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1. Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
I. S. 2141), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI. I. S. 1990)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132)
und das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I,
S. 466)

- die Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991, S. 58)

- die Bauordnung (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.05.1998 (DVOBI. M-
V S. 468, 612), gedndert mit Datum vom 28.03.2001.

2. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Dierhagen beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Waldchen® zu andern,

um den gednderten Anforderungen an die Infrastrukiureinrichtungen des Ortes gerecht zu

werden. In diesem Zuge zu verkleinernde 6ffentliche Flachen sollen der privaten Wohnnutzung

verfiigbar gemacht werden und damit der Deckung des lokal vorhandenen Bedarfes nach

Wohnraum dienen.

Die Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) hat gem. § 8 (1) BauGB die Aufgabe, die

stadtebauliche Ordnung durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu leiten und zu ordnen.

3. Riumlicher Geltungsbereich/Plangrundlage

Das Plangebiet wird mit seiner Flache wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: durch den stdéastlichen Rand der ,Seestralle”

im Stidwesten: durch den stdwestlichen Rand der Stralke ,Am Waldchen®

im Sldosten: durch die stdéstliche Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache (Flurstiick Nr.
262/1)

im Nordosten: durch den FulRweg am Deich (Verldngerung Wallstrale).

Alle Grundstiicke befinden sich in der Gemarkung Dierhagen in der Flur 2. Die exakte
Abgrenzung ist dem Plan zu entnehmen.

Plangrundlage ist die amtliche Flurkarte (M. 1:1.000), die auf den Mafstab 1:500 vergréfert
wurde. Die seit der Planerstaufstellung aktualisierte Grundstiicksaufteilung wurde fUr den
Anderungsbereich nachgetragen.
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4. Situation des Planbereiches

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Planes befindet sich am Rande der Orislage
Dierhagen-Dorf — unmittelbar hinter dem Deich. Die derzeit baulich nicht genutzte nérdliche
Teilflache sollte fir soziale Einrichtungen (Kindergarten, Kindertagesstatte, Seniorentreff) als
,Gemeinbedarfsflache" vorgehalten werden.

Unmittelbar nérdlich befindet sich bereits ein Kindergarten, der der Versorgung der Bevélkerung
dient.

Der stliche Teil der ,Gemeinbedarfsflache” sollte durch PflanzmalRnahmen aufgewertet werden
und dem Ausgleich fiir das gesamte Plangebiet des B-Planes Nr. 3 dienen. Diese Mafinahmen
sind zwischenzeitlich durchgefithrt worden.

5. Planungskonzeption
5.1 Bebauung

Da die soziografische Entwicklung der Gemeinde die Vorhaltung von Gemeinbedarfsflachen der
festgesetzten Art nicht mehr erforderlich macht, ist die Aufhebung der Fesisetzung
,Gemeinbedarfsflaiche” vorgesehen. Der im Flachennutzungsplan (FNP) in diesem Bereich der
Gemeinde dargesiellte Kindergarienstandort bleibt mit der nérdlich der Verkehrsflache
gelegenen Einrichtung grundsatzlich erhalten. Die mit der FNP-Darstellung beabsichtigte
Grundversorgung der Bevolkerung bleibt gewahrt.

Der gesamte Bereich der 1. Anderung des B-Planes soll in drei Teilflachen gegliedert werden
und damit eine bedarfsgerechte Nutzung ermdglichen.

Der nordwestlichste Teil entlang der vorhandenen Verkehrsilachen soll analog der Umgebungs-
bebauung der Wohnnutzung dienen. Dabei ist eine Fortflhrung der Baustruktur des stdlich
angrenzenden Teils des Wohngebietes vorgesehen. Somit wird ein “Allgemeines Wohngebiet"
gemal BauNVO festgesetzt. Andere Nutzungsarten sind nur insoweit méglich, als dies nach
§ 4 der BauNVO zuldssig ist. So kénnen beispielsweise Beherbergungsbetriebe ausnahms-
weise zugelassen werden.

Als Bauform ist die Einzel- und Doppelhausbebauung zur Spezifizierung der offenen Bauweise
vorgesehen. Mit der Planzeichnung wird eine Unterteilung in drei Grundstlicke von ca. 500 m?
Grole ermoglicht.

Das Mal} der Nutzung wird durch die Festsetzung maximal eines Vollgeschosses bestimmt.

Die Héhenausbildung der Gebdude wird zusétzlich durch die zuldssige Dachneigung sowie die
Festschreibung der maximalen Héhenlage (ber den Stralenkronen begrenzt.

Im neuen Baugebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 fixiert. Dadurch fst auf den
Grundstlicksparzellen die gleiche Ausnutzbarkeit wie unmittelbar stidlich angrenzend méglich.

Die Baugrenzen erlauben eine grolziigige Bebauung der Grundstiicke. Zu den offentlichen
Verkehrsfladchen mussen mindestens 4,0/5,0 m Abstand gehalten werden. Der gréRere Abstand
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zur Seestrafde beriicksichtigt das Erscheinungsbild des gesamten Strallenraumes und schafft
eine angemessene Grolizugigkeit fir eine der Hauptachsen des Ortes.

5.2  Gestaltung

Der Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen ist nur durch wenige Festsetzungen ein &uflerer
Rahmen gesetzt, der eine gewisse Vereinheitlichung des Siedlungsgebietes erzeugt, dabei
jedoch gentigend individuelle Spielrdume fur den Grundstiicksnutzer gewahrt.

Die Dachform wird entsprechend der Uberwiegenden Umgebungsnutzung als Satteldach mit
einer Neigung von 35 — 45° festgesetzt.

5.3 Verkehr

Die dulere ErschlieBung des Anderungsbereiches ist tber die Seestrale und die Strale Am
Waldchen gewdhrleistet. Die zusatzliche Belastung fir das vorhandene Wohngebiet kann
angesichts der sehr geringen Anzahl zusétzlicher Wohneinheiten als unbedeutend bezeichnet
werden, zumal die geplante Gemeinbedarfseinrichtung daftr entfallt.

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke kann von den bezeichneten Verkehrsflachen aus
erfolgen, ohne dass Zufahrisbereiche gesondert fixiert wiirden. Die Zufahrt zur Griinflache (z.B.
Sandlieferung) ist nur von der Seestralle aus méglich.

5.4 Okologie/Landschaftshbild

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt keinen neuen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
der entsprechend der gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen werden misste. Im Gegenteil wird
eine wesentliche Reduzierung der rechtlich zuldssigen Versiegelung erreicht.

Die ca. 900 m? grofe und bereits bepflanzte ,Ausgleichsflache" bleibt erhalten. An dieser Stelle
wird jedoch auf die nicht mehr erforderliche ,Gemeinbedarfsfestsetzung” verzichtet.

Unmittelbar westlich angrenzend entsteht ein groRziigiger Spielbereich flir den nérdlich
vorhandenen Kindergarten. Er soll zur besseren Einbindung in die Umgebungsstrukturen
allseitig mit Gehoélzen eingegriint werden. Zu den benachbarten Wohnflachen wird zusatzlich
eine leichte Aufwallung (Wallhecke) vorgenommen, um eine zusétzliche Abschirmung zu
erhalten. In diesem Zusammenhang wird jedoch auch darauf verwiesen, dass dieser
Kinderspielplatz ohne die spezifische Nutzungsfestsetzung Bestandteil der “Gemeinbe-
darfsflache* geworden ware und somit keine Anderung auf ggf. mégliche Emissionen zu
erwarten ist.

Im Hinblick auf die Versiegelung ist jedoch festzustellen, dass sich diese im Berelch der
offentlichen Griinflache um ca. (1200 m? x 0,3) = 360 m? reduziert.

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes" ist der Versiegelungsgrad unverandert, da die
Grundflachenzahl mit 0,3 GRZ der zuvor festgesetzten entspricht.
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Somit entsteht eine rechnerisch positive Kompensationsbilanz, die sich dadurch noch erhoht,
dass die im Anderungsbereich vorhandene ,Ausgleichsflaiche* durch die benachbarte
Grunflache eine zuséatzliche Starkung erfahrt.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, zumal die zuldssige Wohnbe-
bauung benachbarte Baustrukturen homogen ergéanzt.

6. Ver- und Entsorgung

Die nétigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den &ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.
Das Schmutzwasser ist in das zentrale Klarwerk einzuleiten. Die ordnungsgemale Abwasser-
beseitigung ist damit sichergestellt.

Es wird angeregt, durch Zisternen auf den privaten Grundsticksflachen ein Teil des Nieder-
schlagswassers zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu verwenden oder aber es in offenen
Mulden/Teichen auf dem Grundstiick zurlickzuhalten, um Abflussspitzen zu reduzieren.

Die Strom- und Telefonversorgung ist sichergestellt.

7. Denkmalschutz/Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind keine Baudenkmaler vorhanden, Bodendenkmaler sind nicht
bekannt.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, die Grundeigentimer 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 Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmal-
pflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und evtl. auftretende Funde unverziglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der Baumalnahme vermieden.

3. Flachenbilanz
Fl&chen Flache %-Anteil
(Bestand) (Planung)
Gemeinbedarfsflache ca. 3.600 m? i
Ausgleichsflache (ca. 900 m?) ca. 900 m? ' 25
Allgemeines Wohngebiet A ca. 1.500 m? 42
Offentliche Griinfliche / ca. 1.200 m? 33

Gesamtflache éa. 3.600 m? ca. 3.600 m? 100
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9. Kostenschidtzung

Zusétzliche Kosten entstehen nur durch die Anlegung der o6ffentlichen Grinflache. Diese
Kosten konnen durch die VerduRerung der Grundsticke als Wohnbauflache finanziell
kompensiert werden. Somit sind im Haushalt keine zusatzlichen Mittel bereitzustelien.

Aufgestellt:
Rostock, 1 04.2002
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