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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Heiligenhagen

Kreis Bad Doberan

Veranlassung, Zielstellung

Die Vorlage von etlichen Antragen fiir den Eigenheimbau in
Heiligenhagen erfordert die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes gleichzeitig mit der Erarbeitung des Fldchennutzungs-
planes fiir die Gemeinde (Parallelverfahren).

Die Zielstellung, neue Wohnungsbaustandorte auszuwelsen,
ergibt sich durch Schaffung von neuen Arbeitsplatzen, durch
NeuaufschluB von Gewerbegebieten, durch Sanierung von wirt-
schaftlichen Produktionskapazitdten sowie der Neuordnung der
Agrarstruktur. Schlieflich muB die technische Infrastruk-
tur schrittweise ausgebaut werden, um das gesamte Dorfzent-

rum aufzuwerten.

Vorgaben iibergeordneter Planungen

Keine Wahrnehmung iiber den Gemeinbedarf hinausgehender Funk-
tionen auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft des land-

lichen Zentralortes Satow.

Jerflechtungen der Gemeinde auch mit dem Oberzentrum Rostock
durch die ginstige Lage an der Strafe Rostock-Satow-Wismar

(LIO lo).

- Nutzungsbeschrankungen durch die Lage der Gemeinde in der
Trinkwasserschutzzone III und des Miihlenbaches in der

Zone II.

Die kommunale Entwicklungsplanung konzentriert sich auf die
Schaffung von Arbeitspldtzen fiir die in der Landwirtschaft
freigesetzten Arbeitspldtze, sowie fiir die bisherigen Aus-
pendler.
Die weitere Nutzung der Werkstdtten der ehemaligen LPG Satow
wird angestrebt sowie die Stdlle fir die Tierproduktion an
der Rostocker StrafBe. Fiir die Ansiedelung von zusadtzlichem
Gewerbe wurde eine giinstig an der Durchgangsstrafe gelegene
Fldache ausgewiesen.

Die geplanten Fldchen einschlieBlich der Wohnungsbaustandor-—
te gehen aus dem Flichennutzungsplan hervor, der gleichzei-
tig mit dem B-Plan Nr. 1 zur Genehmigung eingereicht wird.



Rahmenbedingungen

Der Ort Heiligenhagen liegt in einer fast ebenen Landschaft

9 km vom lindlichen Zentrum Satow entfernt.
Die Entfernung betrdgt zu den Zentren Bad Doberan und Rostock

15 km. Die vorhandene Bebauung erstreckt sich teilweise lédngs
der Durchgangsstralfle, groBtenteils aber einseitig norddstlich
dieser StraBe. Die vorhandene Wohnbebauung wird durch die
Planung ergédnzt und zusammengefalit.

Die vorhandene Piischower Strafe innerhalb der geplanten Bebau-
ung nimmt derzeitig noch den Ziel- und Quellenverkehr der Ort-
schaft Piischow und Reinshagen auf und dient als Wohnsammel-
strafBe des Ortes Heiligenhagen. Der Verkehr auf der Durchgangs-
straBe Rostock-Satow tangiert den Wohnungsbaustandort in einer

Entfernung von 300 m.

Die Versorgung des Ortes mit Elt und Wasser ist abgesichert.
An der Piischower StraBe liegt allerdings lediglich eine Was-
serleitung NW 40 zur Versorgung des Friedhofes. Der gesamte
Ort ist an das Wasserwerk Satow angeschlossen. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt z.Z. auf den einzelnen Grundstiicken iiber
Hauskldranlagen. Die Vorflut fir den gesamten Ort ist der
Miihlenbach, in der Trinkwasserschutzzone ITI gelegen.

Das gesamte Territorium der Gemeinde liegt in der Trinkwasser-
schutzzone III. Die Wasserwirtschaft hat entsprechende Nutz-

ungseinschrankungen festgelegt.

Planinhalt

Bebauung
Das Baugeldnde ist im Fldchennutzungsplan

Wohngebiet (WA, und WA,) ausgewiesen.

Auf dem B-Plan Nr. 1 sind auf einer Fliache von 3,85 ha
35 Einzelhduser in eingeschossiger Bauweise festgesetzt.

Die Bebauung erstreckt sich beidseitig der Pilischower Stralfe.
Auf der Nordseite der StraBe eingeschlossen durch den Fried-
hof, durch Griinland und eine GroBgriinbepflanzung, auf der
Siidseite durch die Bebauung an der "Biidnerreihe" und "Dorf-
mitte" sowie rickwartig ebenfalls durch Griinlandfl&dchen.
Bebauung fiir den Gemeinbedarf wurde nicht beriicksichtigt.
Eine Verkaufsstelle fiir den tdglichen Bedarf befindet sich
in ca. 300 - 4oo m Entfernung, ein Kindergarten unmittelbar

als allgemeines

am Baugeldnde.
Das Baugeldnde wird z.Z. als Griinland genutzt mit Ausnahme

von 3 Grundstiicken als Gartenland. Die GrundstiicksgroBlen
sind von 700 m® bis 800 m“ ausgewiesen. Sdmtliche geplanten
Gebiude sind mit Steildach, mit einer Dachneigung von ca.
38°- 50° in offener Bauweise festgesetzt.
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Die dargestellte Baugrenze ist bindend fiir den Abstand zur
StraBe und zum Gartenland. Die Topographie des Gelédndes be-
dingt eine Festsetzung der Firsthohen fiir alle Gebdude. Die-
se im B-Plan angegebenen Hohen beziehen sich jeweils auf die
StrafBenoberkante, angenommen mit + — o,00 m.

Die Fassaden sind zu putzen, eingefiigte Klinkerteile sind
méglich; die Bedachung ist mit rotbraunen Ziegeln festge-
setzt. .

Das Baugelidnde kann innerhalb der Grenzen mit Nebenanlagen
wie Garagen, Kleintierstdllen u.a. bebaut werden (im Sicht-
bereich zur Strafle mit Steildach), die sich dem Hauptgebdu-
de unterordnen. Die Nordseite soll mit einem einheitlichen

Fertighaustyp bebaut werden.

Verkehr

Vorhanden ist eine 6,00 m breite StraBe mit Bitumenbelag,
beidseitig mit einem StraBengraben versehen, der erhalten
werden soll. Fiir FuBginger und Radfahrer wird ein kombi-
nierter Weg in einer Breite von 2,00 m beidseitig angeord-
net. Diese mit Geh—, Fahr- und Leitungsrechten =zu bela-
stende Fldche - StraBe bis Grundstiicksgrenze - entspricht

einer Breite von 7,00 m.

ehrsberuhigter Bereich

Die vorhandene Strafle wird als verk
t PKW-Stell-

mit 3o km/h festgesetzt, mehrfach eingeengt mi

" pldtzen und Blumenrabatten.
Die zuriickgesetzten Hduser sind zur VerkehrserschliefBung

mit einem Rondell versehen, das mit Biumen zu bepflanzen
und mit zusdtzlichen PKW-Stellpladtzen auszuweisen ist.
Fiir jeweils zweil Grundstiicke ist eine gemeinsame Zufahrt
festgelegt.

Das riickwadrtige Gartenland sowie der Kinderspielplatz und
der Freizeitpark sind durch unbefestigte Wege 4,00 m bzw.

3,00 m Breite erschlossen.

Ver—-und Entsorgungsanlagen

Entlang der vorhandenen StraBe wird lediglich der Friedhotf
mit einer Wasserleitung NW 4o, siidlich der Strafle gelegen,
versorgt. Hier ist auch eine StraBenbeleuchtung vorhanden,
deren baulicher Zustand zu iiberpriifen ist. Eine Erneuerung
der Anlage ist vorgesehen. Weitere Versorgungsleitungen
sind nicht vorhanden.

Fiir eine zentrale Abwasserbeseitigung ist eine endgiiltige
Entscheidung der Trager offentlicher Belange erforderlich,
da der Ort in der Trinkwasserschutzzone ITII liegt.



Freiflichengestaltung

Die vorhandene StraBe ist beidseitig mit jungen Ahorn und
Linden bepflanzt. :

Auf der Nordseite bildet das vorhandene GrofBgriin der Fried-
hofsbegrenzung sowie die am Dorfzentrum gelegene 900 m gros-—
se mit Laubbdumen und Str&duchern bepflanzte Fldche den Rah-
men fiir die geplante Bebauung. Die riickwdrtige Seite soll
als Gartenland genutzt und kann individuell mit einer Wind-
schutzpflanzung versehen werden.

Die geplante Bebauung auf der Siidseite der Strafle ist bis
auf ein zu erhaltendes umpflanztes Wasserloch in Hohe des
Friedhofes und einer Heckenpflanzung in Dorfzentrumné&dhe
ohne vorhandenen Bewuchs. Der Zufahrtsweg zum Kinderspiel-
platz/Freizeitpark sowie das geplante GroBgrin vor den zu-
riickgesetzten Doppelhdusern bildet eine willkommene Gliede-
rung. Die Begrenzungen der Grundstiicke zur StraBe werden

mit Hecken = 75 cm Hohe festgesetzt.
Die beiden Fliachen mit Altlasten - ehemalige Sandgruben als
Milldeponien genutzt - sind geschlossen und ordnungsgeméif

abgedeckt. Die Lage geht aus dem B-Plan hervor.

Kennzeichnungen

Aus dem B-Plan ersichtlich sind folgende Festsetzungen, die
als Gestaltungssatzung von der Gemeindevertretung zu be-

schlieBen sind:

Grundflidchenzahl
GeschoBfldchenzahl
Bauweise

GeschoBanzahl
Dachform, Dachneigung
First- bzw. Traufhdhen
StraBenquerschnitt

Weitere Festlegungen sind dieser Begriindung sowie den Gestal-
tungsempfehlungen zu entnehmen (siehe Anlage).



MaBnahmen zur Sicherung und Durchsetzung der Planung

- BeschluB der Gemeindevertretung zum Kauf des Baulandes
nach Vorlage eines vom Liegenschaftsdienst beglaubigten

Eigentiimerverzeichnisses.
— BeschluB der Gemeindevertretung zum B-Plan Nr. 1 einschl.

Begriindung und Gestaltungssatzung
— BeschluB der Gemeindevertretung zur Neuvermessung der

Grundstiicke

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Bebauung des bisher als Weideland genutzten Geldndes
stellt nach §8 des Bundesnaturschutzgesetzes einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar.

Bedingt durch die vorhandene 6,0 m breite ErschlielfBungs-
straBe (Piischower Strafe) kommt zusdtzlich nur eine geringe
versiegelte Fldche hinzu.

Die Aufwertung der anschlieBenden Fldche, geplant als Frei-
zeitpark in einer GroBenordnung von 16 ha mit Wasserfldchen,
Baum- und Strauchbepflanzungen schafft den erforderlichen

Ausgleich.

Kosten und Finanzierung

Die Baulandkosten, der unterirdische und oberirdische Er-
schlieBungsaufwand sowie die Griinbepflanzung werden auf

die kiinftigen Eigentiimer umgelegt. 9
Baulandkosten (nicht &ffentl.Bereich) lo,- DM/m

XX * ErschlieBungsaufwand (im 6ffentl.Ber.)

- unterirdisch

(Be-und Entw., Elt, Tel., Fernsehen) _ 17,- DM/ m?
- oberirdisch

(StraBen - und Wegebau)X* D g DM/mg

3,- DM/m

xx - Bepflanzung

Die gemeinschaftliche Vorfinanzierung erfolgt durch die neuen

Eigentiimer.
Die Refinanzierung der Kosten fiir den offentlichen Erschlies-

sungsaufwand nach Antragsbestdtigung und Bereitstellung von

Fordermitteln.
10%Z der Gesamtkosten werden durch die Gemeinde bereitgestellt.

% Anliegerstralie VO rhanden

XX Berechnungsgrundlage Geltungsbereich des Bebauungsplanes



Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 1 umfafit eine Fldache von
3,90 ha Bruttoland, davon folgende Teilfl&dchen:

Grundstiicksfldchen ca. 29.150 m2
Offentlicher Bereich ca. 9.840 m2
davon vorhandene 9

StraBenflidche 3800 m

Bruttofldche gesamt ca. 38.990 m

ca. 3,90 ha

Anlagen

1. Ubersicht Fldchennutzungsplan
2. Flurkartenausschnitt

3. Eigentiimerverzeichnis

4. Auszug Baugrundgutachten

5. Gestaltungsempfehlungen
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