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1. Ziel und Zweck der Planung:
Die Planungsziele lauten:

- Herstellung des bundesdeutschen Bauplanungsrechts in dem seit
1988, auf der Grundlage einer Bebauungskonzeption vom 26.01.1987,
im Bau befindlichen Wohngebiet,

- Erginzung der Reihenhausbebauung (ca. 55 WE) mit Einzelhdusern
(ca. 22 WE),

- Herstellung von Strafenanbindungen an die Doberaner StraBe und an
die Cubanzestrale,

- Beachtung des Griinausgleichs fiir die Erganzungen.

Bei der Neugestaltung von Siedlungsbereichen ist eine dem Ortsbild
und der Landschaft angepaBite Architektur und AuBengestaltung anzu-
streben.

2. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung
vom 8.Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), die Baunutzungsverordnung
{BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vem 23. 01. 1%%0 (BGEl. I
5. 132) und das MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG)
vem 17. Mai 1890 (BGBl. I s. 926}, gedndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22, April 1953
(BGBl. I S. 466) sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpom-
mern (LBauQ M-V) vom 26. 04, 1994 (G5 Meckl.-Vorp. Gl.Nr. 2130-3}.
Das Planverfahren wurde durch den  AufstellungsbeschluB vom
03. 02. 1994 eingeleitet. Flir das Vorhaben wurde dringender Wohn-
bedarf gemi § 1 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG erkldrt. Der Bebauungsplan
wurde aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf entwickelt bzw. ist der
Flichennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB erfolgte in
Foerm einer Einwohnerversammlung am 29. 06. 1995, nachdem der Bauaus-
schull der Stadtverordnetenversammlung den Vorentwurf bestdtigt
hatte. Zur Klarung der StraBenanbindungen an die LandesstraBe Nr. 12
fand eine entsprechende Abstimmung statt. Wichtigen Trigern &ffent-
licher Belange wurde der Vorentwurf =zur frithzeitigen Beteiligung
zugeschickt. Die o&ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der
Begriindung nach § 3 (2) BauGB findet vom ............ bis zum
vesesssssss Statt. Gemal § 4 (1) und (2) BauGB finden gleichzeitig
mit den Auslegungen die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden statt (Parallel-
verfahren).

3. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 254/9-82, 254/86-88,
254/92-93, 254/104-107, 254/109-113 und Teile von 254/108, 257 der
Flur 2 der Gemarkung Kithlungkocrn.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Nordwesten: Wohnbebauung an der Cubanzestrale
im Nordosten: Griinflidche mit Hundesportplatz

im Siidesten: Schutzgriin des Gewerbegebietes

im Sidwesten: Doberaner Strafe (L 12)

Der Geltungsbereich ist bis auf wenige Einzelhduser bebaut. Die
Erschlieflungsanlagen sind noch nicht vollstandig realisiert.

Quer durch den Plangeltungsbereich fiihrt eine Gashochdruckleitung,
zu der beidseitig ein Freihalteabstand von 5 m besteht.
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Die Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone IIIb der
Wasserfassung Bollhagen und Bastorf erfordert eine Beriicksichtigung
gemidl der gesetzlichen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers in
Menge und Qualitat.

Das Grundwasser darf nicht durch unsachgemi#Be Nutzung geschiddigt
oder nachhaltig abgesenkt werden. Das betrifft die gesetzlichen
Anforderungen sowohl zur Behandlung der Abwdsser als auch des
Regenwassers.

Altlasten sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt. Besonderen
Emissionen ist das Gebiet nicht ausgesetzt.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Boedenverfidrbungen
entdeckt werden, ist gemdl § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 23 wvom 28. 12. 19%3, 5. 975 ff.) die =zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege
oder dessen Vertreter in unverindertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbeh&érde und
dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhrleisten,
dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdénnen und eventuell auftre-
tende Funde gemif § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumen-
tieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme vermieden
{vgl. § 11 Abs. 3).

4. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Das gewahlte StraBennetz gliedert den Plangeltungsbereich in 10 Bau-
felder. Es sind alle Baufelder als allgemeine Wohngebiete festge-
setzt, allerdings sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, scnstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) nicht =zul#dssig, da sie nicht in die Struktur und Bauform
des Wohngebietes passen und solche Nutzungen an anderen nahen Stand-
orten méglich sind.

Fiir das Gebiet wurden gemaB der Bebauungskonzeption Reihenh&user mit
sogenannter Nord- und SiiderschlieBung entwickelt. Durch die Garage
im Keller und verschiedene Héhenlagen der Gebdude sowie durch unter-
schiedlich ausgebaute Dachgeschosse konnen die Reihenhduser auch 3
Vollgeschosse haben. Im Teil A sind filir die Baufelder mit Reihen-
hdusern generell 2 Vollgeschosse festgesetzt. Im Teil B, 2. text-
liche Festsetzung, sind die Ausnahmen geregelt.

Die Grundflichenzahl wurde differenziert festgesetzt, um einerseits
eine intensive Flichennutzung bei den Reihenh&usern zu erreichen und
andererseits den Eingriff in Natur und Landschaft méglichst gering
zu halten. So wurde flir die Einzel- und Doppelhaus-Baufelder sowie
fiir die Reihenhausbaufelder die GRZ mit 0,4, fir die Einzelhaus-
Baufelder die GRZ mit 0,3 festgesetzt und eine Uberschreitung
ausgeschlossen.
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5. Stadtebauliche und architektonische Gestaltung:

Die Lagegunst am Stadteingang und in Ostseendhe sowie die Begrenzt-
heit der Fliche zwischen StraBle und Niederung fihrte zu der Ziel-
stellung, vorrangig Reihenh&user zuzulassen. Begiinstigt wurde diese
Zielstellung durch die M&églichkeit, die Bebauung parallel zur Dobe-
raner StraBe und zum Verlauf der H&henlinien zu entwickeln. Es
konnten relativ lange Reihenhauszeilen mit entsprechenden Gebdude-
springen konzipiert werden.

En den Ubergangszonen zur vorhandenen Bebauung und zum Gewerbegebiet
wurde eine Auflockerung durch Einzelhduser erreicht. Im Teil B sind
elementare ©rtliche Gestaltungsabsichten festgesetzt, die ein
stddtebauliches Gesamtbild bewirken sollen und genug Spielraum fir
eine architektonische Ausprdagung geben.

Grobflachenibersicht

Grife ca. m? %
Wehnbaufldchen 35.790 59,86
inkl. Trafestaticn
Griinflachen 11.326 18,8
Strafenverkehrsfliachen inkl. 13.007 21,6
Verkehrsflédchen bes. Zweckbestimmung
Plangeltungskereich 60.123 100,0
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6. Griunordnung:

Die geplante Bebauung bedeutet einen Eingriff in Natur und Land-
schaft und muf ausgeglichen werden. Die Baufelder 1 - 5, 6 und 7
teilweise sowie 9 sind bereits veor der B-Flan-Aufstellung bebaut
gewesen. Ein Ausgleich wird daher nur fiir die noch zu bebauuenden
Baufelder 8 und 10 sowie fiir das im Nordesten von Baufeld & noch
nicht bebaute Grundstiick und die drei im Nordosten wvon Baufeld 7
noch nicht bebauten Grundstiicke sowie die "anteilig hinzugerechneten
StraBen vorgesehen.

Bestand

Auf den =zu bebauenden Flichen ist derzeit extensives Griinland
priagend. Markante Gehdlzstrukturen sind, abgesehen von den Allee-
biaumen an der BundesstrafBe, nicht vorhanden.

Konzept

Das griinordnerische Konzept sieht den Erhalt der Alleebidume entlang
der Doberaner StraBe vor. Es schlieBt sich ein 20 m breiter o&ffent-
licher Schutzgriinstreifen mit Pflanzgebot an. Dieser dient sowochl
zur Eingriinung und Abschirmung des B-Plan-Gebietes im Westen, hat
aber auch gleichzeitig L#rmschutz- und Staubfilterfunktionen. Nach
Osten hin wird die Bebauung durch einen 45 m breiten extensiven
Griinlandstreifen begrenzt. Der Blick in die offene Landschaft ist
hiermit gewdhrleistet.

Nach Siden hin ist das Wohngebiet durch die Schutzpflanzung des
Gewerbegebietes ausreichend eingegriint und akgegrenzt.

MaBnahmen

Die Pflaster- und Wegedecken werden soweit wie méglich, wvor allem
auf Fufwegen, Stellplatzen und Parkplétzen sowie im Bereich der
Grundstiickszufahrten aus durchsickerungsfahigem, weitfugig verlegtem
Material hergestellt. Zusitzlich ist das auf Dachfliéchen anfallende
Regenwasser weitestgehend auf den Grundstiicken zu versickern. Damit
wird Versiegelungen weitestméglich entgegengewirkt.

Stellplitze und Parkplatze werden mit B#umen iberstellt. Fur je 5
Stell- bzw. Parkplédtze ist ein groBRkroniger, heimischer Laubbaum in
einer Grdfe von mindestens 18 cm Stammumfang vorgesehen.

Die Pflanzgebotsstreifen werden mit ca. 50 Gehélzen je 100 m?
folgender Qualit#ten und Gehodlzarten bepflanzt:

Baume I. Ordnung mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm:

Stiel-Eiche Quercus robur
Sand-Birke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Biume II. Ordnung als Heister, 2 x verschult, 150 - 200 cm

Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Feld-Ahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus intermedia
Wild-Birne Pyrus communis
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Strducher, 2 x verschult, 60 - 80, 80 - 100, 100 - 150 cm

Pfaffenhiitchen Eucnymus europaea
Weil-Dorn Crataegus monogyna
Hunds-Rose ' Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
HaselnuB Corylus avellana
Faulbaum Frangula alnus
Eibe Taxus baccata
Stechhiilse Ilex aguifelium
Liguster Ligustrum wvulgare

Bei der Schutzgrinfliche im Westen entlang der Doberaner StrafBe ist
darauf zu achten, dal im Bereich der vorhandenen Alleebiaume
schattenvertrigliche Gehdélze zu verwenden sind. Auf der den Grund-
stlicken zugewandten Seite scollten nur Strducher verwendet werden, um
eine ibermaBfige Beschattung der Grundstiicke zu vermeiden.

Die Fliche fiilr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft wird als extensive Wiese dargestellt und
somit in dem Zustand belassen, in dem sich das Flurstiick jetzt
befindet. Sie dient als Abstandsfliche nach Osten hin.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Versiegelung:
(Die anteilige Verkehrsflache wurde ermittelt aus dem Verhdltnis
aller Verkehrsflidchen zu allen Bauflichen)

1. Grundstiicksfliche wvon Baufeld B mit einer Grundflachenzahl fir
die Bebauung wvon 0,3
1.687,13 m?* % 0,3 506,14 m?
zzgl. anteilige Verkehrsflichen 614,90 m?

2. Grundstiicksfliache von Baufeld 10 mit einer Grundflichenzahl fir
die Bebauung ven 0,4
2.286,50 m* % 0,4 914, 60 m?
zzgl. anteilige Verkehrsflachen 833,40 m?

3. Grundstiicksflache im Neordesten von Baufeld & mit einer Grund-
fliachenzahl flir die Bebauung veon 0,4
741 m?# x 0,4 296,40 m?
zzgl. anteilige Verkehrsflache 270,10 m?

4, Grundstiicksflache im Nordosten von Baufeld 7 mit einer Grund-
flichenzahl fiir die Bebauung von 0,4

1.718,75 m? = 0,4 687,50 m?

zzgl. anteilige Verkehrsflidche 626,44 m?
Gesamtversiegelung 4.749,48 m?
davon Bauflichen 2.404,64 m?
davon Verkehrsfldchen 2.344,84 m?
Demgegeniilber stehen 5.023,00 m? Schutzgriinstreifen mit Pflanzgebot.
Bei einem Ausgleichsverhdltnis von 1 : 1 gilt der Eingriff damit als
ausgeglichen.

Zuordnung des Ausgleichs

Es erfolgt eine Sammelzuordnung der &ffentlichen Schutzgrinfliachen
mit Pflanzgebot.
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Die Reihenhaus-Nutzer haben an mehreren Standorten die Gelegenheit,
gffentliche Griinflichen zu pachten und individuell zu nutzen, z.B.
zwischen Dcberaner StraBe und den Baufeldern 4 und 5, zwischen
Hundesportplatz und Baufeld 1 scwie an den Reihenhausgrundstiicken
der PlanstraBen A und B.

Ein é&ffentlicher Spielplatz wurde im Plangeltungsbereich nicht wvor-
gesehen, weil an der Cubanzestraflie ein neu angelegter und nicht aus-
gelasteter Kinderspielplatz vorhanden ist. Private Spielpldtze sind
auf den privaten Grundstiicken angelegt worden.

7. StraBenverkehrsflachen, Wege und Stellplatze:

Das neue Wohngebiet ,Fulgengrund™ mit ca. 250 Einwohnern wird im
Siden an die Doberaner StraBle (LandesstrafBe 12) sowie im Norden an
die CubanzestraBe angebunden. Beide Anbindepunkte sind ordnungs-
gemdaB herzurichten. Dabei ist die Briicke f{ber den Bachlauf der
Cubanze zu erneuern, um mindestens 10 t Achslast zu erreichen.

Im Bebauungsplan der ,Bebauungskonzeption™ vom 26. 01. 1987 war fir
die 65 Reihen- und 12 Einzelhduser bereits die Anbindung an die
Doberaner Stralle ausdiskutiert worden. 2Zur Anbindung des Wohn-
gebietes ,Fulgengrund® auf der einen Seite und des geplanten Wohn-
gebietes ,Mithlenblick™ auf der anderen StraBenseite scll eine
Kreuzung ausgebaut werden.

Im Wohngebiet sind Mischverkehrsfliachen festgesetzt, die ent-
sprechend fir Schrittgeschwindigkeit der KfZ gestaltet werden
milssen.

Die 1 - 2 Stellplitze sind auf den privaten Wohngrundstiicken (in der
Garage und auf der Flache davor) unterzubringen.

Offentliche Parkplitze fir 10 % der Pflichtstellplatze (154 Stiick)
sind an folgenden zwei Standorten vorgesehen: 12 Parkplatze gegen-
iilber dem Baufeld 9 an der Planstralle D und 4 Parkplédtze zwischen den
Baufeldern 4 und 5 an der FlanstraBe C.

Falls die privaten Stellplatzflachen nicht ausreichen, ist zwischen
den Baufeldern 4 und 5 die Méglichkeit gegeben, =zusétzliche Stell-
plédtze zu schaffen.

8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:
B.1l. Wasserversorgung:

Als Voraussetzung fiir die Nutzung des Wassers und der Gewdsser ist
bei der zustdndigen Wasserbehdrde die erforderliche Entscheidung
gemdB §§ 7, 7a in der Bekanntmachung der Neufassung des Wasserhaus-
haltgesetzes vem 23. 09. 1986 (BGBL. I S. 1529, 1654), geédndert
durch Artikel 5 des Gesetzes wvom 12, 02. 1950 (BGB I S. 205) sowie
§§ 5 bis 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vbrpommern
(LWaG) wvom 30. 11. 1992 (GVOBl. 8. €€9) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewdsser ist der Umgang mit wasser-
gefihrdenden Stoffen gemdf § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern in Verbindung mit §§ 19g bis 19 1 des Wasser-
haushaltgesetzes der zustiandigen Wasserbehdrde anzuzeigen.

Die Wasserversorgung des Bebauungsgebietes erfelgt iiber das &ffent-
liche Wasserversorgungsnetz aus der vorhandenen Wasserleitung in der
Doberaner Straflie.
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8.2. Schmutzwasserbeseitigung:

Alle anfallenden Schmutzwdsser sind in das zentrale Abwassernetz
einzuleiten. Die Wasserversorgungs- und Abwassereinleitbedingungen
sind mit dem Betreiber der zentralen Anlagen vertraglich zu regeln.

B.3. Brandschutz:

Die im Standdarddekument ,Brandschutz aus der Sicht der Bauleit-
planung, insbesondere unter dem Aspekt der Bebauungsplanherstellung™
vom Dezember 19%2 enthaltenen Grundsdtze zu den Abstandsfldchen und
zur Gestaltung der Rettungswege sind zu berilicksichtigen. Sollte der
zweite Rettungsweg, bei Briistungshéhe der Gebdude iber 8 m, {iber
Leitern der Feuerwehr fithren, so miissen die erforderlichen Aufstell-
und Bewegungsflichen fiir die Fahrzeuge der Feuerwehr mit in die
Planung einbezogen werden (Parkfldchen, Bepflanzung, Begriinung,
Mauern, Masten und Zaune).

Der L3schwasserbedarf fir den Bebauungsplan ist entsprechend den
technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W-405- mit - 96 m*/h fur
einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden bereitzustellen (vergl.
§§ 14 (1) und 40 LBauQO M-V}.

Details, insbesondere zur Gestaltung der Rettungswege und der Dimen-
sionierung des Loschwasserbedarfes fiir den eventuellen Objektschutz,
sind mit dem Brandschutz- und Rettungsamt auf der Grundlage der
Ziffer 4.1 VVLBauQO M-V abzustimmen.

Das L&schwasser ist aus den von der Eurawasser neu zu installie-
renden Hydranten zu entnehmen.

B.4. Regenwasserableitung:

Das iiberschilssige Regenwasser wird in ndrdlicher Richtung und dann
weiter nach Westen in den Vorfluter Cubanze abgeleitet.

8.5. Elektrcenergieversorgung:

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Versorgungs-
netz des Stromversorgungsunternehmens HEVAG. Entsprechend der Anzahl
der geplanten Wohnungen ist fiir die Stromversorgung eine Trafo-
station errichtet worden.

8.6. StraBenbeleuchtung:

Die StraBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend neu anzu-
legen. Es sind insektenschonende Natriumdampf-Niederdrucklampen zu
verwenden (§ 1 (5) Satz 7 BauGB in Anlehnung an BNatSchG § 2 (9)).
B.7. Heizung:

Fiir Heizzwecke steht Erdgas zur Verfilgung. Die Gasleitungen liegen
in &ffentlichen Bereichen.

8.8. Fernsprechanlagen:

Telekom hat das Gebiet erschlossen.
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8.9. Millentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Millentsorgung ist im &ffentlichen Bereich gewdhrleistet. An
allen erforderlichen Pldtzen werden Millbehdlter oder Ceontainer
aufgestellt. Millentsorgungsfahrzeuge kénnen die StraBen befahren.
Die Millentsorgung erfolgt gemdl Abfallgesetz und Satzung des
Landkreises ilber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfidllen.
Danach ist die Bebauung so vorzusehen, daBl wvon allen Grundstiicken
die Entsorgung von Hausmill, Sperrmiill und Gewerbeabfall
gewdhrleistet wird.

Die Abfuhr wvon Hausmiill erfolgt als StraRBenrandentsorgung. Die
maximale Entfernung zwischen Halteort des Miillfahrzeuges und Bereit-
stellungsplatz betridgt 10 m.

Stellplédtze fiir Abfall- und Recyclingbehidlter sind mit Sicht-, Liarm-
und Staubschutz zu versehen sowie mit zusitzlicher Bepflanzung zu
umgeben.

Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, daB im
Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederver-
wendung zugefilhrt wird, so daBh kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaBnahmen sind so veorzubereiten und durchzufithren, daB
sowohl wvon den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine
vollstédndige, geocrdnete BAbfallentsorgung entsprechend der Abfall-
satzung erfolgen kann.

Im Rahmen der Schaffung wvon Baufreiheit kann auch wild entsorgter
Haus- und Sperrmiill als Abfall anfallen. In diesem Falle ist der
Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer verpflichtet, diese Abfille
entsprechend der geltenden Abfallsatzung des Landkreises bzw. der
§§ 2 und 3 Abfallgesetz vom 27. 0B. 1986 (BGBl., Teil I S, 1410)
ordnungsgemall zu entsorgen.

9., Immissionsschutz:

Fir das allgemeine Wohngebiet sind die in der DIN 18055 festgelegten
Orientierungswerte wvon tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A} fir
Gewerbe und 45 dB (A) fir Verkehr einzuhalten. Die Nachtwerte werden
z.Zt. um 2 - 3 dB (A) tiberschritten. Diese Beeintriachtigung wird mit
dem weiteren Ausbau der UmgehungsstralBle (griner Weg) gemildert.

Die Bebauung entlang der Doberaner StraBle war fertiggestellt, als
der Bebauungsplan aufgestellt wurde. Trotz des Bestandsschutzes
wurden die Wohngebiete entlang der Doberaner StraBe als Fliachen fir
Vorkehrungen fiir den ndchtlichen Verkehrslarm festgesetzt. Damit ist
die Rechtsgrundlage fiir verbesserten Larmschutz bei Verdnderungen an
den Wohnhausern gegeben,

10. Bodenordnende MaBRnahmen:

Die erforderlichen Flichen stehen fiir die geplante Bebauung zur
Verfiigung, bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.
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