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1. Angaben zum Planbereich

Das Plangebiet befindet sich im am westlichen Ortsrand der Ortslage Reez.

Der Planbereich entspricht dem, des rechtskriftigen B-Planes Nr.2 der Gemeinde Damm
( Gemeinde Damm, Gemarkung Reez, Flur 1).

Die einbezogenen Flurstiicke sind in der Fléchenbilanz, Anlage 2, aufgefiihrt.

Der B-Plan wurde mit Datum vom 10.08.1994 genehmigt und ist am 15.06.1995

in Kraft getreten.
Der B-Plan wurde 1996 im vereinfachten Verfahren geéndert. Von dieser Anderung wurden

die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Die im vereinfachten Verfahren geénderte Satzung des B-Planes ist am 16.10.1997
in Kraft getreten.

Der B-Plan ,,Hollénder Koppel“ durchlief als vorzeitiger Bebauungsplan ein eigenstindiges
Verfahren. Die Genehmigungsfassung beinhaltet eine Gesamtfliche von ca. 6,88 ha.

Das damals geplante Konzept eines ,,Schulungszentrums mit peripheren Einzel- und
Gruppenh&duser kam jedoch nicht zur Realisierung, so da mit der verfiigbaren Bauflidche
somit der entstandene Bedarf an Wohnbebauung gedeckt wurde.

Der Bebauungsplan ,,Holldnder Koppel® ist mit der Zweckbestimmung Dorfgebiet MD
rechtskriftig. Dorfgebiete dienen der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich

storenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben.
Da das urspriinglich geplante Konzept das dem genehmigten B-Plan zu Grunde lag, nicht zur
Realisierung kam, kam auf diesen Fldchen auf Grund des tatsdchlich vorh. Wohnbedarfs eine

tiberwiegende Wohnbebauung zum tragen.

Derzeit sind im Planbereich bereits 12 Doppelhduser gebaut und weitere in Planung.
Die komplette ErschlieBung fiir die geplante Wohnbebauung ist bereits realisiert.
Somit ist ersichtlich, da} eine Verschiebung und Anderung der Art der baulichen Nutzung

zu iiberwiegenden Wohnzwecken erfolgte.

Diese Nutzungsartendnderung ist mit den Festsetzungen des rechtskréftigen B-Planes nicht
vereinbar.

In der Uberarbeitung des F-Planes wurde auf Grund der Verschiebung zu der nun
tatsichlichen vorhandene Nutzung der Planbereich nunmehr iiberwiegend als Wohnbauflédche

W ausgewiesen.
Dieses geschah insbesondere auf Anraten des Bauministeriums.
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Innerhalb des Aufstellungsverfahrens zum F-Plan wird auf Grund der entstandenen Situation
seiter{.s des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung und des Bauministeriums
eine Anderung des B-Planes ,,Hollinder Koppel“ gefordert.

Dieser Forderung kommt die Gemeinde Damm hiermit nach.

Der verkehrstechnische Anschlufl der Wohnbebauung erfolgt tiber 6ffentliche
ErschlieBungsstralen ( welche ebenfalls bereits teilweise realisiert sind )
mit Anbindung an die vorh. Dorfstraf3e.

2. Planungsabsicht/Planungsziele

Planungsziel ist die Anpassung an die geéinderten stiddtebaulichen Ziele der Gemeinde ,

die Behebung von Planungsdefiziten und die Anpassung an die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes.

Insbesondere soll der bereits teilweise realisierten und im weiteren geplanten Wohnbebauung
und der Diskrepanz zum derzeit festgesetzten Gebietscharakter im B-Plan-Bereich
Rechnung getragen werden.

Es wird beabsichtigt, im Planbereich vorrangig Wohnbebauung als Einzel- bzw.
Doppelhausbebauung zu realisieren.

Zur Realisierung der Planungsziele ( Wohnungsbau ) in diesem Planbereich muf3 der B-Plan
gedndert werden, da dieses mit dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes ( wie beim
genehmigten B-Plan der Fall ) nicht vereinbar ist.

Hierbei werden die Bauflédchen entsprechend der derzeitige Ausweisung im F-Plan

( Planungsstand Oktober 1998) geéndert. Dieses bedeutet die {iberwiegende Ausweisung

als Wohnbaufldche und die Ausweisung eines siidlichenden Randbereiches ( Parzellen 41-50 )
als Mischbaufléche.

Hier soll die Moglichkeit der Entwicklung einer gemischten Baufldche offen gelassen werden,
bzw. im Zusammenhang mit den Fldchen des derzeitigen landwirtsch. Betriebes und des
Baubetriebes diese Fldchen in Mischbauflédchen entwickelt werden.

Sollte es perspektivisch , entsprechend der gemeindlichen Entwicklung zu weiterem
Wohnungsbau im Bereich der Mischbaufldche kommen,

verpflichten sich der Eigentiimer und die Gemeinde, daf3 diese Fldchen ausschlieflich an
Orstanséssige der Gemeinde vergeben werden ( Einheimischenmodell ).

Die B-Plan-Anderung wird somit aus dem F-Plan entwickelt ( Entwicklungsgebot).
Die Spezifizierung der Baufldchen nach der besonderen Art der Baulichen Nutzung
ist hierbei Bestandteil des B-Plan-Verfahrens.

Planungsziel ist die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fiir die Bevdlkerung.
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Es wird beabsichtigt, die geplante Wohnbebauung tiberwiegend als Doppelhausbebauung zu
realisieren. In geringem Umfang sind auch Einzel- und Reihenhéuser méglich.

Parzellierung, Anordnung und Gestaltung der geplanten Wohnbebauung soll der ortstypischen
Bebauungsstruktur angepafit werden.

3. Ubergeordnete Planung

Innerhalb des Aufstellungsverfahrens zum F-Plan wird auf Grund der entstandenen Situation
seiten"s des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung und des Bauministeriums
eine Anderung des B-Planes ,,Holléiinder Koppel“ gefordert ( sh. Punkt 2.)

Dieser Forderung kommt die Gemeinde Damm hiermit nach.

Im Ergebnis mehrerer Beratung und Abstimmungen mit Bauministerium und
Landesplanung wurden insbesondere mit den Vorgaben der Stellungnahme des AfRL
und des Bauministeriums vom 08.12.1998 zum F-Plan-Verfahren

Moglichkeiten aufgezeigt, wie eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung erreicht werden kann.

Zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung und zur Schaffung der
Genehmigungsvoraussetzungen fiir weiteren Wohnungsbau wird folgendes veranlaB3t:

1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hollander Koppel*
Hierbei werden die Bauflichen entsprechend der derzeitige Ausweisung im F-Plan
( Planungsstand Oktober 1998) geéndert. Dieses bedeutet die iiberwiegende Ausweisung
als Wohnbaufliche und die Ausweisung des siidlichen Baufeldes als

Mischbauflache MI -2-.
Die B-Plan-Anderung wird somit aus dem F-Plan entwickelt ( Entwicklungsgebot).

2. Somit soll im Bereich MI-2-, die Moglichkeit der Entwicklung einer
gemischten Baufliche offen gelassen werden, bzw. im Zusammenhang die F lachen
des derzeitigen landwirtsch. Betriebes und des Baubetriebes ( MI-1-)
diese Flachen in Mischbaufldchen entwickelt werden.
Sollte es perspektivisch , entsprechend der gemeindlichen Entwicklung zu weiterem
Wohnungsbau im Bereich der Baufliche MI-2- kommen,

welches in Mischbauflichen durchaus moglich ist,

verpflichten sich der Eigentimer und die Gemeinde, daf3 diese Flichen ausschlieBlich an
Orstansissige der Gemeinde vergeben werden ( Einheimischenmodell ).

Dieses wird vertraglich sichergestellt und als Nachweis den Verfahrensunterlagen

zur Anderung des B-Plans beigefuigt.

Mit den somit vorgenommenen Plananderungen ist die Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbart.
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Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung wurde iiber die Anderungsabsicht
informiert.

Die Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung liegt mit Datum

vom 06.05.99 vor.

Mit den daran getroffenen Aussagen und Forderungen ist die Planung nunmehr mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung vereinbart.

Die Forderung des AfRL, zur Einengung der Baugrenzen entspr. Bebauungsvorschlag wurden
bei der Anderung des Planentwurfes bereits in vollem Umfang berticksichtigt und dariiber
hinaus auch die Zahl der zul. Vollgeschosse tiberwiegend auf I reduziert.

Auch die Grundfléchenzahl wird bei der geplanten Neubebauung generell auf GRZ = 0,30
begrenzt.

Nutzungseinschrénkungen ergeben sich aus der Abstandsfliche zum Wald und der
Trinkwasserschutzzone ( TWSZ ) III der Oberflachenwasserfassung der Warnow
und der Trinkwasserschutzzone II der Wasserfassung Reez.

4. Planinhalt/ Begriindung

In folgenden werden die Festsetzungen des B-Planes im einzelnen erléutert.

4.1 Bauliche Nutzung
Der Planbereich untergliedert sich in vorh. und geplante Bebauung.

Zur Verdeutlichung der Bebauungszusammenhénge wurden bei der urspriinglichen Fest-
legung des Geltungsbereiches bereits bebaute Fléchen in den Planbereich integriert.

Dieses betrifft die Bauflaiche WA-1-, welche mit 3 Doppelhdusern bebaut ist und vorwiegend
Wohnzwecken dient und das Baufeld MI-1- mit Lager-, Unterstell- und Biirogebduden eines
landwirtschaftlichen Betriebes und eines Baubetriebes.

Der B-Plan ,,Hollénder Koppel“ wurde urspriinglich unter dem Nutzungskonzept —Schulungs-
zentrum mit begleitendem Wohnen- als Dorfgebiet -MD- geplant und auch genehmigt.

Das urspriinglich geplante Konzept kam jedoch nicht zur Realisierung, so daB3 auf Grund der
gednderten Planungsziele und dem tatséchliche vorh. Wohnbedarf auf dieser Fléche eine
Wohnbebauung zu tragen kam.

Derzeit sind bereits 12 Doppelhduser ( hauptséchlich im Baufeld WA-2- realisiert und auch
bewohnt.

Auf Grund der Verschiebung zu der nun tatsdchlichen Nutzung werden diese Fldche in der
B-Plan-Anderung nunmehr als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Geplant ist vorrangig der Bau von Doppelhdusern, wobei auch Einzelhduser zuldssig sind.
Lediglich im Baufeld WA-3- ist auch der Bau eines Reihenhauses (,,Dreispanner®) zuldssig.

.Die Zahl der Vollgeschosse wird iiberwiegend auf ein Vollgeschof3 beschrénkt.
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Nur im vorh. Mischgebiet MI-1- ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zulissig.
Zur Beschridnkung der Bauhohe ist dabei jedoch ein zweites Vollgescho nur im Dachgeschof3
moglich!

In den Wohnbauflichen ist eine offene Bauweise mit einer unterschiedlichen Grundstiicks-
groBen von ca. 250m? bis zu ca. 850 m? geplant.

Die Grundfldchenzahl wird bei der geplanten Neubebauung auf GRZ = 0,30 begrenzt.

Im Bereich der vorh. Wohnbebauung WA-1- betrigt die GRZ nur 0,2.

Lediglich im vorh. Mischgebiet MI-1- ist eine GRZ bis 0,6 zulissig.

Als ortstypische Dachform sind in den Wohnbauflachen nur geneigte Décher, d.h. sowohl
Sattel- als auch Walmdacher bzw. Kriippelwalmdécher zuldssig.

Sowohl geplante Gebaudeanordnung als auch die Hauptfirstrichtung orientiert sich an der
vorh. Geldndetopographie.

In allen Baufeldern ist eine offene Bauweise als ortsrandtypische Bauweise festgesetzt, wobei
der seitliche Grenzabstand der Geb4aude zur Grundstiicksgrenze auf generell 3,00 m begrenzt
wird (Mindestabstandsflache entspr. § 6 LBauO M/V).

Garagen und Carports sind auch als Grenzbebauung zulédssig. Ausnahme hierbei ist die Grund-
stiicksgrenze zur 6ff. Verkehrsfliche. Zu dieser Grundstiicksgrenze ist auch mit Garagen und
Carports ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

Zur Sicherung der Kontinuitét in der Bauweise des stiddtebaulichen ErschlieBungsbildes des
gesamten Wohngebietes hat sich der weitere Wohnungsneubau an Gestaltung und Bauweise
der bereits realisierten Neubebauung zu orientieren!

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den angestrebten Bebauungszielen seitens der

Gemeinde.

4.2 Verkehrsfiihrung

Als HaupterschlieBungselement der verkehrsseitigen ErschlieBung des Wohngebietes dient eine
4,75 m breite Anliegerstrae A 1 fiir den Begegnungsfall LKW/PKW.

Rand- und Innenbereiche des Wohngebietes werden tiber 3,50 m breite Anliegerwege (AW 1
und AW 2 erschlossen. '
Hierbei wird der Anliegerweg AW 1 ( Ringstraf3e ) als Einbahnsta3e ausgebildet.

Der bereits realisierte Anliegerweg AW 2 ist als Sackgasse mit einer Wendeanlage

( Durchmesser 20 m ) angelegt.

Den AnliegerstraBen und —~wegen werden parziell 6ff. Parkflachen zugeordnet, welche den
Besucheranteil abdecken.

Die AnliegerstraBBe und Anliegerwege sind im Mischprinzip geplant, das heilt sie werden von
allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt genutzt. Der gesamte Planbereich wird mit einer
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h versehen und ausgeschildert.
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Die nicht befestigten Seitenstreifen im 6ff. Stralenraum sind zu begriinen und zu bepflanzen
(Bodendecker und Zierstraucher).

Die Aufteilung der 6ff. Verkehrsfldche, insbesondere hinsichtlich der Anordnung der 6ff.
Parkfldchen, evtl. Ausweichstellen, eines gelegentlichen Fahrbahnversatzes und der Breite der
unbefestigten Seitenstreifen sind nicht festgeschrieben.

Die verkehrstechnische Anbindung des geplanten Wohngebietes erfolgt an die
Gemeindestra3e sowohl an der nord-6stlichen Planbereichsgrenze ( bereist realisiert )
und zukiinftig zusétzlich an der siidlichen Planbereichsgrenze ( derzeit noch unbefestigte
Baustrafle ).

Die notwendige Anfahrsicht ist gewéhrleistet.

StraBen und Wege im 6ffentlichen Bereich sind nach DIN 18024-1 behindertengerecht
(Rollstuhlfahrer) auszubauen.

4.3 Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Trinkwasserversorgung des B-Plan-Gebietes wurde eine neue Versorgungsleitung
DN 100 bis zum Planbereich herangefiihrt.

Die innere ErschlieBung erfolgt {iber eine ebenfalls bereits verlegte Ringleitung DN 80
und teilweise Stichleitungen im 6ffentlichen Raum.

Die Entwisserung des Planbereiches erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird in Sammelkanilen DN 200 im 6ffentl. Bereich gesammelt und im
freien Geflle bis zu einer Pumpenstation im nord-westlichen Planbereich geleitet.

Von dort wird das Schmutzwasser iiber eine Druckrohrleitung DN 80 tiber Damm, Kavelsdorf
und letztendlich nach Rostock zur Zentralen Abwasserbehandlungsanlage tibergepumpt.

Die Versiegelung von Fléchen, wie im Falle des B-Plan-Gebietes durch die Anlage von
Verkehrswegen und Hausern, fithrt zu einem erhdhten Oberflachenwasserabflufl. Das
Landeswassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) verbietet im § 80,
daf der Ablauf sog. wild abflieBenden Wassers zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiickes verstérkt wird. Dies bedeutet, daB3 der erhohte Oberflachenabflufl von versiegelten

Flichen zu erfassen und schadlos abzufiihren ist.

Das anfallende Regenwassers wird den Sammelkanélen DN 250 im 6ffentl. Bereich zugefiihrt
und einer Regenwasserbehandlungsanlage mit Retentions-, Absetz- und Abscheidefunktion
zugeleitet, bevor es tiber einen Binnengraben in die TWSZ II der Warnow gelangt.

Sowohl die Trinkwasserleitung als auch Regen- und Schmutzwasserleitung sind bereits

im gesamten Planbereich verlegt.

Das Vorhaben ist Bestandteil des Gesamtentwisserungskonzeptes fiir den stidwestlichen
Bereich Rostocks und somit mit allen zustindigen Amtern und Trégern abgestimmit.

Die Planung beriicksichtigt bereits die spétere schmutzwassertechnisch GesamterschlieSung

der Ortslage Reez.
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Die Erfordernisse des Gewasserschutzes auf Grund der vorh. Schutzzonen fiir Trinkwasser
und Oberflachenwasser wurden in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden und Trigern
umfassend bericksichtigt.

Die Loschwasserbereitstellung fiir die geplante Wohnbebauung ist sichergestellt.
Sie erfolgt iiber separate Speicherlamellen in der Regenwasserbehandlungsanlage im

Planbereich.
Eine zusitzliche Loschwasserentnahmestelle ist wie geplant auBBerhalb des Planbereichs in der
Ortslage ( in zulédssiger Entfernung ) fertigzustellen.

Die AnschluBpunkte fiir weitere Medien (Elt, Gas, Telefon) liegen im Bereich der Dorf-
straBBe vor. Auch die innere ErschlieBung des Planbereiches mit diesen Medien ist
bereits iiberwiegend realisiert.

Empfehlung: Da der Planbereich an die zentrale Gasversorgung angeschlossen wird, sollte
im Interesse der Erhaltung sauberer Luft und zur Vermeidung gegenseitiger Rauchabgas-
belastigungen auf Heizanlagen fiir feste Brennstoffe verzichtet werden.

4.4 offentliche Griin- und Wasserfliichen,
Mapnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, Ausgleichsmafnahmen

Innerhalb der Freiflichengestaltung soll der Spielplatz als Ruhezone im Zentrum des
Planbereiches gestaltet und begriint werden.

Fiir Anpflanzungen auf oder in direkter Benachbarung zum Spielplatz durfen keine Pflanzen
mit giftigen Bliiten, Blittern, Friichten oder anderen geféhrlichen Elementen ( z.B. Dornen )
verwendet werden.

Mit der vorgesehenen Bebauung ist ein Eingriff in Naturflichen verbunden, den es so gering
wie méglich zu halten gilt, bzw. der entspr. Naturschutzgesetz M/V vom 10.01.1992 bzw.
§ 8 Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen ist.

Diesbeziiglich wurden bereits innerhalb der Aufstellungsverfahrens zum B-Plan 1993/94
Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehorde getétigt und dessen Hinweise und
Forderungen beriicksichtigt und eingearbeitet.

Sie sind im Text Teil B festgesetzt und in der Planzeichnung Teil A gekennzeichnet.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde sind die im rechtskriftigen B-Plan
festgesetzten MaBnahmen als eine geeignete und ausreichende KompensationsmafBnahme fiir

die Fliachenversiegelung anzusetzen.

Da die hiermit durchgefiihrte Anderung des B-Planes eine erhebliche Reduzierung der
moglichen Bebaubarkeit des Planbereiches bei Beibehaltung und sogar Erweiterung der
Griinordnerischen Festsetzungen zur Folge hat, wird in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde auf eine detailliertere Bilanzierung verzichtet.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
,,Hollinder Koppel“
PLANUNGSSTAND SEPTEMBER 1999 Seite 9

2234



L35

So werden in dieser Anderung sowohl die Baufl4che insgesamt

( Nettobaulandfliche ehemals ca. 6,7 ha, nun 4,0 ha ) reduziert, und insbesondere

die tiberbaubare Grundstiicksfliche der Neubauflichen ( WA 2 bis 5 und MI 2 ) von ehemals
ca. 2,6 ha auf nunmehr nur noch ca. 1,2 ha mehr als halbiert.

Auch die mégliche Baumasse wird durch die Reduzierung der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse von ehemals II auf nunmehr I in den neu zu bebauenden Fldchen minimiert.

Die Grundflichenzahl in den neu zu bebauenden Flichen bleibt mit 0,3 unverandert.

Somit ist ersichtlich, daB das MaB der moglichen Flichenversiegelung durch die Anderung
des B-Planes erheblich reduziert wird (Eingriffsminimierung).

Dennoch bleiben die Festsetzungen zu den notw. AusgleichsmaBnahmen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ( entspr. dem Stand vor dieser Anderung ), Text Teil B, Griinordnung
Punkt 1.-7. bis auf geringfiigige Anderungen erhalten.

Unter Griinordnung Punkt 4. war ehemals entlang der Ostgrenze ein Anpflanzgebot in einer
Breite von 10 m festgesetzt.

In diesem Bereich wurde bereits die ErschlieBungsstra3e realisiert. Fiir das festgesetzte
Anpflanzgebot stehen nunmehr nur noch 3-4 m zu Verfligung.

Als Ersatzfliche wird innerhalb der Uberarbeitung eine weitere (und gréfBere ) Flache

an der nordlichen Planbereichsgrenze mit einem Anpflanzgebot festgesetzt.

Unter Griinordnung Punkt 4, letzter Satz, war ehemals die Erhaltung eines vorh. Teiches
festgesetzt worden. Ein Teich existiert jedoch im Planbereich nicht mehr, somit wurde

diese Festsetzung gestrichen. Bei einer Ortsbegehung mit Gemeinde und Unterer
Naturschutzbehorde wurde dieser Sachverhalt bestétigt. Lediglich auf die an der siidlichen
Planungsgrenze vorh. Grabenaufweitung lassen sich die urspriingliche Festsetzung beziehen.
In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird anstelle der ehemaligen Festsetzung
( Erhaltung eines Teiches ) nunmehr als &puivalente bzw. prézisierte Ausgleichsmalinahme
festgesetzt, daB die Grabenaufweitung als geschiitztes Biotope im B-Plan zu kennzeichnen und
festzusetzen ist und daB diese Fliche in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
zusitzlich zu vernéssen ist. Die Vorfluterfunktion des Grabens darf dabei jedoch nicht
beeintrachtigt werden. Dieses wurde im Text Teil B Punkt 6, als Nr. 9 ergénzt.

Im weiteren ist das Regenriickhaltebecken in die griinordnerischen Mafnahmen einzubeziehen
und naturnah zu gestalten.

Hierzu wurde in der Uberarbeitung im Text Teil B , unter Grinordnerische Festsetzungen

Punkt 6, die Nr. 8 ergénzt.

Im weiteren wurden innerhalb dieser Anderung Festsetzungen zur

Geholzerauswahl- und Qualitét ergénzt.
Es sind einheimische, standortgerechte Geholze in Baumschulenqualitét (2x geschult)

vorzusehen.

Es wurden erginzend Aussagen und Festlegungen zu den 6ffentlichen und privaten
Griinflachen getroffen ( Text Teil B Punkt 8 ) und abschlieSend
Festsetzungen zur Kostenverteilung und Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen im

Text Teil B Punkt 9 des B-Planes getroffen.
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4.5 Lirmschutzbetrachtungen

Der B-Plan wurde entspr. dem ,,Entwicklungsgebot* aus dem F-Plan der Gemeinde
entwickelt. Hierbei wurde versucht weitestgehend den Planungsleitsatz des § 50 des
Bundesimmisionsschutzgesetzes zu beachten, wonach bei der stidtebaulichen Planung
hinsichtlich der Anordnung von Fldchen unterschiedlicher Nutzung die Verpflichtung besteht,
die Fldchen gegeneinander so anzuordnen, daf} stidtebauliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiuden soweit wie mdglich
vermieden werden.

An die Baufelder WA 2 und WA 3 grenzt das vorh. Mischgebiet MI 1.

Im Baufeld MI 1 ist derzeit ein Baubetrieb und ein landwirtsch. Betrieb anséssig.

Die im Baufeld MI 1 vorh. Gebéude werden iiberwiegend als Biirogebdude bzw. Lager- und
Unterstellhallen genutzt.

Die vom vorh. Mischgebiet, unter den derzeitigen Nutzungsaspekten, ausgehenden
Léarmesissionen sind ausschlielich im Beurteilungszeitraum Tag relevanten, da hier Nachts
keine Nutzungen stattfinden.

Die im Beurteilungszeitraum Tag vom MI-Gebiet ausgehenden Larmemissionen werden
in Richtung der WA-Flachen durch vorh. Gebdude bzw. durch den in

Abgrenzung zu den neuen Baufldchen vorh. Erdwall und vorh. L-Element aus Beton
abgeschirmt.

Diese Mafinahmen wurden bereits aus stiddtebaulich-gestalterischen Griinden realisiert
und iibernehmen hier eine zusétzliche Abschirmfunktion.

Auf Grund von Empfehlungen und Forderungen innerhalb der Trégerbeteiligung wurde
dennoch ein schallschutztechnisches Gutachten ersttelt.

Das geplante B-Plangebiet ,,Holldnder Koppel“ im Ortsteil Reez der Gemeinde Damm wurde
in einer Schallimmissionsprognose beziiglich der zu erwartenden Larmimmissionen durch die
Gewerbeimmissionen aus dem Baufeld MI -1- und durch den Straenverkehrsldrm auf der
erschlieBungsstrale nach 16. BimSchV untersucht und beurteilt. Andere Gerduschimmiss-
ionen belasten das Wohngebiet nicht.

Aus den Berechnungsergebnissen wurden folgende Feststellungen abgeleitet.

e in allen Baufeldern des geplanten Wohngebietes wird fiir die Erdgeschoebene der
Orientierungswert nach DIN 18005 fiir den Beurteilungszeitraum Tag eingehalten. Im
Beurteilungszeitraum Nacht treten keine gewerblichen Emmissionen auf.

e Die Einhaltung des Orientierungswertes fiir die Dachgeschofebene ist an 2 Stellen des
Baufeldes WA -3- nicht gewshrleistet. Zur Beseitigung dieser Orientierungswertiiber-
schreitung muB der schon vorhandene Erdwall in Richtung Stidosten um 32 m verlédngert
werden. Die Hohe des Walles sollte 3 m betragen. Als weitere MaZnahmen muf die Liicke
zwischen der ,,Leichtbauhalle® und der ,, LPG-Fahrzeughalle“ im Baufeld MI -1- durch
eine 4 m hohe Verbindungswand geschlossen werden.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
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e Durch den durch das Wohngebiet entstehenden Fahrzeugverkehr werden fiir den ,,worst
case” an der unglinstigen Stelle des Wohngebietes (Einfahrt zum Wohngebiet) die
Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV an der vorhanden und geplanten Bebauung nicht
Uberschritten.

o Das Spitzenwertkriterium wird in allen geplanten Baufeldern eingehalten.

Resultierend aus den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens werden folgende Festsetzungen

zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 getroffen:

- Verldngerung des jetzt schon vorh. 3 m hohen Erdwalls in Richtung Siidost parallel zur
ErschlieBungsstraBe um 32 m zwischen den Baufeldern MI -1- und MI -2-, Héhe 3 m
entspr. Kennzeichnung in der Planzeichnung LirmschutzmaBnahme LM -1-

- bauliche SchlieBung der Liicke zwischen , Leichbauhalle” und , LPG-Fahrzeughalle* im
Baufeld MI -1- durch eine 4 m hohe Verbindungswand (sh. Kennzeichnung in der
Planzeichnung) LM -2-

4.6 Abfallverwertung und -entsorgung

Bei den in den Wohnbauflachen anfallenden Abfall handelt es sich um typischen Hausmiill. Die
Abfallverwertung und -entsorgung richtet sich nach den gemeindlichen Vorschriften. Der
Planbereich wird durch das offentliche Abfallentsorgungssystem des Kreise entsorgt. Innerhalb
des Planbereiches sind Stellflichen fiir Miill- und Wertstofftonnen ausgewiesen.

Standorte von Abfallsammelanlagen sind baulich so zu gestalten, daf3 eine leichte Reinigung
moglich ist.

Ungezieferentwicklung darf nicht begiinstigt werden.

Standorte von Wertstoffsammelbehéltern sind so auszuwahlen, da3 deren Benutzung nicht zur

Belastigung der umgebenen Wohnbebauung fithren kann.

4.7 Altlastverdachtsflichen

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich nach Hinweisen des Sachgebietes Altlasten des
Landkreises eine Altlastverdachtsflédche.

Es handelt sich um den Technikstiitzpunkt mit Tankstelle.

Die Tankstelle ist inzwischen stillgelegt, die oberirdischen Anlagenteile wurden zurtickgebaut.
Es liegen keine Kenntnisse vor, iiber Gefahrdungen von Schutzgiitern, die aus dem ehemaligen
Betrieb der Tankstelle und des Stlitzpunktes resultierten.

Nach Aussage des Sachgebietes Altlasten des Landkreises ist jedoch das gesamte
Betriebsgeldnde des Technikstiitzpunktes als Altlastverdachtsflache benannt und im Plan

als solche zu Kennzeichnen da bei derartigen nutzungsbedingten Altlastverdachtsflachen

Kontaminationen nicht auszuschlieB3en.

Somit wird die benannte Altlastverdachtsfliche innerhalb der Uberarbeitung der Planunterlagen

gemiB § 5 Abs. BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Untersuchungen beziiglich etwaiger Kontaminationen kénne jedoch durch die Gemeinde nicht

veranlaf3t werden, da es sich bei der benannten Fliche um Privatflichen handelt.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
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Nach derzeitigem Kenntnisstand ist auch keine weitere Bebauung in diesem Bereich
vorgesehen, die entspr. Untersuchungen notwendig machen wiirden.

Nach Aussage und in Abstimmung mit dem SG Altlasten des Landkreises ist derzeit nicht
erkennbar, dafl im betrachteten Bereich eine konkrete Gefihrdung besteht.

Ein Verdacht alleine reicht nicht aus um private Eigentiimer, ohne daB eine Neubebauung
beabsichtigt ist, mit entspr. Untersuchungen zu beauflagen.

Auf Grund der nunmehr durchgefiihrten Kennzeichnung als Altlastverdachtsfliche im B-Pan
ist jedoch bei einer Neubebauung ersichtlich, da entspr. Untersuchungen notwendig sind,
welche dann jedoch durch den Eigentiimer der Fldche zu veranlassen sind.

5.Auswirkungen der Planung

Mit der Anderung des rechtskriftigen B-Planes erfolgen

- die Anpassung an die geénderten stddtebaulichen Ziele der Gemeinde
- die Behebung von Planungsdefiziten
- die Anpassung an die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Insbesondere wird der bereits teilweise realisierten und im weiteren geplanten Wohnbebauung
und der Diskrepanz zum ehemals festgesetzten Gebietscharakter im B-Plan-Bereich
Rechnung getragen.

Durch die Festsetzungen des B-Planes (z.B. GRZ) und relativ geringen ErschlieBungs-
mafBnahmen und ErschlieBungselementen, werden die Kosten fiir das Bauland minimiert, um
fiir die Bauwilligen und Planbetroffenen die finanziellen und sozialen Rahmenbedingungen zu

begiinstigen.

Die Auswirkungen auf Umwelt und Landschaft werden durch die Festsetzungen des B-Planes
und den Griinordnerischen Festsetzungen zu den Ausgleichsmaflnahmen ausgeglichen.
Unter Beachtung der Topographie und des Landschaftsbildes wird tiberwiegend eine

aufgelockerte, regionaltypische Bebauung vorgesehen.
Die vorgenommenen Anderung des B-Planes fiihren zu einer erheblichen Reduzierung der

moglichen Bebaubarkeit des Planbereiches bei Beibehaltung und sogar Erweiterung der
Griinordnerischen Festsetzungen.

Durch entspr. Festlegenden werden die zur Realisierung des Planungszieles notwendigen
Eingriffe minimiert, zum Beispiel durch:

e geringe ErschlieBungselemente (z. B. Stralenbreite)

o Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Befestigungen

e grofziigige Durchgriinung der Wohnbebauung

o Festsetzung standortspezifischer, einheimischer Bepflanzung

e Konzentration der Ausgleichsmafinahmen im Planbereich

Zur Realisierung der Bebauungsabsicht sind bodenordnende Mafinahmen in Form von Grund-
stiickksneubildungen unerléBlich und zum Grofteil bereits realisiert.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
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Die ErschlieBungsstraBen, alle gekennzeichneten 6ff. Griinflichen und der Spielplatz werden
nach dessen Realisierung der Gemeinde iibereignet.

Zur Realisierung der Planungsziele ( Wohnungsbau ) in diesem Planbereich muf3 der B-Plan
gedndert werden, da dieses mit dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes ( wie beim
genehmigten B-Plan der Fall ) nicht vereinbar ist.

Bei einer umweltgerechten Planung und einer weitestgehenden Berticksichtigung aller Belange,
sieht die Gemeinde Damm in der Realisierung des vorliegenden B-Planes einen wichtigen
Bestandteil in der Bereitstellung von dringend benétigten Wohnraum und eine sinnvolle
stadtebauliche Weiterentwicklung der Gemeinde.

6. Umsetzung der Planung

6.1 MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planung

B SchlieBung eines stddtebaulichen Vertrages zwischen Investor und der Gemeinde

B Die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen sind vor Hochbaubeginn, spatestens jedoch vor
dem Einzug, fiir die angrenzenden Grundstiicke festzustellen.

B SchlieBung einer vertraglichen Regelung iiber das ,,Einheimischenmodell“ fiir die
Baufliche MI —2- zwischen Eigentiimer der Flachen und Gemeinde

6.2 Kosten/Finanzierung

Durch einen Vorhabentriger werden sdmtliche Planungs- und Realisierungskosten,

einschlieBlich Vermessung und ErschlieBung , getragen.
Hierzu wird ein ,,Stéadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréger

( Investor ) vereinbart.

Der Investor verpflichtet sich, simtliche ErschlieBungsmafBnahmen der inneren Erschliefung
des Planbereiches und notwendige Voraussetzungen zum AnschluB an die duBere Erschliefung
(Heranfiihrung Trinkwasser und Schmutzwasserleitung an den Planbereich) auf eigen Kosten

zu tragen.

Die Gemeinde verpflichtet sich, die entspr. ErschlieBungsanlagen und Griinflachen kosten-,
lasten- und pfandfrei in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu tibernehmen.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
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7.Anlage

Der Begriindung sind zum besseren Verstdndnis und zur inhaltlichen Untermauerung folgende
Anlagen beigefiigt:

Anlage 1 - Flurkartenauszug mit Kennzeichnung Planbereich

Anlage 2 - Flachenbilanz zum Planbereich

Damm, September 1999

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Damm
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Flichenbilanz zum Planbereich

B-Plan Nr. 2 der Gemeinde Damm ,,Holléinder Koppel*

Ubersicht iiber die Flurstiicke innerhalb des Planbereiches

Flur 1, Gemarkung Reez, Gemeinde Damm

Flurstiicks-Nr. | Fliche/ m? Flurstiicks-Nr. Fliche/ m?
411 3853 444 242
412 211 445 260
413 475 446 3386
414 578 447 685
415 632 448 2852
416 763 449 405
417 357 450 481
418 358 451 558
419 766 452 668
420 725 453 477
421 733 454 385
422 741 455 565
423 749 456 620
424 216 188/a 27
425 850 188/b 1232
426 765 188/c anteilig ~2400
427 725 188/6 anteilig ~2660
428 701 188/7 ~1000
429 678 189/a 163
430 665 189/b 347
431 675 189/c 796
432 636 189/1 94
433 723 191/2 631
434 9374 191/3 584
435 1222 191/4 652
436 570 191/5 724
437 502 191/6 929
438 440 191/7 1422
439 435 191/8 3635
440 420 223/5 60
441 324 223/6 94
442 266 223/7 83
443 238 223/8 62

223/9 37
223/13 8201
% Planbereich: | ~68800 m? = ca. 6,88 ha
Anlage Nr. 2
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Nr.  Flichennutzung ha %

1. Nettobaulandflichen (Baufelder) 4,00 58,1
davon Baufelder mit vorh. Altbebauung

* Baufeld WA 1 ca. ha 0,53

* Baufeld MI 1 ca. ha 0,85

Baufelder fiir Neubebauung

* Baufeld WA 2 ca. ha 1,31

* Baufeld WA 3 ca. ha 0,82

* Baufeld WA 4 ca. ha 0,05

* Baufeld WA 5 ca. ha 0,10

* Baufeld MI 2 ca. ha 0,34
2. Verkehrsflichen 0,83 12,1
3; offentliche Griinflichen 0,84 12,2
4, private Griinfléichen 0,87 12,7
S. Fliiche fiir Versorgungsanlagen 0,12 1,7
6. Wald 0,22 3,2

Gesamtfliche Planbereich = 6,38 100,0

Flachenbilanz zum Planbereich
"Holldnder Koppel"

Flache for
Versorgungsanlogen
2%

Wald
3%

private G ranflachen
13%

offentl. G rinflichen
12%

Netobaulandflache
58%

Verkehrsflichen
12%

Anlage Nr. 2
Begriindung zur Anderung iiber den Bebauungsplan Nr.2 der Gemeinde Damm
»Holldnder Koppel“
PLANUNGSSTAND September 1999



