebietes ist infolge der
vorherigen Nutzung mit Betonplatten befestigt, der nérdii-
che Bereich ist mit Ruderal-/Grasfluren und Kieferngruppen
bestanden. Der mittlere Plangebietsteil ist durch offene
Sandfldchen charakterisiert. Dort wird zur Zeit Stammholz
gelagert und umgeschlagen.

Das Plangebiet tritt durch den ungeordneten Charakter und
durch die anhand der Ruinenreste sichtbar brachliegende
Nutzung als deutlich stérend innerhalb des Ortsbildes in
Erscheinung.

Das Relief weist im Plangebiet selbst keine Erhebungen
auf, im Zuge der militarischen Nutzung wurde die vormals
dort ausgebildete Diinenlandschaft eingeebnet. Fur das
Relief ist der Diinengiirtel an der Ostsee auf der westlichen
Seite des Plangebietes und der starke Geléndeanstieg &st-
lich an das Plangebiet angrenzend kennzeichnender Faktor
fur das Orts- und Landschaftsbild.

Erschlossen wird das Grundstiick von der westlich angren-
zenden DorfstraBe und der dstlich angrenzenden Strafe
Schifferberg.

Das stdostlich an der StraRe Schifferberg gelegene Bau-
gebiet ist nach der vorldufigen Liste der Denkmalschutzbe-
hoérde als Denkmalbereich eingestuft worden.

Die Denkmaleigenschaften des Bereichs Schifferberg be-
stehen in der Haufung der ortstypischen Kiinstlerkaten aus
den 20er Jahren, die ein bedeutendes Dokument fur die
Geschichte des Ortes darstellen. Allerdings sind ca. die
Hélfte aller Gebdude in diesem Bereich sehr viel spater
entstanden und schrinken deshalb den denkmalpflegeri-
schen Wert des Ensembles in Bezug auf seine Originalitat
und Integritat ein.

Die Gemeinde Ahrenshoop hat fiir den Bereich Schiffer-

berg, d.h. fiir die stdéstlich der StraRe Schifferberg gele-

genen Grundstiicke eine Erhaltungssatzung nach § 172

BauGB beschlossen. Ziele sind die

e Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Gewisserschutz

Stddtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

und die

e Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung.

Weitere Ergebnisse liegen hierzu noch nicht vor,
Der Planungsbereich befindet sich im Kistenschutzgebiet.

Aus kistenschutztechnischer Sicht ist ein Abstand der
seeseitigen Bebauungslinie zum landseitigen FuRpunkt des
Seedeiches einzuhalten. Diese Forderung resultiert aus
den Anforderungen des Generalplanes des Landes Meck-
lemburg-Vorpommern zum Kiisten- und Hochwasserschutz
(1994), und wird mit der nicht ausreichend dimensionierten
Hochwasserschutzanlage zur Abwehr von Sturmfluten be-
grindet. So liegt der Standort siidlich des auslaufenden
und in die Hochwasserschutzdiine einbindenden Seedei-
ches. Die Diine ‘ist hier die einzige Wehranlage gegen
Sturmfluten. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden
Hochwasserschutzes st kinftig, eine Dlnenverstarkung
bzw. eine Verlangerung des Seedeiches in Richtung der
Ortslage Ahrenshoop vorzunehmen, fur die ausreichende
Anlagenflachen und Arbeitsrume freizuhalten sind.

Die genauen Abmessungen sind nachrichtlich vom Staatli-
chen Amt fir Umwelt und Natur Stralsund Gbernommen
und in die Planunterlage Ubertragen worden. In der Plan-
zeichnung ist dieser erforderliche Abstand nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 als Flache festgesetzt worden, die von Bebauung
freizuhalten ist. Die gekennzeichnete Flache darf weder
unterirdisch noch oberirdisch, noch durch Vorbauten tber-
baut werden. Grundstiickszufahrten sind innerhalb dieser
Flache zulassig. ‘

Nach der Art der baulichen Nutzung wird das Plangebiet
als Mischgebiet MI nach § 6 der BauNVO ausgewiesen.

Fur die Grundstiicke / Teilbereiche Ml TB 3 a-c erfolgt nach
§ 9 (1) 7 BauGB die Festsetzung, daR dort nur Wohnge-
bdude errichtet werden dirfen, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus geférdert werden. Das Belegungsrecht
liegt bei der Gemeinde Ahrenshoop.

Auf dem mittleren Grundsttickteil Teilbereich Mi TB 4 ist
eine Nutzung durch Gastronomie/Hotellerie, kulturelle Nut-
zung, sowie Atelier/Galerie o.4. geplant.

Mit dieser Nutzung soll die vorhandene Bedeutung des
Tourismus unterstiitzt und gestérkt werden sowie dem
gro3en Bedarf von Betten in Ahrenshoop Rechnung getra-
gen werden.
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Anderung der Festsetzung ge-
geniiber dem Bebauungsplan
Nr. 5 "Am Schifferberg”

Mal der baulichen Nutzung

Aus Grlnden der Unvertraglichkeit mit der Fremdenver-
kehrsnutzung und der geplanten Wohnnutzung, werden
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Sportplatze und Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen. Bej Gewerbebetrieben sollte
auf die Vertraglichkeit mit der gewunschten Wohnnutzung
geachtet werden. Aufgrund der Larmvorbelastung durch
die LandesstraRe ist insbesondere darauf zu achten, daR
von den Gewerbebetrieben keine zusatzlichen Larmbela-
stungen ausgehen.

Die Festsetzung von max. 7 Wohneinheiten je Gebaude in
den Teilbereichen 2 und 5 erfolgt aus stadtebaulichen
Grlinden. Es soll hiermit dem Bedarf an Ferienwohnungen
nachgekommen werden aber verhindert werden, daR eine
stadtebauliche Entwicklung eingeleitet wird, die nicht in die
umgebende Nutzungsstruktur hineinpalt bzw. dazu fuhrt,
daB diese ihre stadtebauliche Eigenart verliert. Eine grélle-
re Anzahl von Wohnungen wiirde die Funktion bzw. der Ei-
genart der Lage beeintrachtigen.,

Geschossigkeit

Die Gebaude sollen ein sichtbares Vollgeschof haben so-
wie die Méglichkeit des DachgeschoRausbaus.

Diese erwiinschte Ausnutzung der Bauflichen mit ej-
nem VollgeschoB, einem ausgebauten Dachgeschof
sowie einem Rohrdach, wie sie in Ahrenshoop ortsiib-
lich ist, ist mit der Festsetzung eines Vollgeschosses
nicht erreichbar. Die konstruktiv bedingte Stirke des
Rohrdachaufbaus fithrt zu erheblichen Einschrankun-
gen bei der Nutzfliche im DachgeschoB. Mit der Fest-
setzung von Il Vollgeschossen soll hier die maogliche
Ausnutzung im DachgeschoB verbessert werden. In
den Teilbereichen 3a-c resultiert die Festsetzung der II-
Geschossigkeit aus dem vorgegebenen Gebiudetyp
fiir den Sozialen Wohnungsbau.

Die geforderte Anpassung an die ortsiibliche Bauweise
wird, auch bei zwei zuldssigen Vollgeschossen, durch
die iibrigen Festsetzungen des B-Planes bezogen auf
die Gebdudehshe gewihrleistet.

Fiir den Teilbereich Ml TB 1 bleibt es bei der Festset-
zung von 1 Vollgeschof und fiir den Teilbereich Ml TB
4 bei max. 2 Vollgeschossen.

Fir die Teilbereiche 2, 3a,b,c und 5 wird mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes eine max. I1-Ge-
schossigkeit festgesetzt. Das 1. ObergeschoB liegt im
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Anderung der Festsetzung ge-
geniiber dem Bebauungsplan
Nr. 5 "Am Schifferberg"

DachgeschoB. Deshalb gelten die folgenden Festset-
zungen zur Einschriankung der Hoéhe der Gebidude
auch weiter. Die Festsetzung der Obergrenze der
Wandhéhe der AuRenwand bleibt bei 4.20 m, ebenso
darf der Abstand zwischen Gelédndeoberfli-
che/Bezugshéhe und Unterkante Dachiiberstand max,
2.60 m betragen.

Als Wandhéohe gilt das MaB von der festgelegten Ge-
landeoberfliche bis zur Schnittlinie der AuBenwand-
flaiche der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
AbschluB der Wand.

Im Teilbereich Ml TB 4 wird die Obergrenze der Wand-
héhe mit 4.20 m festgesetzt. Um die gewiinschte 2 -
Geschossigkeit zu ermdglichen sind hier abweichende
Dachformen und -neigungen zulissig. Das 1. Oberge-
schoB liegt im DachgeschoR.

Die Oberkante des Geliandes OKG wird fiir jedes Grund-
stick bzw. die Teilbereiche im Plangebiet festgesetzt. Be-
zugshdhe ist die Hohe der jeweils an die kunftigen Grund-
stlicke angrenzenden StraRenverkehrsfliche. Die OKG
wird in den Teilbereichen Ml TB 2,4 und 5 um max. 2,50 m
Uber der jetzigen Gelandehshe liegen (siehe hierzu den
Punkt Gestaltung).

Grundflachenzahl / GeschoRflichenzahl:
Fur das gesamte M| Gebiet wird eine Grundflachenzahl

GRZ von maximal 0.4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch die Grundfiichen der in § 19 Abs.
4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen ist nicht zu-
lassig, ausgenommen ist der Teilbereich M| TB 4. Aufgrund
der hier geplanten Nutzung - Gastronomie/Hotellerie, kultu-
relle Nutzung, Galerie u.a. - wird hier eine Uberschreitung
um 20 % zugelassen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird, be-
dingt durch die Festsetzung der ll-Geschossigkeit, die
GeschoRflichenzahl fiir die Teilbereiche TB 2, 3a,b,c
und 5 erh6ht und auf 0.8 festgesetzt.

Fur den Teilbereich Ml TB 1 bleibt es bei der GeschoRfls-
chenzahl GFZ von 0.6 und fiir den Teilbereich Ml TB 4 beij
der GeschoRflachenzahl von 1.0 .

Die Neubebauung soll sich aus stédtebaulichen Griinden
an der angrenzenden historischen Schifferberg -
Bautradition anpassen. Deshalb wird festgesetzt, daR die
Grundfldchen der Gebaude in den Teilbereichen MI 2 und
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg"

Bauweise

Gestaltung

S5 eine GréRe von 220 gm nicht Gberschreiten dilrfen. Fiir
den Teilbereich MI TB 4 kann aufgrund der geplanten Nut-

zung (siehe oben) von diesen Festsetzungen abgewichen
werden.

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. Fur die Teilberei-
che MI 1, 3, und 5 wird die Baukérperldange auf max. 18.00
m begrenzt. Aufgrund der geplanten Lage der Gebaude
und der durch die Rohrdachdeckung erforderlichen Ab-
sténde, darf die Baukérperlange des Gebiudes im Teilbe-

reich Ml 2 diese Obergrenze um max. 3,50 m Uberschrej-
ten.

Die Neubauten sollen sich in der Kubatur und in der Gestal-
tung der Umgebung anpassen und regionaltypische Ele-
mente aufnehmen. Deshalb erfolgt die Zielsetzung, daR
Rohrdacher vorzusehen sind soweit die Abstandsfléchen
dies zulassen. Gewinscht wird eine individuell eindeutig
unterschiedliche Geb&udearchitektur in Anlehnung an die
Schifferbergtradition.

Vor der Nutzung und Bebauung durch die Grenztruppen-
kompanie war dieses Grundstiick Bestandteil der sich
westlich zur Ostsee angrenzenden Dinenlandschaft. Diese
landschaftsraumliche Situation soll durch diinenartige An-
schittungen in Teilbereichen wiederhergestellt werden. Die
durch die Anschiittung entstehende neue Gelédndehéhe, ist
die zu beriicksichtigende Gelandeoberkante, fiir die in den
entsprechenden Teilbereichen liegenden Geb3ude. Die
Eingangsbereiche zu den Gebauden werden Uiber auRen-
liegende Treppen von der Ebene der Grundstiickserschlie-
Bung erschlossen.

Notwendige Parkplatze sind in den Teilbereichen MI TB 1,

2,4, und 5 zu 50% als eingegrinte, iiberdeckte Einstell-

platze in die neu zu gestaltende Dinenlandschaft zu inte- |
grieren. Sie sind unter der angeschitteten Geldndeober-

kante herzustellen.

Bezogen auf die Fassaden werden die ortstypischen Mate-
rialien Putz, Verbretterung und Fachwerk festgesetzt. Fur
die Déacher der Teilbereiche M 1, 2, 3 und 5 erfolgt die
Festsetzung als Sattel- und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 45 - 50 Grad. Firr den Teilbereich MI
TB 4 werden, aufgrund der festgesetzten || Geschossigkeit
und der Obergrenze der Wandhéhe der AuRenwand von
4.20 m, andere Dachneigungen zugelassen.

Ein Vortreten von 1-geschossigen Gebaudeteilen mit
Dachterrassen bzw. Balkonen gegenuber der festgesetzten
Baugrenze ist an den stdwestlichen, stidéstlichen und
norddstlichen Baugrenzen um maximal 1,20 m zulassig.
Durch diese Festsetzung sollen die gestalterischen Mag-
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Erhaltungssatzung und
Denkmalschutz

Bodendenkmale

Verkehr
FlieRender Verkehr

lichkeiten zur Gliederung der Fassaden erweitert werden.

An den nordwestlichen Baugrenzen, die parallel zur Fest-
setzung der nicht Uberbaubaren Flziche liegen, ist ein Vor-
treten von 1-geschossigen Gebaudeteilen mit Dachter-
rassen bzw. Balkonen gegeniiber der festgesetzten Bau-
grenze nicht zulassig.

Der Planungsbereich liegt nicht im Bereich der Erhaltungs-
satzung. Durch die direkt angrenzende Lage ist der Pla-
nungsbereich aber unter dem Gesichtspunkt des Umge-
bungsschutzes betroffen. Die Neubebauung soll sich des-
halb im MaRstab und Gestaltung den ortstypischen regio-
nalen Gebauden anpassen und diese zur Geltung kommen
lassen. Damit werden die gewlnschten Ziele zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt berticksichtigt und unterstiitzt.

Durch die stadtebaulichen Festsetzungen und die Festset-
zungen der Ortlichen Bauvorschrift fir das Bebauungs-
plangebiet wird versucht, das Ziel der Anpassung an das
chrakteristische Ortsbild zu erreichen und gleichzeitig die
touristische Entwicklung zu unterstiitzen.

Eine Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung fiir das gesamte
Gemeindegebiet liegt vor. Diese ist anzuwenden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG
M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmal-
pflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, daR Mitarbei-
ter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten Zugegen sein kdnnen und
eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V un-
verzlglich bergen und dokumentieren.

Die ErschlieBung der westlichen Grundstlicke im Plange-
biet erfolgt (iber die bereits vorhandenen Zufahrten von der
Landesstrale 21 -DorfstraRe-. Deshalb wurde der Teilab-
schnitt der Landesstrae in den Planungsbereich einbezo-

BGN



Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg'

FuRwege

gen. Es ist bekannt, daR die LandesstraRe ausgebaut wer-
den soll. Genauere Angaben hierzu liegen bisher nicht vor.
In der Planunterlage des Bebauungsplanes ist die jetzige
StraRenfthrung nachrichtlich Ubertragen worden. Dies ist
auch erforderlich zur Dimensionierung der Sichtdreiecke.
Als Querschnitt der Landesstraie wurde ebenfalls der Be-
stand nachrichtlich tbernommen.

Die Planungshoheit iiber die Flachen der LandesstraRe
verbleibt beim StraRenverkehrsamt.

Fur das nordéstliche Grundstiick im Teilbereich 5 muR eine
zusatzliche Zufahrt von der DorfstraRe geschaffen werden.
Aufgrund der Ecklage im Plangebiet ist die ErschlieBung
vom Schifferberg, bzw. tber die westlich angrenzenden
Grundstiicke, nur mit hohem Aufwand zu erreichen. Dies
entspricht nicht den Zielsetzungen eines maoglichst gerin-
gen Flachenverbrauchs und dem Ziel den Versiegelungs-
grad so gering wie méglich zu halten.

Die ostlich liegenden kiinftigen Grundstiicke werden von
der StraRe Schifferberg erschlossen. Diese Strae ist an
die berértliche Hauptstrake (DorfstraRe) angebunden. Die
StraRe Schifferberg ist zur Zeit noch eine private Erschlie-
Bungsstrae und wird im Parallelverfahren als Offentliche
Stralle gewidmet.

Die ErschlieBung der Grundst[]ckeﬂ'eilbereiche, ein-
schlieRlich der notwendigen Flache fur Stellplatze, soll aus
Grinden eines moglichst geringen Flachenverbrauchs und,
um den Anteil versiegelter Flachen gering zu halten, fiir
mehrere Grundstiicke Zusammengefalit werden.

Es wird eine ausreichende Breite der Zufahrten und Stell-
flache fir die Feuerwehr sichergestellt.

Der Verkehr auf der StraRe Schifferberg wird durch das
geplante Wohngebiet zunehmen. Da dort auch Ferienwoh-
nungen geplant werden, bzw. eine Familienpension und
insgesamt von einer l&ngeren Verweildauer ausgegangen
werden kann, wird sich die Belastung nicht erheblich auf
die Umgebung auswirken. Sollten sich doch negative
Auswirkungen durch die geplante Nutzung nachweisen
lassen, so miissen verkehrsregelnde / verkehrsberuhigen-

de MaRnahmen gepriift und gegebenenfalls durchgefihrt
werden.

Die HaupterschlieBung des Grundstiickes Teilbereich 4 mit
der Gastronomie/Pensionl—Nutzung erfolgt iber die beste-
hende Zufahrt von der Dorfstrale.

Um die fuBlzufige Verbindung zwischen der DorfstraRe und
dem Schifferberg zu verbessern, und damit auch die An-
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Ruhender Verkehr

bindung an die Diinenlandschaft und Ostsee, werden zwei
Fulwege durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Das festgesetzte Gehrecht umfallt die Befug-
nis der Gemeinde Ahrenhoop, einen durch die Bauherren-
gemeinschaft herzustellenden allgemein zugénglichen Weg
Zu unterhalten.

Alle notwendigen Stellplatze miissen auf den Grundstik-
ken untergebracht werden. Aufgrund der offenen Bauweise
und geringen Ausnutzung ist dies maglich. Eine Ablésung
von Stellplatzen ist nicht Zuldssig.

Aus gestalterischen Griinden sowie aus Grinden des
Larmschutzes sollen die Stellpatze in den Teilgebieten MI
TB 1, 2, 4, und 5 zu 50% als Uberdeckte Einstellplatzes in
die Dunenlandschaft integriert werden. Garagen sind aus
gestalterischen Griinden im gesamten Baugebiet geman
§12 Abs. 6 BauNVO MI nicht zulassig.

Die ErschlieBung der Parkplatze erfolgt jeweils tber die
gemeinsame GrundstUckserschlieBung.

Die Grundsti)ckszufahnen, sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsflichen fur die Stellplatze, die mehreren
Grundstiicken zugeordnet sind, werden durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger
gesichert.

Stellplatze durfen nicht direkt an der Strale, bzw. in Stra-
Bennédhe angeordnet werden sondern sollen bis hinter die
Gebaudelinie zurtickgesetzt werden. Aufgrund der geplan-
ten Nutzung gilt dies nicht firr den Teilbereich 4.

FUr das Plangebiet separat betrachtet ergibt sich bei der
zuklnftigen Nutzung folgende Stellplatzbilanz :

Nutzung Parkplatze
Neubau mit 40 Betten -1 Stpl. je 2 Betten

nach Richtzahlen: 1 Stpl. je 2-6 Betten 20
sonstige gewerbliche Nutzung 10

6 x 7 Wohneinheiten ** 42

3 x 4 Wohneinheiten 12

nach Richtzahlen: 1 Stpl. je 1 Wohneinheit

Bedarf 84*

* einschliefllich des ¢ffentlichen Bedarfs
**Die insgesamt 42 Wohneinheiten werden im weiteren Verfahren aufgeteilt in
Wohnungen und Ferienwohnungen.

BN

11



Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg'

Naturschutz und Landespflege

Spielplatze

Technische Ver- und

Entsorgung
Wasserver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Schmutzwasser

Oberflachenwasser

Energieversorgung

Aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes resultieren
keine Auswirkungen auf die Belange der Natur- und
Landschaftspflege. Ansonsten sind die Belange ge-
sondert in der Anlage Griinordnungsplan zum Bebau-
ungsplan Nr. 5 "Am Schifferberg” behandelt.

Die GroRe der zukiinftigen Grundstiicke und die geringen
Ausnutzungsziffern  bieten ausreichend Spielflache fir
Kleinkinder. Die Ausweisung eines Kleinkinderspielplatzes
ist in dem Bebauungsplan nicht notwendig.

Die Versorgung des Standortes mit Trinkwasser und die
Ableitung und Behandlung der anfallenden Abwasser wer-
den satzungsgemaR durch Anschiuf an die zentralen Ver-
und Entsorgungsanlagen vorgenommen. Der Bau der Ab-
wasseranlage bedarf geman § 38 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommermn (LWag) vom
30. November 1992 (GVOBL. S. 669S) gednd. durch Ge-
setz vom 02. 03.1993 (GVOBL. S. 178) der Genehmigung.
Genehmigungsbehérde fir den Bau der Abwasseranlage
ist das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur.

Die Voraussetzungen der trinkwasser- und abwasserseiti-
gen ErschlieBung sind im Baugebiet gegeben.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das é&ffentliche Netz
des Versorgungstragers Wasser- und Abwassser GmbH
,Boddenland-Ribnitz",

Bei Durchfithrung von BaumaBnahmen ist auf die vorhan-
denen Versorgungsleitungen des Verbandes Riicksicht zu
nehmen.

Die Beseitigung der Schmutzwassers erfolgt durch den
AnschluR an das éffentliche Schmutzwassernetz des
~Abwasserzweckverbandes Kérkwitz*.

Durch entsprechenden Ausbau der Freiflachen soll sicher-
gestellt werden, dal das Regenwasser auf den Baugrund-
stticken versickemn kann. Der sandige Boden gewashrleistet
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser
im Planungsgebiet. Die Abwasserbeseitigungspflicht liegt
bei der Gemeinde Ahrenshoop.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die Ver-
sorgungsleitungen der HEVAG.

Die Anlagen diirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von
Personen und der &ffentlichen Versorgung nicht unter-
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Gas

Mall

Telekommunikation

Schutz vor schidlichen Um-

welteinwirkungen
Altlasten

/Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschittungen
0.a. freizuhalten und bei Erfordernis als Baufreimachungs-
malinahme zu Lasten des Verursachers zu verlegen.

Bei Kreuzungen und Naherungen sind die Bestimmungen
gemal DIN VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998
einzuhalten.

Die Gasversorgung kann durch die Hanse Gas GmbH
Uber die StraRe Am Schifferberg erfolgen. Der Anschluf an
die bestehenden Leitungen und deren moglicher Ausbau
ist sichergestellt.

Die Mllentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung
des Landkreises Nordvorpommern.

Stellplatze fiir den Restmull und wiederverwertbare Wert-
stoffe kénnen im Zusammenhang mit der Anlage der ge-
meinschaftlich erschlossenen Flachen der Stellplatze vor-
gesehen werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt
durch die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Berlin.

Uber den Planbereich verlaufen Richtfunkverbindungen der
Deutschen Telekom AG fiir den Fernmeldeverkehr. Die
maximal zuldssige Bauhohe darf in bestimmten Zonen in-
nerhalb des Schutzbereichs der Richtfunkverbindungen
nicht Gberschritten werden, um die Funkfelder nicht zu be-
eintrachtigen.

Durch die Gelandehohe, die ca. 2,50 Gber NN liegt und die
Festsetzungen bezogen auf die Geschossigkeit, Geb3ude-
héhen und Gelidndehshen wird die max. zulassige Bauho-
he nicht Gberschritten.

Ehemals militdrisch genutzte Flachen sind potentielle Alt-
lastenstandorte. Deshalb sind diese Flachen hinsichtlich
dieses Verdachts und des méglichen Gefahrdungspotenti-
als zu untersuchen und gegebenenfalls zu sanieren. Dies
ist insbesondere von Bedeutung, da Wohnnutzung zulassig
ist.

Parallel zum Verfahren ist ein entsprechendes Gutachten
in Auftrag gegeben worden (H.S.W.: Baugrundgutachten,
Rostock 02.1996). Hinweise auf eine Kontamination wur-
den nicht gefunden, so daR keine Manahmen zur Beseiti-
gung erfolgen, bzw. Altlastenverdachtsflzchen festgesetzt
werden missen.

Trotzdem ist es nicht auszuschlieBen, daR bei den erfor-
derlichen Tiefbauarbeiten kontaminierter Boden angetrof-
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Schallberechung nach DIN 18005

Sonstiger Larmschutz

fen wird. Diesbezugliche Auffalligkeiten (Farbung, Geruch)
sind dem Umweltamt zu melden. Kontaminierter Boden-
aushub ist als Sonderabfall zu entsorgen bzw. einer Be-
handlungsanlage zuzufiihren

Die Schallberechnung fiir die Landesstralke L 21 liegt die-
ser Begriindung bei.

Die hier errechneten Pegel liegen iiber den Orientierungs-
werten der DIN 18005. Die Orientierungswerte sind aus
Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Ziel-
werte, jedoch keine Grenzwerte. Die Orientierungswerte
dienen als Anhalt, es kann sowohl nach oben als auch
nach unten abgewichen werden.

Die Orientierungswerte Tagwerte/Nachtwerte fiir Mischge-
biete Ml von max. 60/50 dB werden Uberschritten.

Die Ricksetzung der Baugrenzen (gem. Planungsstand
Dezember 1996) aufgrund der Absténde vom DeichfuR® im
Umfang von mindestens 10 m gegeniiber der Planung
Stand August 1996, fithrt zu einer Reduzierung der Larm-
immissionen gemessen an den Baugrenzen. Die Reduzie-
rung erlangt nach stichpunkthafter Uberprﬂfung
(Teilbereiche 3a und 2) einen geringen Umfang (2-3 dB).
Dadurch ergibt sich auch weiterhin keine Unterschreitung
der Orientierungswerte, so daR eine Uberprilfung der wei-
teren Teilbereiche nicht fiir notwendig erachtet wird.

Nach textlicher Festsetzung im Bebauungsplan sind die
Offnungen (Fenster und Taren) von R&umen, die nicht auf
der larmabgewandten Gebdudeseite angeordnet werden,
mit Schalldammliiftern auszustatten. Die Anforderungen an
die Luﬂschalldémmung gelten entsprechend der DIN 4109
(Schalldamm-Man R'wres), j& nach der vorgesehenen Nut-
zung. AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone u.a.
sind auf der larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.
Damit sind ausreichende SchallschutzmaRnahmen vorge-
sehen.

Abstandsflachen zwischen Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung sind aufgrund der geringen Ausnutzungsziffern
maglich. Die Stellplatzanlagen werden aus Gestaltungs-
und auch aus Larmschutzgriinden z.T. Uberdeckt. Diese
MaBnahmen werden bezogen auf den Schutz der Wohn-
nuizung als ausreichend angesehen, Die gewerbliche Nut-
zung hat darauf zu achten, daR keine zusatzlichen Lar-
mimmissionen auf die angrenzende Wohnnutzung einwirkt.

BN
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Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Kosten und Finanzierung Die Gemeinde Ubertragt dem Investor, der Bauherrenge-
meinschaft Ahrenshoop, vertreten durch Herrn Dr. Neubii-
ser, per stadtebaulichen Vertrag nach § 6 BauGB MaR-
nahmengesetz die Vorbereitung und Durchfilhrung der
stadtebaulichen MaRnahme. Der Gemeinde Ahrenshoop
entstehen keine Kosten aus dem Vertrag und dessen
Durchfiihrung.

Durchfiihrungkonzept Diese Planung wurde in Absprache mit der Gemeinde Ah-
renshoop ausgearbeitet.

Die Investoren gehen die vertragliche Verpflichtung ein, die
Bebauung / Durchfithrung der MaRnahmen innerhalb einer
Frist von 2 Jahren zu errichten / auszufiihren.

Verfahrensvermerke Die Begriindung wurde zusammen mit der vereinfach-
ten 1. f-'\nderung des Bebauungsplanes Nr. 5 'Am Schii-
ferberg’ nach § 13 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 7
BauGB- ManahmenG den Beteiligten im Sinne von § 3
Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Schreiben vom .Z.7..5.J 7
zugesendet. Den Beteiligten wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 2.7..&. 52 gegeben.

Die Begriindung wurde in der Sitzung am
Bl dF. durch die Gemeindevertretung Ah-
renshoop nach Abwigung der eingegangenen Beden-
ken und Anregungen beschlossen.

Ahrenshoop,den /7 . 5°. Y 2

G

Birgermeister
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg'

Bisherige Rechtsverhiltnisse

Anlal und Ziel der
Ortlichen Bauvorschrift

Begriindung der Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Fiir den Plangeltungsbereich liegt die Ortliche Bauvor-
schrift iiber Gestaltung zum Bebauungsplan Nr. 5 "Am
Schifferberg” vor. Die 1. Knderung dieses Bebau-
ungsplanes iiberlagert das gesamte Plangebiet. Die

Ortliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr. 5 "Am
Schifferberg” wird nicht gedndert .

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 5 'Am Schifferberg’ ist die
planungsrechtliche Absicherung eines neuen Baugebietes.
Dieses geplante Gebiet liegt am Ortsrand von Ahrenshoop
und nach Westen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft. Stiddstlich schlieRt sich das denkmalgeschutzte
Wohngebiet des Schifferberges an. Deshalb werden an die
Gestaltung der Bebauung besondere Anforderungen ge-
stellt. Ziel der mit den &rtlichen Bauvorschriften getroffenen
Festsetzungen ist, dem Baugebiet ein einheitliches regio-
naltypisches duReres Erscheinungsbild zu geben.

Diese Lage des Plangebietes begriindet eine &rtliche Bau-
vorschrift Gber die Gestaltung. Trotz dieser Festsetzungen
wird eine méglichst groRe Gestaltungsfreiheit gewshrlei-
stet, um eine individuell unterschiedliche Gebaudearchitek-
tur zu erméglichen.

Die vorhandene Bebauung sind tiberwiegend ein- bis zwei-
geschossige Gebaude mit Sattel- Walm- bzw. Kriippel-
walmdéachern. Zielsetzung ist daR Rohrdacher vorzusehen
sind soweit die Abstandsflichen dies zulassen. Bei den
Hartdachem reicht die Farbe von anthrazit bis rotbraun.

Fir das geplante Wohngebiet enthait der Bebauungsplan
Festsetzungen, die EinfluR auf das duRere Erscheinungs-
bild haben.

Die Geschossigkeit wird mit 2 Vollgeschossen festge-
sefzt mit Ausnahme des Teilbereiche TB 1, fiir den es
bei der Festsetzung 1 VollgeschoR bleibt. Die Anpas-
sung an die ortsiibliche Bauweise wird, auch bei zwei
zuldssigen Voligeschossen, durch die librigen Festset-
zungen des B-Planes bezogen auf die Gebdudehdhe
gewdhrleistet.

Deshalb wird die Obergrenze der Wandhéhe der Aulen-
wand der Gebaude festgesetzt. Wobei die Wandhéhe im
gesamten Gebiet mit der gleichen Héhe tber dem jeweili-
gen Gelédnde festgesetzt wird. Das 2. VoligeschoR liegt
damit im Dachgeschof.

Die Bebauung wird auf Einzelhiuser beschrankt. Mit Aus-
nahme des Teilbereiches 4 wird die max. Grundflache der
Gebé&ude auf 220 gm festgesetzt.

B@n
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Begriindung

1. Anderung B-Plan Nr. 5 'Am Schifferberg’

Héhe der Baulichen Anlagen

Dachform

Dachneigung

Material und Farbe

Untergeordnete Nebenanlagen

und Einrichtungen

Verfahrensvermerke

Mit der Festsetzung der maximalen Héhe der Erdgeschof3-
rohdecke tber dem Gelande sollen unterschiedliche Sok-
kelhéhen vermieden werden. Bei Hanglage des Gelandes
kann dies zu gegenseitiger Stérung bei der Anlage und
Nutzung der Freiflichen fiithren,

Die angrenzenden Gebaude haben iberwiegend Dacher in
Form von Sattel-, Walm-, oder Krippelwalmdachern. Die
liberwiegende Dachdeckung ist Rohrdach. Die Festsetzun-
gen uber die zuldssige Dachform und das Material orientie-
ren sich somit an den benachbarten Gebauden. Durch die
Méglichkeit unterschiedlicher Dachformen besteht ausrei-
chend groRer Gestaltungsspielraum.

Die Dachneigung orientiert sich unter Beriicksichtigung der
geplanten Gebdudenutzung an der umgebenden Bebau-
ung. Die Dachneigung entspricht den technischen Anforde-
rungen und der entstehende Dachraum kann ausgebaut
werden.

Die Dacher eines Baugebietes bleiben auch nach einer
Durchgriinung sichtbar und tragen deshalb wesentlich zum
aueren Erscheinungsbild des Gebietes bei. Deshalb und
insbesondere aufgrund der Lage am Schifferberg und zur
Dinenlandschaft wird in Anlehnung an die traditionelle
Farbgebung, soweit die Abstandsflachen dies zulassen eij-
ne Rohrdachdeckung und bei einer Pfannendeckung ein
rotbrauner bzw. anthrazitfarbener Farbton festgesetzt. Der
Farbfacher 1aRt genugend Gestaltungsspielraum. Da die
Farben der Dachpfannen nicht genau den RAL-Farben
entsprechen, sind auch Zwischenténe zul3ssig.

Die Oberflache einer traditionellen Tonziegeldeckung ist
stumpf. Diese Erscheinungsform soll durch den Ausschiuf
von glasierten und glanzenden Dachpfannen bewahrt wer-
den.

Damit Einfriedungen nicht zu dominant in Erscheinung
treten, soll ihre Hohe begrenzt werden. Aus diesen Griin-
den wird auch das Material festgelegt.

Die Begriindung zur &rtlichen Bauvorschrift wurde zu-
sammen mit der vereinfachten 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5 'Am Schifferberg' den Beteiligten
im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Schreiben
vom 2.2:2..2.2 zugesendet.

Da die 6rtliche Bauvorschrift nicht gedndert wurde ist
kein BeschluB erforderlich.
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