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Gemeinde Dierhagen B-Plan Nr. 7 Ortsteil Dandorf

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 fiir den Ortsteil Ddndorf
1. Verfahrensablauf

Die Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 7 ist der Aufstellungs-
beschlul der Gemeindevertretung vom ... Hierbei wird die
Zielrichtung des Entwurfes des Flachennutzungsplanes fiir den
Ortsteil Dandorf weiterverfolgt, in dem zu tberplanenden Bereich
Wohnbauflachen anzuordnen.

Eine vorgezogene Tragerbeteiligung zu grundsatzlichen Aussa-
gen der Planung wurde bereits im Rahmen des Entwurfes fir ej-
nen Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 14 durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Plan aufgestellt, da bisher
nur der Entwurf des Flachennutzungsplanes vorliegt.

Ein stadtebaulicher Vertrag fur die Durchfithrung der Planung /
ErschlieBung und AusgleichsmaRnahmen zwischen der Bauher-
rengemeinschaft und der Gemeinde wird derzeit erarbeitet.
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2. AnlaB der Planung

Ein stetig steigender Bedarf an Wohnungen in der Gemeinde, der
sich aus ca. 80 Wohnungssuchenden mit einem grolRen Anteil an
Eigenheimbauwilligen aus der Gemeinde ergibt, machte dje
Ausweisung von neuen Wohnbaufldchen zur Deckung des
dringenden Wohnungsbedarfes der Gemeinde im Rahmen des
Flachennutzungsplanes notwendig.

Die Gemeinde Dierhégen kann im Ortsteil Dandorf eine Bauflache
ausweisen.

Im vorliegenden Entwurf des Flachennutzungsplanes ist diese
betreffende Flache als Wohnbauland ausgewiesen, so dal} die
Festsetzungen des zukdnftigen Bebauungsplanes den Zielen des
Flachennutzungsplanes entspricht.
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Lage des Baugebietes
Der Bebauungsplanentwurf liegt im nérdlichen Bereich des Orts-
teils Dandorf. Er wird begrenzt durch:

- die Wiesenflachen zwischen Dandorf und Dierhagen - Dorf im
Norden

- private Grunflachen, Kleingarten und die Strage Neue Reihe im
Osten

- Im Suden durch dje privaten Parzellen von Nr. 72 bis 82

Wiesenflachen westlich der Dierhager Strage.
Die Flache des Bebaungsplanentwurfes umfaldt ca. 3,4 ha.

Das Baugebiet markiert den AbschluR des bebauten Dorfberej-
ches in nord-westlicher Richtung.

Der Standort befindet sich in einem Abstand zur Mittelwasserlinie
des Saaler Boddens von ca. 500 m auf einer Gelandehéhe von
+1,0 bis + 1,5 m HN. Damit ist nach dem Bemessungshoch-
wasserstand von + 1,55 m HN fir den Rickstaubereich des

handen und z. Z. auch nicht vorgesehen, so daR bej Ausdehnung
von Innenbereichen in hochwassergefahrdete Bereiche eigener

‘Hochwasserschutz zy betreiben ist (Erhéhung des Gelandes bzw.
~ der FuRbodenhéhe der Erdgeschosse).
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Angaben zum Bestand

Im &stlichen AnschiuR an das Plangebiet befindet sich eine zu-
sammenhéangende Fldche mit Kleingartenparzellen. Die Gemein-
destrale nach Dierhagen - Dorf fithrt mitten durch das Uberplante
Gebiet. Sie wurde vor einiger Zeit im Belag erneuert. Entlang die-
ser Strafle stehen alleeartig Birken. Die restliche Fliche ist der-
zeitig Ackerland und Wiesenflache.

Ein einzelnes Grundstiick im Norden des Plangebietes ist bébaut
und wird bewirtschaftet (Bauernstalle).

Im Norden und Westen grenzen offene Ackerflachen an das Ge-
biet. Im Stden liegen Weideflachen, die unbebaute Flachen in-
nerhalb der Ortslage Dandorf darstelien.

Von den bestehenden Ackerflachen und den Stallanlagen kénnen
zeitweilig Larm- und Geruchsbelastigungen auf das Wohngebiet
einwirken. Diese sind im landlichen Raum hinzunehmen.

Der direkte AnschluR an bebaute Flachen erfolgt im Osten des
Plangebietes.
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5.1

Planinhalt
Stddtebaulich - ridumliches Konzept

Im Bebauungsplanentwurf wird entsprechend den Zielvorstellun-
gen der Gemeinde Dierhagen als Art der baulichen Nutzung All-
gemeines Wohngebiet - WA festgesetzt:

Alle in der BauNVQ genannten ausnahmsweise zulassigen- Nut-
zungen werden ausgeschlossen, um moglichst Beeintrachtigun-
gen auszuschliellen.

Lediglich Ferienappartements bleiben zulassig, um der touristisch
interessanten Lage Rechnung zu tragen.

Die Lage und Gestaltung der Gebaude auf 28 Grundstiicken soll
méglichst ortstypisch festgelegt werden. Charakteristisch st
StraBenrandbebauung mit der Hauptfirstrichtung parallel zur
Strale in eingeschossiger Bauweise. Im gesamten Plangebiet sol|
eine Bebauung in der zweiten Reihe durch entsprechende
Ausweisung der Giberbaubaren F lache verhindert werden.

Eine Festsetzung der Hauptfirstrichtung parallel zur Straf3e erfolgt
in allen Bauflachen, so daR der ortsbildpragende Charakter ge-
starkt wird.

Durch die Festlegung der Traufhdhe bei maximal 3,80 m wber
dem Gelénde der entsprechenden StraRe (OK Fahrbahn) kann
ein ortstpyisches Bild der Baukérper erhalten werden. Der
Dachausbau st entsprechend LBauQ M-V gewunscht.
Gestalterisch  wird einem =zu stark aus der Dachflache
herausexpandierenden Dachausbauy mit der Begrenzung der
Gaubenbreite auf 2,50 m entgegen-gewirkt.

Der Abstand der vorderen Baugrenze zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache betragt durchgehend 5 m, um zum ersten ausreichend
Stellflache vor Garagen zu erhalten und zweitens um eine
groRere Flache fir einen Vorgarten zu schaffen, der ortstypisch
ist.

Im Norden des Plangebietes beabsichtigt die Gemeinde
Dierhagen, den Ortseingang neu zu gestalten. Vorgesehen ist auf
der einen Stralenseite eine bepflanzte Grunfliche als Ortsrand-
eingriinung und gegeniiber eine Bebauung, die durch eine Hecke
eingegrunt wird.
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Im gesamten Baugebiete sind Einzelhduser festgesetzt. Bej den
vorgeschlagenen 28 Baugrundstiicken ergeben sich max. 32
Wohneinheiten. Durch die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl
von Wohnungen auf eine Wohnung je Gebaude, mit Ausnahme
der Baufelder Nr. 1 a und 3 a jst beabsichtigt, die ortstypische
Bebauung weiterzufiihren.

Diese 4  Grundstlicke ermoglichen  durch  ihre grofle
GrundstiicksgréRe bzw. die glnstige ErschlieBungssituation als
Eckgrundstiick die Festlegung von 2 Wohnungen je Gebaude.

5.2 Verkehrskonzept

Durch das westliche und nérdliche Baugebiet fuhrt die Gemein-
destrale zwischen Dandorf und Dierhagen - Dorf. Die Bedeutung
dieser Strae ist stark begrenzt, so dai alle Grundstlcke, die
beidseitig der Strale vorgesehen sind, auch von hier erschlossen
werden kénnen. Der derzeitige Ausbau besteht aus der zwei-
spurigen Strale und einem schmalen unbefestigten Randstreifen,
auf dem alleeartig Birken stehen.

Vorgesehen ist der Ausbau eines einseitigen Gehweges in einer
Breite von 1,75 m (westlich der Stralle).

Der 6stliche Bereich des Baugebietes wird tiber die Strage Neue
Reihe erschlossen. Hierbei handelt es sich ebenfalls um eine
Gemeindestrale.

Der sudliche Teil des Baugebietes ist in die Wiesenflache hinein-
geplant. Hier bedarf es einer neuen ErschlieRungsstrae, die so
angelegt wird, daR sich eine Verbindung der zwei oben genann-
ten vorhandenen Strafen ergibt. An der neuen Strale ist eben-
falls eine StraBenrandbebauung vorgesehen. Da es sich hier um
eine ausschlieRliche Nutzung der Anlieger handelt, erfolgt der
Ausbau als Wohnweg ohne gesonderte Ausweisung eines Geh-
weges. Parkplatze und verkehrsberuhigende MaRnahmen sind in
der Mischverkehrsflache zu realisieren.

Die notwendigen Sichtdreiecke sind von jeglichem Bewuchs und
Einfriedungen dber 0,70 m gemessen Uber der Fahrbahn-
oberkante freizuhalten. Baume mit einem Kronensatz iber 2,50
kdnnen in den Sichtdreiecken gepflanzt werden.

{
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5.3

Griinkonzept

Aus gestalterischer Sicht ist eine durchgehende Baumbepflan-
zung aller Stralen geplant. An der ortsverbindenden Gemein-
destrale A missen erganzende Bepflanzungen von Birken vor-
genommen werden.

Die neu geplante Strale B erhalt ebenfalls zu beiden Seiten eine
Baumreihe, die auf den Grundstiicken realisiert werden soll, um
einerseits die Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsstraie
und andererseits den Anteil versiegelter Flachen gering zu halten.

Die Strale Neue Reihe hat bereits eine neue Baumreihe auf der
westlichen Seite erhalten.
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Griinordnerische Mafinahmen

Flachenbedartf: Baufeld 1 bis 5 28.550 m=
6ffentliche Grunflachen
aulerhalb der Baugrundstticke 1.300 m?
Verkehrsflachen 4.150 m2

a) Baufldachen.

Hierbei handelt es sich derzeitig um Ackerland, Intensivgranland
(Wiese) sowie Gartenflachen.

Bei einer GRZ von 0,3 wird eine maximal Uberbaubare Flache von
ca. 8.560 m? ermittelt, Da davon ausgegangen werden kann, daR
nur zwei Drittel dieser Flache tberbaut oder vollsténdig befestigt
wird, ein weiterer Anteil mit wasserdurchlassiger Befestigung
versiegelt wird, brauchen nur ca. 92 % der Uberbaubaren Flache
fur AusgleichsmaRnahmen in Ansatz gebracht werden,

b) Griinfldchen

Bestimmte Flachen werden nicht ajs Bauflachen ausgewiesen -
der nérdliche Ortsabschluf sowie die zu entsiegelnde Fléache der
Zufahrt zur westlichen Stallanlage. Beide Flachen werden intensiv
bepflanzt, um einen deutlichen OrtsabschluR in Form einer dich-
ten Hecke zu erreichen (festgesetzt als Pflanzgebot).

Kinderspielplatz

Da der Bebauungsplanentwurf eine Ausweisung von maximal 32
Wohneinheiten vorsieht und im Ortsteil bisher kein Spielplatz
existiert, wird im Nordwesten des Plangebietes ein 6ffentlicher
Spielplatz mit einer Gréfe von ca. 350 m? festgesetzt. Um
unzumutbaren Larm zu vermeiden, darf der Platz nicht als
Bolzplatz genutzt werden. Uber Gestaltungselemente sollte
dariiber hinaus zum Wohnbereich eine Dammung vorgesehen
werden.

Der Spielplatz ist entsprechend der DIN 18034 Spielplatz mit
Freifliche zum Spielen sowie der DIN 7926 Kinderspielgerate,
Begriffe, sicherheitstechnische Anforderung und Prifung zu
errichten.
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Zur ErschlieBung des Kinderspielplatzes ist auf der Parzelle 1 / 4
ein 3m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Hiertiber kann der Kinderspielplatz
auch angedient werden, z. B. um den Sand auszutauschen.

c¢) Verkehrsfldchen

Von den ca. 4.200 m? Verkehrsflache ist ein Anteil von 42 % an
versiegelter Flache schon vorhanden. Es handelt sich dabei um
die GemeindestraRe, die vor kurzem neu ausgebaut wurde. For
die noch zu bauende Strae B und notwendige FuRwege entlang
der Ortsverbindungsstrae wird als notwendige Ausgleichsflache
berechnet = 2.450 m2

d) Vorgesehene AusgleichsmaBinahmen

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurf vorgesehene
AusgleichsmaRnahmen:

- Es werden Pflanzungen von einheimischen Laubbdumen fest-
gesetzt. Bei Grundstiicken tiber 900 m? massen 4 Baume ge-
pflanzt werden - 15 x 4 = 60. Bej Grundstiicken unter 900 m?2
massen 3 Baume gepflanzt werden - 14 X 3 =42 Zu den 102
Baumen auf den Grundstiicken werden ca. 9 als Erganzung der
Allee im Plangebiet und ca. 10 als Erganzung der Allee in
Richtung Dierhagen - Dorf zugerechnet.

- Der nérdliche, der stidliche und der westliche Rand des Gel-
tungsbereiches erhalten eine Heckenpflanzung entsprechend
dem Pflanzschema, das dem Grunplan beiliegt. In die Hecken
sollen ein Teil der zu pflanzenden Baume integriert werden.

- Es werden auRerhalb des Plangebietes folgende MaRnahmen
festgelegt.

Weiterfiihrung der nérdlichen Hecke in das westlich der Ge-
meindestrale gelegene Grinland (ca. 50 m)

¢ Anlegen eines ca. 500 m? groflen Teiches an einer tiefgele-
genen Stelle der gleichen Granlandflache. Der Teich wird an
3 Seiten (mit Ausnahme der stidlichen Seite) mit einer Hecke
zum Schutz der Wasserflache umgeben.
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- Der befestigte Weg zu der westlich des Plangebietes gelegene
Stallanlage ist erschlieBungstechnisch nicht erforderlich. 100 m
dieses Weges (40 m im Geltungsbereich) werden entsiegelt
und mit einer Hecke (Knick) bepflanzt.

Die Durchfiihrung der GrinordnungsmaRnahmen wird Ober den

abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ausgleichsflichen

Feldhecken

- auf den stdlichen Grundstiicken,

hintere Grundstticksgrenze (3mx210 m) 630m*xF25 = 1575
- auf den westlichen Grundstticken,

hintere Grundstlicksgrenze (5m x 220 m) 1M00m*xF25 = 2750
- auf dem Weg zum Stall (7,5 m x 100 m)) 7S0m?*xF25 = 1875
- auf den nérdlichen Grundstiicken,

als Ortsrandabschiu (3mx 170 m) S10m*xF25 = 4275
Bdume - 110/ U 16 / 25 m? = 2.750
Wasserflache auf dem norddstlichen
Randgrundstiick einschlieRlich Ufer-
bepflanzung 800 m*xF 4= 3.200
Entsiegelung des Weges (3 m x 100 m) 300 m? x F 2= 600

ausgeglichener Anteil = 14.025

Es entsteht eine Differenz von 72 Ausgleichspunkten,

Dieser noch notwendige Ausgleich wird mit der Ergan-
zung der Allee zwischen Dandorf und Dierhagen-Dorf
mit 10 Robinien ausgeglichen.

Die nicht direkt im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes liegenden MaRnahmen werden
verbal in den Durcthhrungsvertrag mit aufgenommen.
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Einzelbdume - einheimische Laubbiume

F Esche (Fraximus excelsior) 40
Hochstamm 3 xv. m. B. 16 - 18
Q  Stieleiche (Quercus robur) 30
Hochstamm 3 xv. D. B. 16 - 18
B WeiR - Birke (Betula pendula) 40
Hochstamm 3 x v. D. B. 16 - 18
R Robinie (Robinia pseudoacacia) 20
Hochstamm 3 xv. D. B. 16 - 18
Heister / Straucher
Ac  Hecken - Ahorn (Acer campestre) Str. 2 xv. 60 - 100
Ca Haselnuss (Corylus avellana) Str. 2 x v. 60 - 100
Ps  Schlehe (Prunus spinosa) Str. 2xv. 60 - 100
Sn  Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra) Str. 2 x v. 60 - 100
Rc  Hundsrose (Rosa canina) Str. 2xv. 60 - 100
Pc  Gemeine Birne (Pyrus communis) Hei2xv. 60 - 100
Sc  Sal-Weide (Salix caprea) Hei 2 x v. 60 -100
Sa  Eberesche (Sorbus ancuparia) Hei 2 x v, . 125-150
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Pflanzschema fiir Gehélzhecke (1) 1 St./m?

| Rc [Rc[ Ca[Ps]sn] Re | Ac [ Ac [ Ps | Sn |
IPS Pc Sn]SnlCa Sc CalPs’Ac Sa
L Ps|Ps[sn]Re|sn]cal Ps [Rc | sn [ ps |

Pflanzschema fiir Gehélzhecke (2) 1 St./m?

[Ca]Rec[Re [ Ps[Ps]sn Ca|Ca[Rc]sn]
Sa] F |Sc]Re|Ps|[Ps]calPeclsclae
LSnlCaICalCa]RclSn,Ps]Ac Ac | Ca |

Alle 10 m (ca.) 1 Hochstammbaum

=¥ —3 E - E - Wiederholung

Pflanzschema fiir Gehélzhecke (3) 1 St..2m?

[Re [ snTSn[Ps]sn]sn]Re] Ac] Ac | Ca |
Ps §Pc| Sn|sn|calsclsn|re Ac | Sa

Sa| F | Sc Rc’PslPlea Pc | Pc | Sa| Ac &1]
Sn|Ps | Ps|ca RclAc]AchalCalCa]. )

Alle 12 m (ca.) 1 Hochstammbaum

[Flolals [R] - [R] = —  Wiederholung
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5.4

Ver- und Entsorgung

- Abfall
Die Abfallentsorgung hat im Plangebiet auf der Grundlage der
Abfallwirtschaftssatzung des Landkeises Nordvorpommern zu
erfolgen.

- Schmutzwasser _
Das Gebiet wird an die zentrale Abwasserkldranlage in Kérk-
witz angeschlossen. Die zentralen Abwasseranlagen sind
ausreichend dimensioniert. :

- Regenwasser

Das auf dem Grundsttick anfallende Regenwasser ist direkt auf
dem Grundstiick oder in gemeinschaftlichen Anlagen in enger
Beziehung zu den Grundstiicken zu versickern. Dabei handelt
es sich um gering verschmutztes Regenwasser, das haupt-
sachlich durch Dachflachen anféllt. Die befestigten Flachen auf
dem Grundstiick sind so gering wie mdglich in der Flache zu
halten und dabei wasserdurchlassig zu gestalten. Das Regen-
wasser der Straen wird abgeleitet (iber Einlaufe.

- Trinkwasser
Die TrinkWasserversorgung ist gewahrleistet durch die An-
schluBméglichkeit an das értliche Wasserversorgungssystem.

- Eine Versorgung durch Strom ist ebenfalls gewahrleistet.

- Erdgasversorgung ist nicht vorhanden, ist aber demnachst fr
die Gemeinde geplant.

Grundsétzlich sind alle Ver- und Entsorgungsleitungen im 6ffentli-
chen Verkehrsraum unterzubringen.
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6. Fldchenangaben

GroRe des Plangebietes

Bauflachen

davon Nettobauland max.

Grinflachen

Verkehrsflachen

Es werden unverbindlich 28 Baugrundsttcke dargestellt.

3,46 ha
2,86 ha
0,86 ha
0,13 ha

0,41 ha
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7. Kostenangaben

Die gesamte Malnahme wird (iber eine stadtebaulichen Vertrag
(Planung / ErschlieBung / AusgleichsmalRnahmen) zwischen der
Gemeinde Dierhagen und der Bauherrengemeinschaft abge-
wickelt.

Eine Kostenschétzung erfolgt auf folgender Annahme:
Erschliefung und AusgleichsmaRnahmen

Kostenschatzung durch das planende Ingenieurbiro ca.
1,3 Mio DM (ca. 40.000,- DM pro Grundsttick)

g}leﬁu/
Der Blrgermeister



