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Begriindung zur Bebauungsplanianderung

1. Anderung
zum
B-Plan Nr. 2/96

»Ortslage Middelhagen*
Gemeinde Middelhagen

1) Grundsatze
1.1) Anlass der Anderung

Anlass zur Fortschreibung des B-Plans ,Ortslage Middelhagen* ist die Hoffnung, mit einer Offnung
des zentralen Bereichs fir kommerzielle Nutzungen - respektive fur private Investoren - die Orts-
mitte beleben und baulich sowie gestalterisch aufwerten zu kénnen. Die bisher dort angesiedelten
Nutzungen des Gemeinbedarfs (Kurverwaltung, Gemeindeamt, Feuerwehr) sind auch ohne Aus-
weisung als Gemeinbedarfsflache langfristig gesichert, da die Gemeinde Eigentimerin der Grund-
stlicke und Gebaude ist.

Die Fortschreibung bietet dariiber hinaus die Chance, den Bebauungsplan an die bisher erfolgten
BaumaRnahmen anzupassen. Aus Griinden der beschrankten finanziellen Mittel der Gemeinde
wurde bei der Anlage des &ffentlichen Parkplatzes darauf verzichtet, das gemaR Bestandsschutz
gewerblich genutzte Gebaude nérdlich des Parkplatzes einzubeziehen. Der gegeniiber der ur-
spriinglichen Planung in seiner Ausdehnung reduzierte realisierte Parkplatz erweist sich jedoch als
ausreichend.
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1.2) Rechtliche Situation

Die Anderung bezieht sich auf den
genehmigten und bekanntgemach-
ten Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften Nr. 2/96 ,Ortslage Z—
Middelhagen" (Az: VIl 230-512.113
(11/96)-61.023). Der Bebauungsplan
ist seit 21.10.2000 in Kraft. -
Die Satzung Uber den Erhaltungsbe-
reich sowie die Satzung uber die
Ortlichen Bauvorschriften wird durch
die Anderung nicht tangiert; die Ort-
lichen Bauvorschriften bleiben voll-
lumfénglich in der bisherigen Fas-
sung in Kraft.

Die Fortschreibung des Bebauungs-
plans erfordert eine parallele Ande- %8
rung des genehmigten Flachennut- EE=R7:

hagen. Der FNP weist die Flache Tgr:\:::
bisher als Gemeinbedarfsflache be- - --

ziehungsweise als ¢ffentliche Stell-  \:: i X e

platzflache aus. I

1.3) Geltungsbereich der Ande-
rung

Die Fortschreibung umfasst den®
mittleren Teilbereich des Bebau- )%\
ungsplans Nr. 2/96 ,Ortsmitte Mid- me s
delhagen* mit folgenden Flurstiik- S5
ken: :

Fist. 32/3, 32/4, 32/5, 33
R

Das Anderungsverfahren beziehti\ 14
sich auf Teilumfange der Festset- i\ B 1s
zungen, insbesondere auf die Arti‘-‘\ W
der. Nutzung sowie im nérdlichen =
Bereich (bisher Parkoplatz) auf die:
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen.

1.4) Bisherige Festsetzungen im:
Bereich der Anderung

Im Bereich der Anderung wurde bis-
her in Ubereinstimmung mit dem %"
FNP eine Gemeinbedarfsflache (6f-
fentliche Verwaltung, Feuerwehr)?

gesetzt.
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2) Konzept

2.1) Entwicklungskonzept fiir den zentralen Bereich
Die Gemeinde beabsichtigt, die Ortsmitte zu beleben und baulich sowie gestalterisch aufzuwerten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Bereich entlang der LandstralRe historisch eine ,Fuge" zwi-
schen den Ortsteilen darstellt: westlich das StraRendorf Kleinhagen, 6stlich der Bereich des ehe-
maligen Gutshofs mit der weiten Platzanlage. Diese .Fuge" ermdglichte in der Vergangenheit eine
Stralenflhrung unter weitgehender Umgehung der historischen baulichen Strukturen. Damit je-
doch sind die Schwierigkeiten fiir das Ortsbild vorprogrammiert: bis auf den unmittelbaren Kreu-
zungsbereich vor der ,Linde" (Abzweig nach Kleinhagen) hat man derzeit an der Strae kaum den
Eindruck einer innerértlichen Situation - dementsprechend riicksichtslos ist oft auch das Fahrver-
halten der Autofahrer. Gleichwohl kommt dem zentralen Bereich eine hohe Signalwirkung zu: zum
Einen selbstverstandlich schon durch die Lage an der LandstralRe, die als Verbindung nach Ties-
sow stark touristisch frequentiert wird, zum Anderen als Verbindung zwischen dem neuen 6ffentli-

chen Parkplatz im Norden der Ortslage und den touristischen Attraktionen um die Kirche (Schul-
museum, historischer Friedhof).

Erst eine bauliche und funktionelle Verdichtung - mit einem Ausbau der bestehenden flachen
Schuppen zu richtigen" Geb&uden - wird die Situation entlang der Landstralle eindeutig als inner-
ortlich erscheinen lassen. Diese Aufwertung ist ohne private Investoren - respektive zusatzliche
kommerzielle Nutzungen - nicht zu erreichen. Die durch die Bebauungsplananderung angescho-
bene Belebung des zentralen Bereichs der Ortslage Middelhagen wird sich also positiv auf das
Ortsbild und, so ist zu hoffen, auch belebend auf den Tourismus auswirken. Der Eindruck, den der
Besucher, gleich ob als Durchfahrender oder Besucher des historischen Bereichs, derzeit unwei-
gerlich erhalt, ist kaum geeignet, die Qualitat Middelhagens als Erholungs- und Ferienort adéquat
zu kommunizieren.

3) Anderungen der Festsetzungen im Einzelnen
3.1) Baugebietsflachen

Bereich der Gemeinbedarfsflachen

Der Bereich der Gemeinbedarfsflachen wird neu als Mischgebiet ausgewiesen. Die bisher dort an-
gesiedelten Nutzungen des Gemeinbedarfs (Kurverwaltung, Gemeindeamt, Feuerwehr) sind auch
ohne Ausweisung als Gemeinbedarfsfléche langfristig gesichert, da die Gemeinde Eigentimerin
des Grundes und der Gebaude ist. Eine Ausweitung der gemeindlichen Nutzungen iber das bis-
herige Raumprogramm hinaus ist nicht absehbar.

Die Ausweisung als Mischgebiet eréffnet die Chance, diesen zentralen Bereich stérker zu entwik-
keln. Angestrebt wird, in Partnerschaft mit privaten Investoren den Gebaudebestand auszubauen.
Dabei sollen im Erdgeschoss vorwiegend gewerbliche Fldchen fir Handel sowie Dienstleistungs-
und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie im Dachgeschoss ergénzend Wohnungen entste-
hen.

Ein Mischgebiet mit einer parzellenweisen Mischung unterschiedlicher Funktionen wird sich dar-
Uber hinaus wesentlich besser in die kleinteilige Struktur der historischen Bebauung einfugen als
der groBe monofunktional genutzte Bereich der bisherigen Gemeinbedarfsflache. Der angestrebte
Ausbau wird sich damit positiv auf das Ortsbild auswirken - zumal der vorhandene Gebaudebe-
stand wenig ansehnlich ist; die groRen, flach geneigten Dacher wirken im Kontext der historischen
dorflichen Architektur als Fremdkérper. Ein Ausbau mit starker geneigten Dé&chern ist zwar auch
bisher im Bebauungsplan vorgesehen, erscheint jedoch ohne ergéanzende kommerzielle Nutzun-
gen als nicht umsetzbar.

Bereich des éffentlichen Parkplatzes

Im nérdlichen Bereich, der in der alten Fassung des Bebauungsplans als offentlicher Parkplatz
ausgewiesen war, besteht eine Werkstatt, die kiirzlich geman Bestandsschutz umfangreich reno-
viert wurde und derzeit gewerblich genutzt wird. Ein Abriss wird - schon aus finanziellen Griinden -
derzeit nicht mehr erwogen. Gleichzeitig wird der inzwischen von der Gemeinde realisierte 6ffentli-
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che Parkplatz (mit 45 Stellplatzen) langfristig als ausreichend erachtet.

Ein schmaler Streifen im Osten des Parkplatzes, der bisher aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden als Abstandsflache zu der angrenzenden Wohnbebauung freigehalten worden war, ist in-
zwischen von der Gemeinde den jeweiligen Nachbarn verkauft worden. Dementsprechend wird
die Flache ihrer jetzigen Nutzung als Hausgarten entsprechend wie die angrenzenden Grund-
sticksflachen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Da die Funktion der Flache als l&armmin-
dernde Abstandsflache jedoch auch weiterhin gegeben ist, wird auf der neuen Wohngebietsfliche
Flache keine Bebauungsméglichkeit vorgesehen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans ergibt sich die Maoglichkeit, die bestehende Situation auf
dem Flurstlick 33 mit einem kleineren &ffentlichen Parkplatz, der Mischgebietsnutzung am Ortsein-

gang sowie den inzwischen privatisierten Grundstiicksflachen &stlich des Parkplatzes in die Pla-
nung zu ubernehmen.

3.2) MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in Entsprechung der Ubrigen Mischgebietsflachen im Bereich
des B-Plans 2/96 festgesetzt. Auch die Anzahl der Wonhneinheiten wird wie in den {ibrigen
Mischgebieten auf vier pro Wohngebaude beschrénkt, um eine Aufteilung in nur saisonal bewohn-
te Kleinstwohnungen zu verhindern (siehe Begriindung zum B-Plan). Da die betreffenden Grund-
stlcke sich im Eigentum der Gemeinde befinden, wird die- Gemeinde Uber den B-Plan hinaus die
zuklnftige Nutzung beeinflussen kénnen.

Trauf- und Firsthohe werden mit 4 m beziehungsweise 9 m bezogen auf das jeweilige Niveau (in
m 4. HN) festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die neue Bebauung der Hanglage folgend an-

steigt und sich in den Bestand der historischen Bebauung in Bezug auf die Kubatur harmonisch
einfugt.

4) Auswirkung der Anderung
4.1) Flachenbilanz

In der Fl&chenbilanz stellen sich die Anderungen wie folgt dar:

alt neu

Baugebietsflichen 4.224 gm Gemeinbedarf 5.249 gm Mischgebiet
55 qm Versorgungsanlage
334 gm Allgemeines Wohngebiet

offentlicher Parkplatz / Verkehrsgriin 2.890 gm 1.475 qm (45 St.)

4.2) Okologische Auswirkungen

Das MaR der Bebauung orientiert sich am Bestand bzw. an der bisherigen Festsetzung, so dass
sich die Anderung nicht auf die GréRe der Baukérper auswirkt. Das zusatzliche Baufenster im Nor-
den auf der bisherigen Parkplatzflaiche nimmt keine unversiegelten Flachen in Anspruch, da das
Gebaude hier bereits vorhanden ist. Der neu als Wonhngebietsflache festgesetzte Bereich wird als
Abstandsflache zum Parkplatz auch zukiinftig nicht bebaut.

Die Anderung wirkt sich somit in Bezug auf Okologie nicht spiirbar aus. Ein neuer Eingriff findet
nicht statt. Die Bebauung / Bodenversiegelung besteht oder ist bereits nach der alten Fassung des
B-Plans zulassig.

4.3) Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die veranderte Planung keine Kosten.
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