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Lage und Abgrenzung
Lage

Das Planungsgebiet liegt westlich des alten Dorf-
kernes an der Dorfstrafe und hat eine GroéBe von

ca. 2,3 ha.
Abgrenzung

Die Flidche des Plangebietes wird im Nordosten
durch die DorfstraBe, im Osten durch einen un-
befestigten, 6ffentlichen Weg, im Sliden durch
Ackerland und im Westen durch einen Sportplatz

begrenzt.
Planungsanlaf

Der Gemeinde Hohenmocker ist bekannt, daf mehrere
Blirger Interesse an der Errichtung von Eigenheimen
in Tentzerow bekundet haben. Um der Wohnungsnot in
der Gemeinde zu begegnen, den dringenden Wohn-
bedarf zu decken und zugleich die Baut&dtigkeit in
der Ortslage Tentzerow zu fdrdern, faBte die
Gemeinde Hohenmocker den Beschluf zur Aufstellung

eines vorzeitigen Bebauungsplanes (Nr. 1)

Damit ist es m&glich, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungén fiir die ErschlieBung. der Flurstiicken
4, 5, 6/3, 6/4 und 6/5 der Flur 3 der Gemarkung
Tentzerow sowie ihrer Bebauung mit Wohnhdusern

(Eigenheimen) 2zu schaffen.
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Inhalt des Fladchennutzungsplanes

Bislang existiert fiir die Gemeinde Hohenmocker

kein Flichenutzungsplan. Da aber bereits ldngere
7Zeit diese Fliche fiir eine Bebauung mit Eigenheimen
avisiert ist, kann davon ausgegangen werden, daf
die geplante Bebauung den zukiinftigen Festsetzungen

des Flichennutzungsplanes nicht entgegensteht.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Plangebiet

Bei Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich

fiir das Plangebiet folgende Fl&dchenbilanz:

Gesamtfldche ~ 23.000 m2 100,0 %
davon

Verkehrsflache ~ 1.800 m?2 7,8 %
Parkplatzfléache -~ 200 m2 0,9 %
Offentliche Griinfléache

(einschlieBlich zu

begriinende Bankette) ~ 1.800 m2 7,8 %
Summe O6ffentl. Fldachen 3.800 m2 16,5 %

Daraus ergibt sich eine Bruttobaufldche (Gesamt-
fliche - Summe 6ffentlicher Fldchen) von etwa
19.200 m? (83,5 % der Gesamtfl&dche). Unter Einbe-
ziehung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Grund-
flichenzahlen ergibt sich eine Nettobaufl&che
(Bruttobaufliche * Grundfldchenzahl) von max.
3.840 m2 (16,7 % an der Gesamtfldche).
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Die durch die zu erwartende Bebauung dieses Gebie-
tes (private und dffentliche MaBnahmen) verursach-
te Flichenversiegelung kann durch gezielte Festle-
gungen des Bebauungsplanes ausgeglichen werden

(griinordnerische MaBnahmen).

Gesamtfldche ~ 23.000 m2 100,0 %
davon

o6ffentliche Griinfl&ache

(einschlieBlich der zu

begriinenden Bankette) ~ 1.800 m2 7,8 %
private Griinfldche ~ 15.360 m2 66,8 %
Summe begriinter Fldchen 17.160 m2 74,6 %

Regionale Auswirkungen

Wichtigste Auswirkung des Bebauungsplanes ist die
Schaffung bebaubarer Grundstiicke. Damit kann in der
Gemeinde dem Bedarf an Wohnbaugrundstiicken und
somit dem vorhandenen dringenden Wohnbedarf Rech-
nung getragen werden. Durch den Bau der Eigenheime
wiirde Wohnungéeigentum geschaffen, welches den
Bedarf an kommunalen Wohnungen mindert. Dariiber
hinaus kann durch die ErschlieBfung und Besiedlung
des Plangebietes das Baugeschehen der Region erheb-
lich forciert werden. Damit ergeben sich

sowohl fiir das mittelstdndische Baugewerbe als

auch fiir das nachfolgende Gewerbe Betdtigungs-
felder.
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Ziele und Zwecke der Planung

Im einzelnen ergeben sich fiir das Baugebiet

folgende Planungsziele:

- Steuerung der baulichen Entwicklung

- Verhinderung von MiBst&anden

- Sicherung vorhandener Strukturen des Planungs-
gebietumlandes, Durchgriinung des Gebietes

- Entwicklung von nutzbaren Freir&umen

- Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und

Naturschutz

Es wird deutlich, daB neben der Steuerung der
baulichen Entwicklung besondere Aufmerksamkeit dem
riumlichen, ©kologischen, funktionellen und ge-
stalterischen Ordnen der zu beachtenden freiraum-

bezogenen Nutzungsanspriiche gewidmet wird.

Rahmenbedingungen
Gegenwidrtiger Zustand des Gebietes

Das vorhandene Geldnde ist ohne nennenswerte
Bodenerhebungen, es fdllt anndhernd gleichmdBig
von Nordosten nach Siidwesten mit einem Gefdlle von
ca. 7,5 %; von Nordwest nach Siidost mit einem Ge-
fdlle von ca. 6,5 % ab. Die ﬁéhenlagen des Geldn-
des bewegt sich zwischen 44,9 m und 50,1 m

iber HN.

Die Fliche wird derzeit als Ackerland genutzt

und besitzt keinen Baum- oder Strauchbestand.
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Gegenwirtiger Zustand umgebener Fl&chen
Angrenzende Bebauung

Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich zum
einen um eingeschossige Gebdude in offener Bau-
weise (Eigenheime) und zum anderen um die Wirt-
schaftsgebdude des alten Gutshauses. Die Grund-
stiicksgréBen der angrenzenden Eigenheime bewegen
sich zwischen 800 m2 und 1000 m2. Die privaten
Girten sind zumeist als reine Nutzgdrten, oft zu-

sammen mit Flichen fiir Kleintierhaltung, angelegt.
Angrenzende Landschaft

Hauptsdchlich bestimmt wird die angrenzende Land-
schaft der Bebauungsfliche durch den Park des
Gutshauses. Es wird vermutet, daB die Parkanlage
nach den Plinen des Gartenarchitekten Lerné an-
gelegt wurde.

Desweiteren grenzt das Plangebiet im Sliden an vor-
handenes Ackerland, welches zur Zeit mit Winter-

getreide bestellt ist.

Planinhalt gem. § 9 BauGB
Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 1 beinhaltet auch die Fest-
setzungen der Griinordnung, die alle Planungen,
MaBnahmen und Nutzungen auf Freifl&dchen und

in Freirdumen darstellt, die der Sicherung des
Naturhaushaltes, der Gestaltung des Ortsbildes,
der Verbesserung der Umweltbedingungen sowie der
Nutzung fiir Arbeit, Freizeit und Erholung dienen.

Es ergeben sich folgende Planinhalte:
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Art der baulichen Nutzung [(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

Das geplante neue Baugebiet soll liberwiegend der
Schaffung von Wohnraum dienen. Dariiber hinaus soll
auf Grund der Lage im lindlichen Raum eine Ansied-
lung von der Versorgung dienenden Ldden sowie
nicht stdrender Handwerksbetriebe moglich sein.
Aus diesem Grunde wird das neue Baugebiet als

Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung ([§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

zur Eingliederung des neuen Baugebietes in das
Oorts- und Landschaftsbild, wird die Zahl der
Vollgeschosse in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung auf 1 VollgeschoB festgelegt. Dariiber

hinaus ist ein Dachausbau mdglich.

Die Festlegung der Grundfl&dchenzahl mit 0,2 fir

die einzelnen Baubereiche orientiert sich an der
bereits vorhandenen Bebauung. Somit erhalten die
ausgewiesenen Baubereiche eine grofziligige, wenig

verdichtete Baustruktur.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise und Stellung der
baulichen Anlagen [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

Zur abwechslungsreichen Gestaltung des Strafenrau-
mes durch Vorgidrten und verspringende Baufluchten,
sind entlang der zur Strafe ausgerichteten iiber-
baubaren Grundstiicksseite Baulinien festgesetzt.
Um jedoch eine individuelle Gestaltung, z.B. der
Hauseinginge zu ermdglichen, sind Uberschreitungen

der festgesetzten Linie bis:1,5 m mdglich.
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7. 4. 2. Fiir die zum Hausgarten liegenden Seiten der liber-

7. 4.
7. 5.
7. 5.
7. 5.
7. 6.
7. 6.

1.

baubaren Grundstiicksfldchen, werden Baugrenzen
festgesetzt, so daB eine individuelle Gestaltung
der riickwirtigen Gebiudeteile mdglich ist und
trotzdem eine MindestgréBe an gdrtnerisch anzule-

gender privater Grundstiicksfldche erhalten bleibt.

Auf Grund des relativ hohen Flichenpotentiales
(geplante GrundstilicksgroBe zwischen 800 m2 und
1200 m2) und des lidndlichen Charakters des Um-
feldes ist eine offenen Bauwelise festgesetzt.

Es ist statthaft, sowohl Einzel- als auch Doppel-

hduser 2zu. errichten.
Nebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

Die als private Griinfldche definierte, nicht tliber-
baubare Grundstiicksflidche darf fiir Stellflachen
teilversiegelt werden. Garagenbauten auf diesen

Flidchen sind nicht zulédssig.

Die Stellflichen sowie die Garagenzufahrten und
andere notwendige Wege sind versickerungsféhig
auszubauen (wassergeb. Wegedecken, Klinker-,

Beton- oder Natursteinpflaster).
Verkehrsfldchen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

Die geplanten Verkehrsflidchen besitzen eine Min-
destbreite von 6,0 m und sind als Mischfldchen
ohne Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg durch
Bordsteine auszufiihren, so daB der VerKkehrsraum
als nutzbarer Freiraum (z.B. Radfahren, Rollschuh-
laufen, Kinderspiele, Scaten u.s.w.) ausgestaltet

werden kann.

144



Verfahrensakte Blatt-Nr.

Um eine hohe Bodenversiegelung mit ihren negativen
Eigenschaften, wie z.B. starke Aufheizung der Fla-
chen im Sommer, Absinken des Grundwasserspiegels
zu vermeiden, werden versickerungsfihige Bodenbe-

ldge vorgeschrieben.

Die Erschliefungsstrafe wird als StichstraBe aus-
gebildet, die im Bereich des Spielplatzes in eine
Parkfliche einmiindet, welche gleichzeitig als

Wendeplatz fungiert.
Griinfldachen [§ 9 (1) Nr. 15]

Innerhalb des Baugebietes werden 6ffentliche und
private Griinflichen festgesetzt. Zur Gewdhr-
leistung eines MindestmaBes an Begriinung werden
Mindestgebote fiir notwendige Pflanzungen sowohl
fiir die dffentlichen (zeichnerische Festsetzung)
als auch fir die privaten (textliche Festsetzung)

Griinfldchen ausgesprochen.

In unmittelbarer Nihe zum derzeit vorhandene
Sportplatz ist ein Spielplatz in Rechtstrdger-
schaft der Gemeinde Hohenmocker ausgewiesen, des-
sen Flichenbemessung den in DIN 18034 "Spielplé&tze
fiir Wohnanlagen" geforderten Gr&Ben entspricht.
Dariilber hinaus wird eine Heckenpflanzung die Tren-
nung eines Teilbereiches des Plangebietes zum di-
rekt angrenzenden Sportplatz der Gemeinde reali-
sieren.

Zur Gestaltung des StraBenraumes werden die Ban-
kettflichen und ein etwas breiterer Pflanzstreifen

(fir Baumpflanzungen) begriint.

10
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7. 7. 3. Um eine vollstidndige Versiegelung der nicht iber-

baubaren Grundstiicksflidchen zu verhindern, werden
diese als private Griinfl&chen festgesetzt. Die
entsprechend der definierten Grundfldchenzahl zu-
lissige Grundflidche, darf durch die Grundfléche
der Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagenzufahrten
gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO bis zu 50 von 100

iiberschritten werden.
Vorgdrten

Da Vorgirten den StraBenraum maBgeblich bestimmen,
werden im Bebauungsplan auch Festsetzungen getrof-
fen, die zur Gestaltung dieses Gebietes beitragen
sowie den Belangen des Naturschutzes Rechnung
tragen.

Da auf eine Wohneinheit heute meist mehr als nur
ein Kraftwagen fdllt bzw. pro Gebdude mehr als 1
Wohneinheit zulidssig ist, ist die Errichtung eines
zusitzlichen KFZ-Stellplatzes mdglich.

Um einen harmonischen Gesamteindruck zwischen Vor-
garten und StraBe zu erzielen, sind die Boden-

belige untereinander abzustimmen.
Hausgdarten

Fiir die Hausgartenbereiche werden insbesondere
Festsetzungen iiber die Einfriedung der Grundstiicke
getroffen, um einen harmonischen Gesamteindruck

der Garten zu erhalten.

Weitere Festsetzungen fiir den Hausgartenbereich
werden nicht getroffen, um die Gestaltungsfrei-
heiten der zukiinftigen Bewohner nur gering einzu-
schrinken und auch bei der Gestaltung der Garten-

bereiche eine hohe Individualitdt zu ermdéglichen.

11

146



7.

8.

8.

1.

2.

3.

Verfahrensakte Blatt-Nr.

Bindungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern [§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB]

Um eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes
zu erreichen, werden fiir die 6ffentlichen und pri-
vaten Flidchen Pflanzgebote ausgesprochen. Als zu-
lissige Pflanzenarten stehen vor allem einheimi-
sche Arten zur Verfiigung, da diese Pflanzen
wichtige dkologische Funktionen (z.B. als Lebens-
raum und Nahrungsgrundlage fiir die einheimische

Tierwelt) ilbernehmen.
Zeichnerisch-festgesetzte.Baumstandorte

An markanten Punkten im Plangebiet sind Baume
festgesetzt (geltend fiir die 6ffentlichen Grin-
flidchen), um ein MindestmaB an Gestaltung und
Gliederung durch das "Griinelement Baum" zu
sichern. Die B3dume sind so angeordhet, daB sie
Einginge markieren, Raumwédnde bilden (z.B. Stich-
straBen) oder auch als StrafBen- bzw. Parkplatz-
baum fungieren.

Thre Standorte sind so ausgewdhlt, daB die Pflan-
zung grofkroniger Biume mbglich ist.

Zur Schaffung von ausreichenden Lebensbedingungen
fiir die Bdume im Verkehrsraum wird eine Mindest-
gréBe der Baumscheiben von 2,0 m x 2,0 m festge-

setzt.
Larmschutzhecke

Zur Verringerung der Lirmbeldstigung auf Grund des
unmittelbar benachbarten Sportplatzes, wird fir
einen Teilbereich des Plangebietes die Pflanzung
einer Lirmschutzhecke vorgesehen. Neben ihrer
Lirmschutzfunktion kommt dieser Hecke eine grofe

o0kologische Bedeutung 2zu.

12
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Die mit Geh- und Leitungsrecht zu belastenden
Fldachen [§ 9 (1) Nr. 21 BauGB]

Um jederzeit ungehindert an zur Versorgung notwen-
dige Kabel und Leitungen zu gelangen (z.B. War-
tung, Reparatur), werden die Offentlichen Fl&chen
(Verkehrs- und Griinfldchen) mit einem Leitungs-
recht belegt. Dariiber hinaus ist es ebenfalls not-
wendig, einige der auszuweisenden privaten Grund-
stiicksfldchen mit einem Geh- und Leiturigsrecht zu

belasten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

werden in Ergdnzung zu bestehenden Aussagen des
Gesetzes der DDR iliber die Bauordnung (BauO) vom
20.07. 1990 (GBl. I, S.929) weitere

bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Sie machen Aussagen zu Gestalt und Material

der Baukdrper, um eine gute Eingliederung des
neuen Baugebietes in das vorhandene, typische
Orts- und Landschaftsbild zu gewdhrleisten und
einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes zu

erzielen.

Sicherung der Erschliefung

Verkehrliche ErschlieBung

Eine Anbindung des Plangebietes ist liber den
bereits vorhandenen Weg (Flurstiick 41) an die

DorfstraRBe mdglich.

13
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EntsorgungsmidfBige Erschliefung

Schmutzwasser

Die Ortslage Tenterow verfiligt derzeit iliber kein
zentraldrtliches Abwasserentsorgungsnetz. Aus
diesem Grunde ist davon auszugehen, daf fiir die
Schmutzwasserentsorgung eine mittelfristige Uber-
gangsldsung geschaffen werden muf. Durch die Ge-
meinde werden abfluBlose, dichte Gruben der Ein-
zelnen favorisiert. Die Dichtheit dieser Gruben
ist nachzuweisen, da sich das Plangebiet im Be-
reich der Trinkwasserschutzzone III befindet. Im
Bereich der Trinkwasserschutzzone II (ca. 10 m
breite Zone entlang der DorfstraBe) diirfen die
Gruben nicht situiert werden.

Die Gruben sollten so positioniert werden, daf bei
spidterer schmutzwassertechnischer ErschlieBfung ein
Anschluf an das zentraldrtliche Netz kostenglinstig
realisiert werden kann. Die Nutzung von einer
ausreichend dimensionierten Grube durch mehrere

Hauseigentimer ist mdglich.

Regenwasser

Das anfallende, unbelastete Regenwasser ist vor Ort
zu versickern. Auf den Grundstiicken ist das Sammeln
des anfallenden Regenwasser (Zisteren o0.d) 2zu
empfehlen. Lediglich notwendige Uberl&ufe von den
Grundstiicken sowie das nicht versickerbare Wasser
der Verkehrsflichen sollen iiber die Regenwasserlei-
tung der OrtsstraBe entsorgt werden.

Es wird empfohlen, bei Realisierung der zentral-
ortlichen Entsorgung vorhandene abfluBlose Gruben

als Brauchwasserreservoire zu nutzen (Regenwasser)

14
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VersorqunasmidfBige ErschlieBung

Trinkwasser
Der Bedarf an Trinkwasser kann durch Anschluf3 an

das kommunale Leitungsnetz abgedeckt werden.

Lbschwasser
Das Loschwasser fiir das Plangebiet wird liber
Hydranten mit AnschluB an die Trinkwassserleitung

bereitgestellt.

Energie
Der Bedarf an Elektroenergie kann durch Anschluf
an das vorhandene Netz des Versorgungstragers ab-

gedeckt werden.

Realisierung des Bebauungsplanes
Alsbald zu treffende Mafnahmen

Zu den MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes alsbald zu treffen sind, gehdren
die bautechnische Realisierung der Ver- und
Entsorgung sowie der Ausbau der Erschliefungs-
straBe mit Parkfldche (Wendeplatz).

Bodenordnende MaBnahmen

Alle im vorliegenden Bebauungsplan iiberplanten
Grundstiicke befinden sich derzeit noch in Privat-
besitz. Aus diesem Grunde ist es zur schnellst-
méglichen Realisierung des B-Planes unumgdnglich,
daB die Gemeinde diese Flurstiicken kduflich er-
wirbt. Bodenordnende MaRnahmen im Sinne des BauGB

sind nicht erforderlich.

15
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Betrachtung der geplanten MafSnahme hinsichtlich
des Eingriffes in Natur und Landschaft

Bei der Planfliche handelt es sich um eine inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flache (Acker-
land). Sie ist derzeit ohne jeglichen Baum- bzw.
Strauchbestand. Der Wert hinsichtlich des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes ist als eher

gering einzustufen.

Da Mecklenburg/Vorpommern derzeit liber keine eige-
nen Hinweise zur Handhabung der Eingriffsregelung
verfiigt, wurden die vom Arbeitskreis "Landschafts-
pflege im Landkreistag" und vom Landesamt fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege Schleswig-Holstein
fiir Schleswig-Holstein erarbeiteten MaBstdbe zur
Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung ver-

wandt.

In diesen MaRstidben fiir die Anwendung der Ein-
griffsregelung ist ausgefiihrt, daB bei Acker-
flidchen bereits ein Ausgleichs-/Ersatzverhdltnis
von 1 : 0,5 ausreichend sein kann, da Griinanteile
(wie z.B. Girten) die negativen Auswirkungen
(Versiegelung, Beeintrichtigung des Landschaftsbil-

des) kompensieren kdénnen.

Wie bereits im Abschnitt 4. 1. ausgefiihrt, werden
lediglich 16,7 % der Gesamtfldche einer Ver-
siegelung unterzogen. Dies bedeutet, daB ca. 3/4
des gesamten Plangebietes einer Begriinung unter-
liegen. Da sowohl fiir die privaten als auch filir die
d6ffentlichen Griinfldchen Pflanzpflichten und Be-
wirtschaftungsgebote ausgesprochen wurden, wird
davon ausgegangen, daf durch diese begleitenden,
begriinenden Mafnahmen der Eingriff hinreichend aus-

geglichen wird.

16
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Verfahrensablauf

BeschluB der Gemeindvertretung Hohenmocker
am 21. November 1991 (BeschluB Nr.1/21/11/91)
iiber die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 1

"Eigenheimstandort Tentzerow"

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschluBes des Bebauungsplanes Nr. 2 "Eigenheim-
standort Tentzerow" durch Aushang vom 02.12.91
bis zum 13.01.92.

Beteiligung der durch die Planung beriihrten
Triger &ffentlicher Belange mit Schreiben vom
09.02.1993

Beschluf3 der Gemeindevertretung Hohenmocker {iiber
die dffentliche Auslegung des 1. Entwurfes

des Bebauungsplanes Nr. 1 "Eigenheimstandort
Tentzerow" am 16.02.1993 (BeschluB-Nr. 1/16/02/93)

Offentliche Bekanntmachung der &ffentlichen Aus-
legung des Entwurfes des B-Planes Nr. 1 "Eigen-
heimstandort Tentzerow" durch Aushang vom 05.03.93
bis zum 22.03.93

Priifung der widhrend der &ffentlichen Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blirger
sowie der Stellungnahmen der beteiligten Trager
6ffentlicher Belange durch die Gemeindevertretung
am 17.06.1993

BeschluB des B-Planes als Satzung durch die Gemein-

devertretung am 17.06.1993 (BeschluB-Nr.
2/17/06/93); Billigung der Begriindung am 17.06.1993

17
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12. 8. Genehmigung des vorzeitigen B-Planes Nr. 1 "Eigen-
heimstandort Tentzerow" mit Verfligung der hdheren
verwaltungsbehdrde vom 02.11.1993, AZ.: 60/2-01/93

12. 9. Inkraftreten der Satzung des Bebauungsplanes am
01.12.1993.
13. Kostenschidtzung
13. 1. Vorbereitende MaRnahmen DM 20.000,--
13. 2. Kanalbau, Strafen- u.
Grundstiicksentwdsserung DM 270.000,--
13. 3. Wasserversorgung DM 25.000,--
13. 4. Elektroversorgung DM 25.000,--
13. 5. StrafBenbau DM 190.000,--
13. 6. Landschaftspflegerische
Mafnahmen DM 30.000,--
netto 560.000,--
+ 15 % MWSt. 84.000,--
brutto 644.000,--
13 ==—7= Planung DM 80.000,--
Gesamt 724.000,--
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