Begriindung zur Satzung der Gemeinde Dobbertin liber die Festlegung und
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Dobbin geman
§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 und 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.2a BauGB-MaBnahmenG

Allgemeines

Nach MaRgabe des Baugesetzbuches ist der bebaute nicht beplante Innenbereich
grundsatzlich bebaubar nach § 34 Abs. 1 und 3, wahrend flir den Auf3enbereich
Einschrankungen nach § 35 bestehen. Um Bauantrége, -voranfragen, Genehmigungen
und Entscheidungen schneller und eindeutiger regeln zu kénnen und die
Rechtssicherheit fur die Burger zu erhéhen, ist es erforderlich, den Innenbereich vom
AuBRenbereich abzugrenzen.

Die Gemeinde Dobbertin erstellt die Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 zur
Klarstellung dieser Abgrenzung und bezieht nach Nr. 3 einzelne
AuRenbereichsgrundstiicke sowie i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnahmenG weitere
AuRenbereichsfldchen zur Abrundung mit ein.

Es ist Ziel der stadtebaulichen Entwicklung, Dobbin als Wohnstandort zu sichern

und dafiir geeignete Baugrundstlcke anzubieten. Entsprechende Bauantrage und
Voranfragen liegen der Gemeinde vor. Durch Lickenschlie@ungen und Erganzungen soll
die stadtebauliche Ordnung unter Beachtung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte
verbessert werden.

Die Aufstellung der Satzung nach § 34, Abs. 4, Satz 1, Nr.1 u. 3 BauGB wurde von

der Gemeindevertretung am 20.11.1995 fiir den Ortsteil Dobbin der Gemeinde Dobbertin
auf Grund des Wohnbedarfs in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-MalknahmenG
beschlossen.

Gleichzeitig ist beim Landrat des Kreises Parchim die Herausnahme des Satzungs-
gebietes aus dem Geltungbereich des Landschaftsschutzes ( LSG ) zu beantragen. Dies
muf in Ubereinstimmung mit denSatzungszielen und dem Darstellungsinhalt vor dem
Satzungsbeschlufy erfolgen. Erst nach einer entsprechenden Verfigung (bzw. Inaus-
sichtstellung) durch den Landrat ist die Satzung genehmigungsfahig.

Territoriale Bezlige

Der Ortsteil Dobbin der Gemeinde Dobbertin liegt im Nordosten des Kreises Parchim
(Amt ,Mildenitz") abseits der Hauptverkehrswege mitten im Landschaftsschutzgebiet

,Dobbertiner Seenlandschaft und mittleres Mildenitztal*. Die Kreisstadt ist etwa 30 km
entfernt. Bis zum Amtssitz in Goldberg sind es 10 km.

Die Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt durch die Kreisstrate 24 Gber
Dobbertin an die Bundesfernstrale 192 (Wismar- Malchow, A 19) und Uber Techentin an
die Landesstra®e 15 (Richtung Crivitz/Schwerin). In 3 km Entfernung befindet sich mit
dem Haltepunkt Below ein Regionalbahnanschluf (Wismar-Karow).

Die Gesamtflache der Gemeinde betr&gt ca. 5.900 ha mit einem relativ hohen Anteil an
Wald und Wasserflachen. Zur Gemeinde gehéren neben Dobbin und dem Hauptort noch
mehrere Ortsteile und Aufsiedlungen. Die Gesamteinwohnerzahl ist derzeit leicht
rackl&ufig und betrug per 31.12.1996 1643 Personen.



Das Gemeindegebiet gehort naturraumlich zur Mecklenburgischen Seenplatte zwischen
den groRen Seen und dem oberen Warnowgebiet auf westlich der Mildenitz vorherr-
schendem z.T. recht sandigem Geschiebemergel der Grundmorane und norddstlich
gelegenen ausgedehnten z.T. moorigen Sanderflachen zwischen den verschiedenen
Staffeln der Weichsel-Kaltzeit. Die Gemeinde verfigt Uber ausgedehnte Wald- (3500 ha),
Griinland- (600 ha) und Wasserflachen (450 ha), die z.T. als Naturschutzgebiete
ausgewiesen sind, sowie eine Vielzahl kleiner Slle, Moore und Graben.

Der Bereich gehért zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Dobbertiner Seenlandschaft und
mittleres Mildenitztal* und zum Naturpark (NP) Nossentiner/ Schwinzer Heide.

Die durchschnittlichen Bodenwertzahlen liegen zwischen 30 und 35.

Im regionalen Raumordnungsprogramm ist Dobbertin als Bestandteil des Vorsorgeraumes
Naturschutz und Landschaftspflege sowie als Fremdenverkehrsentwicklungsraum
ausgewiesen.

Auf Grund seiner Grofe und der damit verbundenen Infrastrukturausstattung sowie
seiner Rolle als Standort sozialer und touristischer Einrichtungen hat Dobbertin noch
Teilfunktionen als landlicher Zentralort fir die umliegenden Gemeinden, die aber zu
Gunsten der Starkung des benachbarten Unterzentrums Goldberg nicht weiter entwickelt
werden.

Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Dobbin liegt ca. 4 km westlich Dobbertins und hat etwa 50 Einwohner.

Die Ortslage Dobbins befindet sich am Ende der Gemeindestrafte auf einer leicht die
umliegenden Feuchtwiesen tberragenden (6...8m ) Sanderlinse, wie durch einen Damm
mit dem angrenzenden Waldstreifen verbunden. Der Name der von zahlreichen
Entwasserungsgrében durchzogenen ,Dobbiner Plage® deutet darauf hin, da das Dorf
zur Landgewinnung angelegt wurde.

Gut erkennbar ist noch der den héchsten Punkt einnehmende dreieckige Dorfanger.

Der Bebauungszusammenhang ist teilweise gestért bzw. droht verloren zu gehen.
Neben traditionellen (eigentumsrechtlich oder naturrdumlich bedingten) groeren
Bauliicken ist besonders in letzter Zeit durch Abrif, Fehlnutzung und drohenden Verfall
die Ortsstruktur gestort.

Die Bebauung ist Giberwiegend eingeschossig, meist traufstandig mit Walm-, Krippel-
walm und Satteldachern. Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich 6 Wohn- -
gebaude, die mit den Nummern 356-361 auf der Denkmalliste des Landkreises Parchim
stehen (Stand 27.02. 1997). Dabei handelt es sich z.T. um Gebaude, die zwar eine
Hausnummer haben, aber als Doppel- oder Reihenhauser auf mehreren Grundstlcken
stehen:

Auszug aus der Denkmalliste  Lage

Plagenweg 07, Wohnhaus, Flurstiick 113
Plagenweg 08, Biidnerei Flurstiick 116/1
Plagenweg 12, Reihenkaten Flurstiicke 108, 109
Plagenweg 15, Reihenkaten Flurstiicke 92, 93
Plagenweg 18, Reihenkaten Flurstiicke 88, 89
Plagenweg 19, Wohnhaus Flurstiick 87

Das Maf der Bebauung ist dorftypisch relativ gering (GFZ < 0,2).



Abgrenzung des Geltungsbereichs

Fir die Gemeinde Dobbertin liegt kein Fldchennutzungsplan vor. Um far den Ortsteil
Dobbin den Bestand und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern und
potentielle Bauflachen rechtseindeutig in den Innenbereich einzubeziehen, werden die
Grenzen des Geltungsbereiches wie folgt festgelegt:

Der Geltungsbereich umfait lediglich die bereits besiedelte Ortslage entlang der
Dorfstraie und des Angers mit der tblichen durch Nebengebdude oder
Nutzungsgrenzen gepragten Bebauungstiefe von 30 m.

Ausgehend von der bereits vorhandenen Siedlungsstruktur werden ein einzelnes
Aufenbereichgrundstiick ( 1) nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB und groRere
unbebaute Bereiche ( A und B) nach § 4 Abs.2a BauGB-MalknahmenG in den
Innenbereich einbezogen. Dadurch wird eine effektivere Nutzung der vorhandenen
ErschlieRung erreicht.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Einfligung in das Ortsbild zu
gewahrleisten, werden far diese Flachen einzelne Festlegungen zur Bauweise,
Gestaltung und dem MafR der baulichen Nutzung entsprechend der pragenden
Umgebung getroffen.

Bei den sonstigen, einer Bebauung zugeflihrten Liicken in der Ortslage richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach dem Einfligungserfordernis. Weitere Fragen wie nach
dem Umgebungsschutz im Wirkungsbereich von Denkmalen sind im einzelnen Bau-
genehmigungsverfahren zu kldren.

Zur Erhaltung der dorftypischen Struktur und Verringerung des Eingriffs in den
Naturhaushalt wird der vorhandene Anger als nicht iberbaubare Grinflache festgesetzt.

Grinordnungd

Nach § 8a BNat.SchG ist der Trager der Bauleitplanung zur Regelung der Grlinordnung
verpflichtet. Dies betrifft allerdings nur die nach BauGB-MaRnahmenG einbezogenen
AuRenbereichsflichen ,A* u. ,B“. Diese wurden entsprechend ihres differenzierten Bio-
topwertes erfalt und bewertet. Auf Grund der besonderen naturrdumlichen Situation
(LSG,NP), sind die Eingriffe in Natur- und Landschaft weitestgehend zu minimieren und
der unvermeidbare Teil nachhaltig auszugleichen (s. Anlage: Ausgleichsbilanz).

Der hohe 6kologische Wert des tbrigen nach § 34 Abs.4 Satz1 Nr.3 einbezogenen
Auenbereichsgrundstiickes ( 1) ist AnlaR, auch hierflr die Grunordnung satzungs-
rechtlich zu regeln. Dazu wurden die entsprechenden Festsetzungen getroffen.

Im weiteren Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung dieser Festsetzungen,
besonders hinsichtlich Termin und Pflegegarantien, zu sichern und die Hinweise zur
Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes und zum Schutz der Gehdélze zu beachten.
Besonders ist der auf den ehemaligen Gartenflachen teilweise vorhandene Obstbaum-
bestand entsprechend der giltigen Baumschutzverordnung zu bewerten, nach Méglich-
keit zu erhalten oder fiir entsprechenden Ersatz zu sorgen (s. Anlage: Pflanzliste).

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Méglichkeit gemeinsamer ErschlieBung von
Doppelhdusern oder Nachbargrundstticken zu prifen. Waéhrend der Bauphase ist
besonderes Augenmerk auf den Schutz der Wurzelbereiche der Baume zu legen und im
Anschlup die Realisierung der Ausgleichspflanzungen zu gewahrleisten.

Im &ffentlichen Bereich sollen in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde
15 Linden (Starkbdume) an der Dorfstrae bzw. Anger nachgepflanzt werden. Bei
Vorliegen entsprechender satzungsrechtlicher Voraussetzungen ist eine
Kostenumlegung auf die bevorteilten AuRenbereichsflachen A und B mdéglich.



Technische Versorgung/ ErschlieRung

Ein Vorhaben ist planungsrechtlich dann zuldssig, wenn die Erschliefung gesichert ist.
Das heil’t andererseits, die Satzung nach § 34 BauGB bezieht nur Grundstiicke ein, die
im o. g. Sinne in ortslblichem MaRe auch erschlossen sind. Ein Anspruch auf einen
bestimmten Ausbaugrad ist daraus jedoch nicht abzuleiten.

Die versorgungstechnischen Details kénnen nur vorhabenbezogen geklart werden.
Dabei sollten die folgenden Hinweise beachtet werden.

Entsprechend der TOB-Stellungnahme der Versorgungstréger ist die elektro- und
fernmeldetechnische Versorgung gesichert.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt in ausreichendem MaRe durch das zentrale
Wasserwerk in Goldberg, das durch den Zweckverband betrieben wird.

- Abwasserentsorgung

Obwohl in der Abwasserkonzeption des Zweckverbandes entsprechende Uberlegungen
vorliegen, ist auch l&ngerfristig ( 15 Jahre ) nicht mit einer zentralen Abwasserbeseiti-
gungsanlage in Dobbin zu rechnen. Das heifit, dak im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren vorhabenbezogen Einzel- oder Gruppenlésungen vorzusehen sind, die mit der
Unteren Wasserbehérde abzustimmen sind. Das biologisch gereinigte Abwasser kann
dann abgeleitet oder nach Méglichkeit versickert werden.

Die Gemeinde sollte fiir den Geltungsbereich der Satzung eine Befreiung vom Anschluf-
und Benutzerzwang beim Zweckverband ,Parchim/Liibz" beantragen, um Einzelantrage
der jeweiligen Bauherren zu vermeiden.

- Niederschlagswasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit dezentral und
erlaubnisfrei auf den Grundstlicken zu versickern und dafiir die Versiegelung auf ein
notwendiges MindestmaR zu beschrénken, oder als Brauchwasser weiterzuverwenden.

Nachweislich nicht versickerungsfahiges oder nicht anderweitig verwertbares
Niederschlagswasser ist, méglicherweise vorgereinigt, nach Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehodrde der 6rtlichen Vorflut zuzuleiten.



Anlage:

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (nach § 8a Abs. 4 Satz 4 BNatSchG)Dobbin

Insgesamt werden 5.000 gm AuRenbereichsflachen durch die erweiterte
Abrundungssatzung nach §4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG in den Innenbereich
einbezogen, fur die eine Eingriffs-Ausgleich-Regelung vorzunehmen ist. Diese
Gesamtflache wird sowohl nach ihrem gegenwartigen differenzierten Biotoptyp als auch
nach ihrer zuldssigen Uberbauung in Ansatz gebracht.

- Berechnung des Anteils versiegelter, Uberbaubarer Fldchen (Biotopwert 0,0)
entsprechend Grundflachenzahl (GRZ):

5000gm x 02 = 1.000 gm befestigte Flache

- Bewertung nach Biotopwerttabelle *
vor dem Eingriff:

Flache
A 2.300 gm x 0,4 (Granland) = 390 Wertpunkte
B 2.700 gm Grinland/Gartenbrache z.T.
mit Obst-/Feldgehdlzen
dav. 1.800gm x 0,4 (Grunland) = 720 Wertpunkte
900 gm x 0,7 (Gartenbrache) = 630 Wertpunkte
5.000 gm 2.270 Wertpunkte

nach dem Eingriff:

1.000gm x 0,0 = 0
4000gm x 04 = £ 1.600
(Hausgarten) 670

Die errechnete Differenz von 670 Wertungspunkten ist durch entsprechende
MaRnahmen auszugleichen.

- Ausgleichsmalnahmen

Bsp. 1: Feldgehdlze, Hecken (Biotopwert 0,7)
670:0,7 = 957 gm

Das entspricht rund 320 Ifd. m bei ca. 3 m Wirkungsbreite.

Bsp. 2: Einzelbdume (Biotopwert 0,8)
670:0,8 = 838gm

Das entspricht 34 Starkbdumen bei einer angenommenen Wirkungsflache von 25 qm je
Baum

* Quelle
Verfligung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.89 zum Vollzug des Landespflegegesetzes,
Beitrag zum § 17 Landespflegegesetz- Landschaftsplanung in der Bauleitplanung



MaRnahmen

Die Ausgleichsmafnahmen sollen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
(méglichst auf oder in der Nihe der betroffenen Flachen) durchgefihrt werden.
An der DorfstraBe ( Plagenweg ) sind 15 Starkbaume nachzupflanzen.

Auf den privaten Grundstiicken sollen die Pflanzungen vorwiegend entlang der
Geltungsbereichsgrenzen (hintere Grundstiicksgrenze) erfolgen, um einerseits als

Windschutz und andererseits als Ubergang und bessere Einbindung in die freie
Landschaft zu dienen. Aus diesem Grunde ist auch die Kombination von Baum- und

Strauchpflanzung (Feldhecken mit Uberhaltern) vorgesehen. Die evtl. vorhandenen

Obstbaume und Feldgehdlze, die zu er
werden.

halten sind, kénnen dabei mit in Ansatz gebracht

Bsp. fiir eine Grundstiicksbilanz ( 700 gm, GRZ 0,2):

Ausgleichende Wertungsp. 140 gm X 0,4 = 56
1 Baum ( 25 gm) 25gm x 0,8 = 20
Hecken/Straucher/Feldgehdlz 50 qm x 0,7 = 35

55

Die Gesamtbilanz geht von einer Einbeziehung von mindestens 7 neu bebaubaren
Grundstiicken mit rd. 5.000 gm Flache aus, fur deren zu erwartende Versiegelung
(1000 gm, 670Punkte) folgender Ausgleich vorgesehen ist:

7mal 1 Baum (je 25 gm) 175gm x 0,8 = 140
7 mal 50 gm Hecken... 350 gm x 0,7 = 245
15 StralRenbaume 375gm x 0,8 = 300
685 Punkte

Damit ist der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft nachhaltig ausgeglichen.

Folgende Pflanzliste ist den AusgleichsmaRnahmen zugrunde zu legen:

Winterlinde
RoRkastanie
Esche

Eiche

Spitzahorn
Baumhasel

gef. blih. Kirsche

1. Bdume:

sowie

Tilia cordata

Aesculus hippocastanum
Fraxinus exelsior
Quercus robur

Acer platanoides

Corylus colurma

Prunus avium ,Plena“

Obstbaume (Hochstamm) wie Apfel, Birne, SuRkirsche

2. Feldgehdlze/ Hecken einschl. Uberhéilter:

Schlehe
Hundsrose
Haselnu
Flieder
Vogelkirsche
Wildapfel
Feldahom
Hainbuche
Eberesche

Prunus spinosa
Rosa canina
Corylus avellana
Syringa vulgaris
Prunus avium
Malus sylvestris
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia




