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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Dummmerstorf beabsichtigt méglichst kurzfristig ein
neues Wohngebiet zu erschlieflen, um dem dringenden Wohnungsbedarf in
der Gemeinde sowie in dem Umland abzuhelfen. Mit dem Entwurf des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde vom Mai 1991 wurde zu diesem
Zweck eine Fldche fir ein Wohngebiet WA 3 im Osten von Dummerstorf
ausgewiesen.

" Entsprechend dem BeschluB Nr. 106/1991 der Gemeindevertretung vom
14. 11. 1991 wird ein Bebauungsplan fiir das Wohngebiet WA 3

"Ahornallee" erarbeitet.

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ecrfolgt parallel zur Arbeit am
Flachennutzungsplan, da die Planungsziele fUr das Wohngebiet der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen, die
landesplanerische Stellungnahme und die Stellungnahmen der Triger
8ffentlicher Belange mit den Festlegungen der Fldchennutzungsplanung
(Beschlufl der Gemeindevertretung vom 14. 0l1. 1992) {bereinstimmen
und bei der Gemeindeverwaltung eine erhebliche Anzahl von Bewerbern
um Eigenheimstandorte nachgesucht hat (§ 8 (4) BauGB). Der
Bebauungsplan ist erforderlich, um die geordnete stidtebauliche
Erweiterung des Ortes zu sichern.

Es soll ein Parallelverfahren durchgefithrt werden, d.h. die Tréger
Sffentlicher Belange und die BUrger werden widhrend der Zeit der
8ffentlichen Auslegung beteiligt. Eine frihzeitige Beteiligung der
Blrger erfolgte bereits in der offentlichen Beratung am
23. 01. 1992. Die zweite Auslegung wird nach der Uberarbeitung des
Bebauungsplans auf der Grundlage einer Neuvermessung erforderlich.

3. GELTUNGSBEREICH

Das Wohngebiet wird begrenzt im Norden durch den Pankelower Weg, im
Westen durch vorhandene Wohnbebauung, die Schule, den Sportplatz und
Kleingdrten, im Suden durch den Meiereiweg und im Osten durch
landwirtschaftliche Nutzflidche. Es umfaBt eine Fliche von 9,91 ha.

Der Geltungsbereich ist auf Teile des Pankelower Weges und des
Meiereiweges ausgedehnt, um die Straflenanbindung darzustellen und
festzulegen.
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4. ART UND MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

Die im Fl&achennutzungsplan ausgewiesene Wohnbaufldche ist im
Geltungsberecich des Bebauungsplanes Nr. 2 als Allgemeines Wohngebiet
testgesetzt. Das Baugebiet soll liberwiegend mit eingeschossigen
Einfamilienh&usern, auch als Doppelhiuser und Hausgruppen, und im
nordlichen Bereich mit zweigeschossigen Reihenhdusern oder Mehr-
familienhdusern bebaut werden.

Das Mall der baulichen Nutzung wird in Abhdngigkeit von der Lage zur
vorhandenen Bebauung festgesetzt. 2u  diesem Zweck werden 16
Baufelder ausgewiesen.

Flr die Grundflachenzahl ist die Obergrenze entsprechend § 17 (1)
BauNVO mit 0,4 in den Baufeldern 1 bis 4 und mit 0,35 in den
Baufeldern 5 bis 16 festgesctzt.

Die festgesetzte GeschoBflidchenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
ermdglichen den Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnzwecken.

Um den dérflichen Charakter des Wohngebictes zu wahren, wird
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die héchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in den Wohngebduden mit zwei Wohnungen festgesetzt.

5. STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Mit der Bebauung im Plangeltungsbereich wird im Osten der Gemeinde
ein necucr Ortsrand geschaffen, der einer entsprechenden Gestaltung
bedart. Ausgangspunkte sind dic am Pankelower Weg vorhandene zwei-
bis dreigeschossige Mehrfamilienhaus-Wohnbebauung und die am
Meiereiweg vorhandene Einfamilienhausbebauung. Dementsprechend wird
fiir die Baufelder 1 bis 4, die an die Bebauung am Pankelower Veg
anschliellen, eine Bebauung mit zweigeschossigen Reihenhidusern oder
Mehrfamilienhiuscrn vorgeschen, widhrend in den slidlich an-
schlieBenden Baufeldern die Bebauung mit eingeschossigen Einzel-
hdusern, Doppelhiusern oder Hausgruppen den Ubergang zur Bebauung am
Meiecreiweqg darstellt. Die Baufelder 9 und 10, die den neuen Ortsrand
im ndérdlichen Teil des B-Plangebictes bilden, sind als Ubergang zur
freien Landschaft ebenfalls nur fiir eine eingeschossige Bebauung
vorgesehen.

Das Wohngebiet wird durch cine Anlicgerstralie erschlossen, die im
Bereich des geplanten Dorfplatzes versetzt fortgefihrt wird. Um die
StraBenfiihrung baulich zu begleiten, sind im Bereich der Baufelder 8
und 12 Hausgruppen vorgeschricben.

Flr die Wohngebdude werden Satteldidcher mit einer Dachneigung
twischen 38° und 45° festgesetzt, um dérfliche Gestaltungsmerkmale
aufzunehmen und die Dachriume Ffir den Ausbau zu Wohnzwecken nutzbar

zu machen.
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Als Dacheindeckung sind Dachziegel, Dachpfannen oder Betondachsteine
in roter oder rotbrauner Farbe vorgeschricben.

DPie Gestaltung der Baukérper ist je Baufeld einheitlich in
Verblendmauerwerk oder Putz auszufithren. Holzhduser sind bei
einheitlicher Gestaltung eines Baufeldes zuldssig, flir diese werden
ausnahmsweise auch Dachneigungen ab 20° zugclassen. Die Erdgeschofi-
fufibodenhdhe ist Dbis zu 50 cm Uber der zugehdrigen offentlichen
Verkehrsfldche zuldssig.

lr die ErschlieBungsstrafle wird, entsprechend dem angestrebten
dorflichen Charakter des Baugebietes und bezugnehmend auf die in
Dummerstorf traditionell als Alleen gestalteten Stralen, eine
versetzte Baumreihe vorgesehen, in der auch die o6ffentlichen Kfz-

Stellpldtze liegen.

6. LANDSCHA?TSPFLEGERISCHE EINBINDUNG UND OKOLOGISCHE
MASZNAHMEN

Dem Vorhaben stehen keine grundsdtzlichen Einwdnde aus der Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege entgegen. Schutzgebiete im
Sinne der §§ 12 - 18 BNatSch 6 sind nicht betroffen.

Der Geltungsbereich des B-Planes wird gegenwdrtig als Ackerland
genutzt, cs sind nur geringfligige IHdhenuntecrschiede vorhanden. Eine
Senke ist an der Stelle des als unverbindliche Vormerkung
eingetragenen Regenrickhaltebeckens vorhanden. Dieser Bereich wird
fir ungestecuerten Anwuchs ausgewiesen, dafir ist ein
landschaftspflegerischer Begleitplan erforderlich.

Das geplante Baugebiet schliellt an eine vorhandene Ortsrandbegriinung
an, die im Bereich der vorhandenenen Caragen studlich der Bebauung
am Pankclower Weg =zu erginzen ist. Ostlich des neu geplanten
Baugebietes wird cine ncuce Randbegriinung in 5 Meter Breite im B-
Flangeltungsbereich festgesetzt, die durch ein Pflanzgebot flr
Strdaucher in zwel Meter Breite auf den angrenzenden Privatflichen
der Baufelder S und 10 sowie der Baufelder 12 bis 16 erganzt wird.
FPflanzgebote werden auch fiir die Randbereiche der Kinderspielplatze,
den Dorfplatz und die Baumreihen an der Ahornallee festgesetzt. Auf
dem Dorfplatz und an der Ahornallee sind hochstdmmige, kleinkronige
Ahornbdume - Stammumfang groBer als 18 cm - entsprechend der
Namensgebung zu pflanzen.

Die dffentlichen Spiclflichen fir die sechs- bis zwdlfjdhrigen
Kinder werden entsprechend dem erforderlichen Fldchenbedarf (0,75 m?*
je Einwohner, mind. jedoch 675 m? bis 1200 m? Bruttoflédche)
ausgelegt und auf 2 Standorte aufgeteilt, um die zumutbare
Entfernung von der Wohnung zum Spielplatz mit 300 m Radius
einzuhalten. Die Spielfldachen £ir die Kleinkinder sind auf den
Grundstitcken =zu schaffen. Dic dlter als zwolfjdhrigen Kinder sollen
den auf dem Sportplatzgeldnde vorhandenen bzw. auszubauenden
Tobeplatz nutzen. '

Um das Wohngebiet vor den Larmeinwirkungen vom vorhandenen Sport-
platz =zu schiitzen, wird ein Lérmschutzwall ausgewiesen, der mit
einer mehrschichtigen Schallschutzhecke zu bepflanzen ist. Auch
hierfilr 1ist eine entsprechende Spezialplanung erforderlich, die
gleichzeitig die Wiederverwendung des anfallenden Bodenaushubs im

Larmschutzwall regelt.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG, PARKPLATZE UND STELLPLATZE

Dic Anbindung des Wohngebictes an das ortliche Strallennetz erfolgt
duvrch cine Anlicegerstrale, die Ahornallee, die die Verbindung
zwischen dem Pankelower Weg und dem Meiereiweg herstellt. Sie wird
fiir eine Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h ausgebaut. Vorfahrtsregeln-
de Verkehrszeichen kommen im Gebicet nicht zur Anwendung, nur an den
Einmiindungen der Ahornallee in den Pankelower Weg und den
‘Meiereiweg.

vVon der Ahornallee aus crschlicBen Stichstrafen als verkehrs-
beruhigte Bereiche mit Wendemdglichkeit far PKW die ecinzelnen
Wohngrundstiicke.

Im Bereich der Baufelder 2, 3 und 4 wird eine grolRere Anzahl
Anlieger angeschlossen und deshalb eine Wendemdglichkeit flr LKW und
zwelachsige Miullfahrzeuge vorgesehen. (Wendeanlagentyp 5 nach
EAE 85, R = 8 Meter)

Die Gestaltung der  $StraBenrciume  soll die dorfliche Struktur
widerspiegeln und einem ruhigen Wohngebiet entsprechen. Die
StichstralBen, die Parkplatze und die Gehwege erhalten ein
fugenreiches Pflaster.

Um die Verbindung zur Landschaft in ©stlicher Richtung zu
ermdglichen, werden zwei kurze Stichwege bis  zur Windschutzhecke
ausgewiesen.

FuBwegverbindungen:

Ein Schulsteig zwischen Lirmschutzwall und Wohngrundstiicken soll die
Verbindung =zwischen den sildlichen Wohnh&éfen und der Schule ohne
Umwege ecrmdglichen, c¢r kann ohne bodenversiegelnde Befestigung
ausgefihrt werden.

Vom ndrdlichen Spielplatz ist eine FuBwegverbindung zur Schule und
zum Tobeplatz auf dem Sportplatzgeclénde vorgesehen. Ein weiterer
FuBweg fiuhrt vom Dorfplatz sidlich am zweilten Spielplatz vorbeld
durch die Kleingartenanlage zum Freizeitzentrum an der "Gustav-
Frohlich-Allee".

Die Kleingartenanlage ist unverédndert lber den vorhandenen Weg vom
Meiereiweqg aus zu erreichen.

Parkpldtze und Stellflédchen:

Die Offentlichen Parkpldlze werden in Ldngsaufstelluny  im Berelich
der Ahornallee im Griunstreifen ausgewiesen.

Dic crforderlichen privaten Stellflidchen sind auf den Grundstiicken
im Bauantragsverfahren festzulegen.

Das gilt auch fir die [filr Reihenhausbebauung vorgeschenen Baufelder
1 - 4. Bei der zweigeschossigen Bauwcise dieser Baufelder wurde die
Binordnung ciner Garage im llauptbaukdrper angenommern. Die Baugrenzen
sind so festgesetzl, dal vor den Garagen cin Stellplatz moglich ist.
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8. STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

8.1. Wasserversorgung

Dummerstorf wird durch ein Wasserwerk der Nordwasser GmbH in
Bandelstorf versorgt. Wasserleitungen sind im Pankelower Weg und im
Meiereiweg vorhanden, die Wasserversorgung des Baugebietes kann aus
. dem o6ffentlichen Trinkwassernetz der Gemeinde abgesichert werden.

8.2. Loschwasser

Fiir die Loschwasserentnahme aus dem Netz der Wasserversorgung werden
in den StraBen Hydranten eingebaut.

Zusdtzlich kann das im B-Plan als wunverbindliche Vormerkung
eingetragene Regenrickhaltebecken als Loschwasserreserve genutzt

werden.
8.3. Schmutz- und Regenwasser

Dummerstorf ist an dic Kliranlage (Abwasscrlteichanlage) im SUden desg
Ortes angeschlossen.

Um zur Sanierung der Trinkwasserschutzzone der Warnow beizutragen,
wird die Kldranlage, die tber den Zarncgraben und die Zarnow in die
Warnow entwdssert, geschlossen. Eine Abwasserleitung von Dummerstorf
nach Rostock-Brinckmansdorf ist im Bau und wird zum erforderlichen
AnschluBl des B-Plangebietes fertiggestellt sein. 7\
Rogowasser st getrennt abzulediten, cs wird bei Starkregen im Regerwesserriick-
haltebecken am Tiefpunkt des Geldndes gesarmelt und zeitlich verzdgert abgeleitet].
Auf den Wohngrundstlicken anfallendes Regerwasser ist Uber die 6ffertliche Regen-
ontakissarungsleitung abzuleiten. Eine Versickerung des Regermassers auf den Wohn—
grudsticken ist bedingt durch die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht zu-
lassig.

An welchen Punkten der in den bestehenden StraBen varhandenen Schmutzwasserlei-
tugen ud Regermasserleitungen die neuen Netze eingebunden werden, ist im Er-
schlielungsplan zu untersuchen.

8.4. Energieversorgung 5. 3. qg Y ox

'f/

? z
Die Elektroenergieversorgung wird durch Anbindung an die in der Méhéquogﬁyﬁﬁv’
des Baugebietes vorhandenen Trafos gesichert. Eine eventuelle —

erforderliche neue Trafostation (6 X 4 m) kann im 6ffentlichen PRaum
im Bereich des zentralen grofleren Spielplatzes eingeordnet werden.

Die Gasversorgung wird durch die £ir 1993 geplante Umstellung der
Ferngasleitung (am Nordwesltrand des Dorfes) auf Erdgas und die
Schaffung eines Ortsnetzes gewdhrleistet.

8.5. StraBenbeleuchtung

Fiir die clektrische StraBenbelcuchtung werden Standleuchten
verwendet, dic Stromzufuhr erfolgt Ubcer Irdkabel.
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8.6. Heizung
Fiur die Beheizung ist Gas als Encrgictriger moglich (sicehe B8.4.).
8.7. Fernsprechanlagen

Dic Fernsprechanschliisse werden von der Deutschen Bundespost,
Telekom hergestellt, sic sollen aus gestalterischen Griinden als
Erdkabel verlegt werden.

§.8. Hausmill- und Abfallbeseitigung

Fiir das BJPlangeBict erfolgt eine zentrale Millabfuhr. 2u diesem
7weck werden handelstbliche Mill- und Abfallbehdlter aufgestellt. Im
Bereich der Wohnhdéfe mit PKW-Wendeméglichkeit ist vorgesehen, daf}
die Ublichen zweiachsigen Mullfahrzeuge rUickwarts einfahren.

Dic Abfuhr wird iber die Gemeinde durch Vertrdge gesichert.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Baugebiet sind die Immissionsgrenzwerte einzuhalten, die sich aus
der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes ergeben.

Der Immissionsrichtwert nach DIN 18005 bzw. diec schalltechnischen
Orienticrungswerte betragen [lr das Allgemecine Wohngebict 55/45
dB(A) (Tag/Nachtwerte).

Da das B-Plangebiet im Westen an einen vorhandenen Sportplatz
angrenzt, wurde der Bau eines bepflanzten Lirmschutzwalles
vorgesechen, um die Beeintrichtigung des Wohngebietes zu vermeiden.
Um negative BEinwirkungen auf das Wohngebiet durch Flugbetrieb auf
dem in 1,5 km Entfernung in nordéstlicher Richtung gelegenen Ver-
kehrslandeplatz zu mindern, wird die Gemeindevertretung bei zu-
kiinftigen Entscheidungen zZum Ausbau des Flugplatzesg den
orforderlichen Schutz der Wohngebiete beriicksichtigen. Das schall-
technische Gutachten sagt aus, dal auch bei einer wirtschaftlich
optimalen Anzahl von Flugbewegungen auf einem Verkehrslandeplatz
Klasse II bei Beschrinkung des Flugbctriebs auf die Zeit von 9°° bis
19°°Uhr die Lirmimmission fiir das Wohngebiet "Ahornallee" die
zulissigen Werte nicht iberschreitet.

10. FLACHEN DES WOHNGEBIETES UND WOHNUNGEN

Gesamtflache 9,91 ha
davon Verkehrsflache 1,23 ha 12,4 %
Grunflache 1,141 ha 14,2 %

(Griinflache: TLiarmschutzwall, Wwindschutzhecke Ostrand,
Spielpldtze, Dorfplatz, Regenriickhalte-

becken mit Randgriin)
Wohnungsbau 7,21 ha
{iberschliglich mdégliche Wohnungen: 156 WE
davon in Reihenhduscrn: 38 WE
in Einzelhausern, Doppelhdusern
und Hausgruppen: 118 WE

dffentliche PKW-Stellplatze im
Bereich Ahornallee: ca. 40 Stellpléatze
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11. ERSCHLIESSUNGSAUFWAND

Vorliaufige grobe Kosteneinschidtzung:

- Tnncre BErschlicBung

1. Schmutzwasser 850.000,00 DM
2. Nicderschlagswasser 950.000,00 DM
3. StraBen- und Wegebau 1.750.000,00 DM
4. Larmschutz, Bepflanzung 250.000,00 DM
- AuBere Erschlieflung

1. Schmutzwasser 180.000,00 DM
2. Niederschlagswasser 185.000,00 DM

4.165.000,00 DM

Baunebenkosten

(Planung, Bauleitung,

Vermessung, Projektsteuerung)

Unvorhergesehenes ca. 5 % 1.580.000,00 DM

Summe rd. 5.745.000,00 DM

Dic Gemeinde triagt gemdf § 129 Abs. 1 BauGB mindestens
10 % des beitragsfihigen ErschlicBungsaufwandes.

Die Aufbringung der lbrigen Anteile wird ilber
ErschlieBungsvertrédge geregelt.

Hinweis: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der
Trinkwasserschutzzone III der Oberfldchenwasserfassung

Warnow.
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