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1.  Allgemeines 

1.1  Vorbemerkungen 

In dem ehemaligen Wohngebiet in der Straße der DSF wurden nach Nutzungsaufgabe der 

Gebäude durch die Vorbesitzer alle entlang der Straße stehenden Wohnblocks sowie der 

Wohnblock an der L091 zurückgebaut. Drei Gebäude wurden weiter genutzt. Die Nutzung 

des Wohnheims wurde in der Zwischenzeit aufgegeben. In einem Teil des ehemaligen 

Schullandheims befindet sich die Kindertagesstätte “Kunterbunt“ mit einer bestehenden 

Betriebserlaubnis. Hierfür wird das Gebäude brandschutztechnisch ertüchtigt. Für das 

Gebäude des Schlecker-Marktes wurde eine Sondergenehmigung zur Nutzung als 

Zustellstützpunktes der DHL erteilt. 

Das gesamte Wohngebiet ist voll erschlossen und liegt in einem rechtskräftigen 

Flächennutzungsplan. Die noch bestehenden Gebäude wurden durch den Vorhabensträger 

erworben.  

Die Gemeinde Dabel beabsichtigt in Zusammenarbeit mit den Eigentümern der 

Anliegergrundstücke im Wohngebiet an der Straße der DSF ein Wohnbaugebiet zu 

entwickeln. Für das Gebiet existiert derzeit kein Baurecht. Um das Vorhaben zu 

verwirklichen soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. 

Hierfür hat die Gemeinde mit dem Investor einen städtebaulichen Vertrag geschlossen, der 

die Gemeinde von allen anfallenden Kosten freistellt. 

 

1.2  Rechtsgrundlagen 

Als Rechtsgrundlagen für den Bebauungsplan gelten: 

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 

(BGBl. I S 2414),  zuletzt geändert durch Art. 2 G vom 8. August 2020; (BGBl. I S. 

1728, 1793) 

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. 

November 2017 (BGBl. I S. 3786) 

c) die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des 

Planinhaltes (Planzeichenverordnung  – PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I 

1991 I S. 58)die zuletzt durch den Artikel 3 Gesetz zur Umsetzung der RL 
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2014/52/EU im Städtebaurecht und zur Stärkung des neuen Zusammenlebens in der 

Stadt vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 2253) geändert worden ist. 

d) die Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015, 

zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBl. M-V S. 590) 

 

1.3  Planungsgrundlagen 

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dabel hat auf ihrer Sitzung am 10.10.2019 den 

Aufstellungsbeschluss über den Bebauungsplan Nr. 7 „Straße der DSF“ in 19406 Dabel 

gefasst. 

Als Kartengrundlage dient der Katasterauszug. Die Kartenunterlage entspricht dem 

Karteninhalt des Liegenschaftskatasters. 

 

Der Entwurf des Bebauungsplanes besteht aus: 

­ Teil A - Planzeichnung im Maßstab 1:1000 mit der Planzeichenerklärung und 

­ Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der  

­ Verfahrensübersicht. 

Dem Entwurf zum Bebauungsplan wird diese Begründung beigefügt, in der Ziele, Zweck und 

wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden. 

 

2.  Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Dabel, Flur 7, die 

Flurstücke 79, 80, 81, 82, 83, 84 und 85. 

Das Plangebiet wird im Norden und im Osten von der Straße Dabel – Wamckow (L 91), im 

Westen von der Straße Dabel – Hohen Pritz und im Süden von Waldflächen begrenzt. 

Der Geltungsbereich ist gemäß § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 

90) in der Planzeichnung dargestellt. 

Die Fläche beträgt ca 5 ha. 
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Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die für die Nutzung erforderlichen Flurstücksbe-

reiche mit einbezogen wurden, in denen sich die bebauten und zu beplanenden Flächen 

befinden.  

 

3. Planungsziel 

Die Gemeinde Dabel hat sich in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich zu einem modernen 

und wirtschaftsstarken Lebensraum entwickelt.  

Eine sehr gut ausbebaute Infrastruktur, wie das modernisierte Straßennetzt oder die 

vergleichsweise gute Anbindung an das Internet, haben die Ansiedlung von über 100 

Gewerbetreiben auch ohne Gewerbegebiet begünstigt. Verbunden damit hat sich das 

Angebot an regionalen Arbeitsplätzen ebenfalls kontinuierlich erhöht, so dass relativ viele 

junge Leute die Gemeinde nicht verlassen mussten. Zudem liegt Dabel im „Pendlerbereich“ 

zu Städten wie Schwerin, Rostock, Wismar, Lübeck und Hamburg.  

Die Bemühungen, die Gemeinde auch als Wohnort für Senioren attraktiv zu machen, wurde 

durch zahlreiche private Träger der Altenpflege unterstützt.  

Die Gemeinde bietet zudem mit der Grundschule und zwei Kindertagesstätten ideale 

Bedingungen für junge Familien.  

Diese günstigen Umstände führten dazu, dass der Bedarf an Wohnraum, dabei vorwiegend 

mit dem Wunsch nach Eigentum, stetig anstieg.  

Die Ressourcen zur Deckung dieses Bedarfs sind jedoch nahezu erschöpft. Daher plant die 

Gemeinde ein Wohngebiet an der Straße der DSF zu etablieren. 

 

4.  Vorgaben übergeordneter Planungen 

Gemäß dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg ist die Gemeinde 

Dabel ein Siedlungsschwerpunkt in einem Tourismusentwicklungsraum. Danach soll die 

Wohnbauflächenentwicklung auf den Eigenbedarf ausgerichtet werden.  

Das Plangebiet befindet sich im Südwesten der Gemeinde Dabel. Es wird im Norden und im 

Osten von der Straße Dabel – Wamckow (L 91), im Westen von der Straße Dabel – Hohen 
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Pritz und im Süden von Waldflächen begrenzt. Die Gemeinde Dabel besitzt einen wirksamen 

Flächennutzungsplan, der die Planfläche als Wohnbaufläche ausweist. Mit der 

Wohnbauflächendarstellung im F-Plan entfällt die Genehmigungspflicht des B-Plans. Der B-

Plan wird nach Satzungsbeschluss und erforderlicher Ausfertigung ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 

5.  Umweltbericht 

Die Gemeinde Dabel beschließt die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB – 

Bebauungspläne der Innenentwicklung. Eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB 

genannten Schutzgüter ist durch die geplanten Änderungen nicht zu befürchten. 

Von einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB 

wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. 

 

6. Waldumwandlung 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 „Straße der DSF“ befinden sich Flächen, die 

durch das Forstamt Gädebehn als Waldfläche festgestellt worden ist. Hiervon ist 

insbesondere das Baufeld 2 betroffen. 

Waldflächen sind gem. § 2 Abs. 1 LWaldG jede mit Waldgehölzen bestockte Grundfläche. 

Die Bestockung ist vornehmlich durch Sukzession entstanden. 

Die im Bebauungsplan befindlichen Waldflächen sollen teilweise aus dem Wald entnommen 

und als Wohngebietsflächen genutzt werden.  

Für die Umwandlung der Waldflächen wurde ein Antrag auf forstrechtliche Genehmigung bei 

dem Forstamt Gädebehn gestellt und die Größe der Ersatzaufforstungsfläche abgestimmt. 

Die entstehende Wohngebietsfläche beträgt ca 2.670 m². Die übrigen Flächen des 

Waldgebietes werden nach Entfernung der Altlasten als ca 1 ha Grünfläche hergestellt.  

Die Waldumwandlungsfläche beträgt 17.404 m². Für die bestehende Waldfläche wurden 

38.463 Waldpunkte ermittelt. Daraus ergibt sich eine Ersatzaufforstungsfläche von 22.092 

m². 
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Die Ersatzaufforstung wird auf den Flächen der Gemeinde Dabel, Gemarkung Dabel, Flur 7, 

Flurstück 32 durchgeführt. 

7.  Inhalt des Bebauungsplanes 

7.1  Art und Maß der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung wird der östliche Teil des Plangebiets gemäß § 4 BauNVO als 

allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der westliche Teil mit seiner vorhandenen Bebauung, 

bestehend aus einem DHL Zustellstützpunkt, einer Kindertagesstätte und einem 

mehrgeschossigen Wohnblock, wird aufgrund der vorhandenen Bebauung gemäß § 4a 

BauNVO als besonderes Wohngebiet festgesetzt. 

Die Grundflächenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfläche je Quadratmeter 

Grundstücksfläche von baulichen Anlagen überdeckt werden darf. Entsprechend dem 

Planungsziel wird die Grundflächenzahl in dem Allgemeinen Wohngebieten auf 0,3 und in 

den Besonderen Wohngebieten auf 0,6 festgesetzt. 

Die Geschossflächenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten auf 1,2 und in den 

Besonderen Wohngebieten au f 1,6 festgesetzt. 

Für die Wohngebiete wird die Firsthöhe als Höchstmaß über NN festgesetzt.  

Die vorhandenen Verkehrsflächen werden zur Erschließung des Wohngebietes genutzt und 

entsprechend erweitert. Auf der Verkehrsfläche werden zusätzlich Stellplätze für das 

Wohngebiet angeordnet. 

 

7.2  Bauweise 

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die überbaubare 

Grundstücksfläche ist im Vorhabengebiet durch Baugrenzen definiert. Innerhalb der 

festgesetzten Baugrenzen ist eine variable Anordnung der geplanten Gebäude und Anlagen 

möglich. 

Notwendige Stellplätze und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne von 

§ 14 BauNVO wie z.B. Einhausungen von Abfallbehältern sind nur innerhalb der Baugrenzen 

zulässig. 
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7.3  Verkehrserschließung 

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes ist gesichert. Sie erfolgt über die Landstraße L16. 

Neue öffentliche Straßen für die innere Erschließung sind gemäß § 7 Abs. 1 bis 3 StrWG der 

Gemeinde zu widmen. Die Nutzung von Privatstraßen ist durch Eintragung von Rechten zu 

sichern. 

 

7.4  Technische Ver- und Entsorgung 

Wasserversorgung:  

Das Plangebiet wird an die von Norden nach Süden verlaufende Trinkwasserleitung 

versorgt. Zur Herstellung der Baufreiheit auf Baufeld 3 ist die über das westliche Grundstück 

verlaufende Trinkwasserleitung stillzulegen. Hierzu sind die nach Nordwest verlaufenden 

Versorgungsleitungen umzuschließen sowie der Versorgungsstrang am vorhandenen 

Betriebshydranten zwischen Haus Nr. 27 und 29 zu trennen. 

Die Grundstücke des Baufeld 3 werden über die nördliche Privatstrasse erschlossen. Für die 

öffentliche Erschließung über die Privatstraße werden für die neu zu verlegenden 

Versorgungsleitungen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des WAZ festgesetzt.  

Die Kosten werden durch den Erschließungsträger getragen. 

 

Schmutzwasserentsorgung: 

Alle Schmutzwasser Entsorgungsleitungen werden in den öffentlichen Erschließungsflächen 

mit Anschluss an das städtische Abwassernetz verlegt. 

Die mittig über das Baufeld 1 verlaufenden Kanäle werden außer Betrieb gesetzt. Die im 

südlichen Teil des Baufeldes 1 und von Norden nach Süden verlaufende 

Schmutzwasserkanäle werden einschließlich des Schutzstreifens mit Geh, Fahr- und 

Leitungsrechten zugunsten des WAZ festgesetzt. 

Für die Ableitung des Schmutzwassers des Baufeldes 1 wird der öffentliche 

Schmutzwasserkanal nach Norden verlängert. Die hinteren Grundstücke werden über 

Schmutzwassergrundstücksanschlüsse mit Übergabeschächten über die Privatstraßen 

erschlossen. 
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Das Baufeld 2 wird schmutzwassertechnisch über den vorhandenen Freigefällekanal 

erschlossen. Der im Baufeld gelegene Kanalbestand wird außer Betrieb genommen.  

Die Kosten werden durch den Erschließungsträger getragen. 

 

Niederschlagswasserentsorgung: 

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf den 

Grundstücken zu versickern. Die Versickerungsfähigkeit auf den Grundstücken ist 

nachzuweisen. Ist eine Versickerung nicht möglich, sind weitere Abstimmungen zur 

Niederschlagswasserentsorgung der Grundstücke erforderlich. 

 

Löschwasserversorgung: 

Die Löschwasserversorgung ist gemäß § 2 des Gesetzes über den Brandschutz und die 

technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren für Mecklenburg Vorpommern 

(Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V – BrSchG) in der Fassung der Bekanntmachung 

vom 21.12.2015 durch die Gemeinde sicherzustellen. 

Entsprechend Brandschutzbedarfsplan für das Amt Sternberger Seenlandschaft vom 

01.12.2020 ist mit den vorhandenen Standorten der Feuerwehr ist eine hinreichende 

Abdeckung des Amtsgebietes möglich. 

 

Sonstiges:  

Nördlich des Baufeldes 3 befindet sich eine Baumreihe. Ein Mindestabstand von 2.50 m ist 

zwischen Leitung und Stammachse des Baumes gemäß DVGW Merkblatt GW 125 bzw. 

DWA Merkblatt M-162 einzuhalten. Bepflanzungen von Trink- und Abwasserleitungstrassen 

mit starkwüchsigen Gehölzen sind nicht zulässig. 

 

Vertragliche Regelung: 

Zwischen dem Erschließungsträger sowie dem Wasserversorgungs- und 

Abwasserzweckverband Güstrow-Bützow-Sternberg und der EURAWASSER Nord GmbH ist 
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ein Erschließungsvertrag hinsichtlich der schmutz- und trinkwassertechnischen Erschließung 

des B-Plans abzuschließen. 
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