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Begriindung § 9 (8) BauGB

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Kreis Bad Doberan
fiir das Gebiet zwischen der Doberaner Strafte im Nordosten, dem Wittenbecker Landweg im Suidwe-
sten, der vorhandenen Einfamilienhausbebauung Wiesengrund im Nordwesten und in einer Tiefenaus-
dehnung nach Stdosten zwischen 180,00 und 235,00 m ;Gebietsbezeichnung: ,Eigenheimgebiet
Miihlenblick I*

1.0 Rechtsgrundlagen

Entworfen und aufgestellt nach §§ 8 und 9 BauGB i. V. m. § 246a BauGB auf der Grundlage
- des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertreterversammiung vom 10.06.1993

 des Entwurfsbeschlusses der Stadtvertreterversammiung vom 31.08.1995

- des Satzungsbeschlusses der Stadtvertreterversammlung vom 29.08.1996

2.0  Lage und Abgrenzung

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 02 sind aus dem Ubersichtsplan i. M. 1:5000
(Anlage -3- ) sowie aus der Planzeichnung Teil -A- i. M. 1:1000 zu ersehen und umfassen die in der
Gemarkung Kiihlungsborn, Flur 2 gelegenen Grundstiicke mit einem Geltungsbereich von insgesamt
ca. 6,80 ha brutto.

Ortslage Siehe Planausschnitt:
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3.0 Stéadtebauliche MaRnahmen
3.1 Allgemein (Planungsanlal und Planungsziel)

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beabsichtigt, ausgelost durch die starke Nachfrage nach Bau-
grundstiicken, ein Baugebiet am dstlichen Ortsrand zu erschliefen.

Im Nordosten schliet sich der B-Plan Nr. 04 (Gewerbegebiet, Am Klarwerk), im Stidwesten der vorge-
sehene B-Plan Nr. 03 (Neubaugebiet Miihlenblick II) an. Z.Zt. kénnen in der Ortslage selbst und im
Neubaugebiet "Fulgengrund" keine freien Baugrundstiicke mehr angeboten werden.

Der B-Plan Nr. 02 wird zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung aufgestellt.

Eine Erweiterung in Richtung Siidwesten ist durch den anschliefenden B-Plan Nr. 03 gegeben, eine
Erweiterung in Richtung Siidosten ist im Flachennutzungsplan nicht vorgesehen und aus stadtplaneri-
scher Sicht nicht wiinschenswert, um ein Auswuchern der Stadt in die umgebende Landschaft zu ver-

hindern.

3.2 Speziell (Art, Mafl und Umfang der geplanten Nutzungen)

Aus dem Planungsziel, dringend benétigte,vornehmlich fiir Wohnzwecke zu nutzende Baugrundstiicke
zur Verfligung zu stellen, ergibt sich der Planungsansatz fiir die Festlegung der zulassigen Nutzungen.

Fur die Teilgebiete A und 1 bis 4 gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung fiir ,Reine
Wohngebiete” (§ 3 BauNVO).

Fir das Teilgebiet 5 ist aufgrund seiner Lage an der Doberaner Strale sowohl in funktioneller Hinsicht
als auch im Hinblick auf die Larmimmission eine Festsetzung als "Mischgebiet" vorgesehen.

Um auch hier das Primat der Wohnfunktion zu sichern, wurde festgelegt, dal die nach § 6 (3) aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen nicht Bestandteil der Satzung werden.

Um Grundsticks- und ErschlieBungskosten gering zu halten, wurden neben einer flachensparenden
Erschliefung kleine Grundstiicke angestrebt. Eine dennoch gute Nutzbarkeit ist durch den hohen Anteil
an Doppelhdusern gewahrleistet. Die Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung in offener Bauwei-
se entspricht der Eigenart des Ostseebades Kiihlungsborn in seinen Ortsrandbereichen und vermittelt
so den Ubergang zur umgebenden Landschaft.

Die Festsetzung einer Dachneigung zwischen 38° und 48° gewahrleistet einerseits eine Integration der
Bebauung ins Landschaftsbild, andererseits ermaglicht sie einen Dachausbau.

Mit Grund- und Gescholflachenzahlen, die entsprechend der Eigenart von Stadt und Standort deutlich
unter den Obergrenzen nach § 17(1) BauNVO liegen, ist ein Erscheinungsbild der Wohnbebauung zu
erreichen, das dem engen Landschaftsbezug der Ortsrandlage ebenso gerecht wird, wie der Lage am
Ortseingang aus Richtung Bad Doberan.



33 Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des B-Planes Nr. 02 umfaft eine Flache von ca. 6,80 ha brutto, wovon

im einzelnen ausmachen:

- bereits bebaut
WR-Teilgebiet A

-neu zu erschliefen

WR-Teilgebiet 1 0,907 ha
WR-Teilgebiet 2 0,387 ha
WR-Teilgebiet 3 0,747 ha
WR-Teilgebiet 4 0,129 ha
MI-Teilgebiet 5 0,240 ha

- Griinflache -naturnah- incl.
Grabenlauf nordwestl. TG A + 2

- Griinflache -naturnah- incl.
Grabenlauf nordwestl. Spielplatz
und Planstraite -A-

- Griinflache -naturnah- incl.
Regenriickhaltebecken

- Griinflache Spielplatz
- Griinflache Parkanlage

- Flache fiir Landwirtschaft
-Obstplantage-
-Ackerbau

- Offentl. Verkehrsflache
Strafe -A- incl. Straftenbegleitgriin

- Offent!. Verkehrsflache Strae -B-
incl. Stralenbegleitgrin

- Offentl. Verkehrsflache
Strake -C- incl. Wendeplatz

- Offentl. Verkehrsflache Strafe -D-
Wittenbecker Landweg -anteilig-

- Offentl. Verkehrsflache LIO 6
incl. Strakenbegleitgriin -anteilig-

- W-Flachenanteil im Sichtdreieck LIO 6
B-Plan Nr. 02 Geltungsbereich

4

0,301 ha

2,410 ha

0,290 ha

0,273 ha
0,680 ha
0,096 ha

0,073 ha

0,676 ha
1,254 ha

0415 ha
0,054 ha
0,113 ha
0,068 ha

0,092 ha

6,053 ha

0,742 ha

0,002 ha
6,797 ha

brutto = 6,800 ha gesamt




Bei der Bewertung dieser Flachenbilanz ist zu berlicksichtigen, dal sowohl in der Verkehrserschlie-
Rung (Durchbindung zur LIO 6) als auch im Griinftichenanteil (Regenrtickhaltebecken) Anteile enthal-
ten sind, die sich aus der Gesamtplanung fir B-Plan Nr. 02 und B-Plan Nr. 03 ergeben.

34  WE-Zahlen

Gemal B-Plan ist eine Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelhdusern zulassig.

Im Teil -B- Text, Ziffer 7.1 ist die Festsetzung getroffen, dal pro Wohngebéljde nicht mehr als 2 Woh-
nungen pro Doppelhaus nicht mehr als 4 Wohnungen zulassig sind. Diese Regelung soll die Schaffung
von Einliegerwohnungen z. B. fir die Eltern der Bauherren, ermdglichen. Andererseits wird von dieser

Mdglichkeit nicht in jedem Fall Gebrauch gemacht werden. Die WE-Bilanz weist deshalb eine Ober-
und eine Untergrenze der erreichbaren Zahlen aus.

-vorhanden-= WR-Teilgebiet A 6 WE (Einzelhauser)

-neu zu bauen-—

WR-Teilgebiet 1 14 WE - 28 WE (Einzel-, Doppelhauser)
WR-Teilgebiet 2 6 WE - 12 WE (Einzel-, Doppelhauser)
WR-Teilgebiet 3 10 WE - 20 WE (Einzel-, Doppelhauser)
WR-Teilgebiet 4 2WE- 4WE (Einzelh&user)
MI - Teilgebiet 5 JWE- 6 WE (Einzelhduser)

35 WE - 70 WE

Damit bietet der B-Plan die Mdglichkeit zum Bau von 35 bis 70 Wohnungen. Hinzu kommen die vor-
handenen 6 WE aus dem Teilgebiet A.

Diese Wohnungen verteilen sich fiir die neu zu erschlieBenden Grundstiicke auf:
11 Einzelhauser

24 Doppelhaus-Halften (12 Doppelhauser) bzw. 24 Einzelhduser
35 Baugrundstticke

Die GrundstiicksgroRen gemal Parzellierungsvorschlag liegen in den Teilgebieten 1-5 zwischen
600,00 und 850,00 m?, im Mittel bei ca. 690,00 m?.

35 Kinderspielplatz

Nach DIN 18034, Tabelle 1, betragt der Bedarf an Spielflachen fiir Kleinkinder bis 6 Jahren 0,75 m¥EW
brutto, fiir Kinder 6 bis 12 Jahre 0,75 m/EW brutto.

Zwar ist die Schaffung von Kleinkinderspielplatzen Aufgabe der Hauseigentimer, nur die Schaffung
von Spielplatzen fir Schulkinder ist Gemeindeaufgabe, doch sollte im Falle eines solchen Einfamilien-
hausgebietes eine solche Trennung aufgrund der Kommunikationsbediirfnisse der Kinder nicht vorge-
nommen werden. Ein Bolzplatz fiir gréRere Kinder soll im Wohngebiet Miihlenblick Il geschaffen wer-
den.



Bei einem Ansatz von
76 WE x 3 EW/WE = 228 EW

entsteht ein Flachenbedarf von 228 EW x 1,5 m¥EW =342, 00 m? brutto.

Die ausgewiesene Flache von 960,00 m? brutto / 530,00 m? netto kann also nicht nur den Bedarf aus
dem Gebiet selbst, sondern auch den aus der angrenzenden Altbebauung decken.

36  Garagen, Stellplatze und offentliche Parkplatze

Die erforderlichen SferIétze und Garagen sind ausnahmslos auf dem jeweils eigenen Grundstiick
unterzubringen. Garagen und Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO sind nur auf der iberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig, vgl. Teil -B- Text, Ziffer 2.2.

Offentliche Parkplatze

Fiir die Bemessung der Parkplatzanzahl ist eine maximale Wohnungszahl von 76 WE zugrunde zu
legen. In Anlehnung an den Stellplatzerlal® Schleswig-Holstein sind 25 % der erforderlichen Stellplatz-
~ahl als offentliche Parkplatze auszuweisen.

76 WEx25% =19P
ausgewiesen : =20 P

Diese Parkplatze verteilen sich auf eine Anordnung in der Wendeeinrichtung der PlanstraBe -C- und
auf einen jeweils mit StraBenbegleitgriin abwechseinden Langsparkstreifen entlang der Planstralte A.
Weiterer Parkplatzbedarf ist nicht gegeben, da lediglich Anliegerverkehr zu erwarten ist.

Um eine optische Gliederung bei gleichzeitiger Vermeidung einer totalen Versiegelung der Verkehrsfla-
chen zu erreichen, enthalt Teil -B- Text die Festsetzung, dai die Parkflachen mit Betonpflaster zu be-
festigen sind; ( Ziffer4.5). In der Planstraie -C- sollte das Pflaster der Parkflachen farblich von dem der
Mischflachen gehoben werden.

3.7  VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die PlanstraRe -A-, die genau an der Stelle in die
LIO 6 (Doberaner Strafe) einmiindet, auf die von der anderen Seite die ErschlieBung des Wohngebie-
tes "Fulgengrund" trifft.

Damit wird eine Kreuzung geschaffen und die Ausbildung versetzter Einmiindungen vermieden. Die
Planstralie -A- bindet durch bis zum Wittenbecker Landweg. Von der Planstrafe -A- zweigt die Plan-
strale -B- ab, die die Verbindung zum vorhandenen Strafenzug Wiesengrund , herstellt.

Aufgrund der reinen Anliegerfunktion und auch, um mogliche Schleichfahrten unattraktiv zu machen,
wurde die Fahrbahnbreite der Strale -A- mit 4,75 m, ausreichend fiir den Begegnungsfall LKW/PKW
gemal EAE 85, festgesetzt; fiir die Strale -B- wird, auBer im Bereich des Baumtores, eine Fahrbahn-
breite von 4,00 m bei gleichzeitiger Anordnung eines Tiefbordes und Befahrbarkeit des Gehweges im
Begegnungsfall fur ausreichend gehalten. Als optisches Signal der Anliegerfunktion werden an den
Einmiindungen jeweils Baumtore angeordnet, ein zusétzliches zur Gliederung der geraden Strecke
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zwischen den Teilgebieten 1 und 3. Fiir die Befestigung der Fahrbahn ist Asphalt vorgesehen, fiir
Gehwege und Parkplatze Betonpflaster, unterschieden im Farbton.

Die ErschlieBung des Teilgebietes A und des westlichen Teils der Teilgebiete 1 und 2 erfolgt iiber die
als Stich vom Wittenbecker Landweg ausgehende Planstraie -C- in Form einer Mischflache von 4,75 m
Breite, ausreichend fir den Begegnungsfall LKW/PKW gemaB EAE 85. Um den Mischcharakter zu
signalisieren, wird die Strafle -C- mit Betonpflaster befestigt. Fiir den Wittenbecker Landweg ist ein
Ausbau mit Verkehrsartentrennung erforderlich, erst von der Einmiindung der PlanstraRe -A- sollte er
wie bisher als Mischflache gefiihrt werden, um den besonderen Charakter der Landwege zu bewahren;
siehe ,StralBen- und Wegeprofile* (Planzeichnung).

Eine zusatzliche FuRwegefihrung erfolgt mit dem FuBweg -1-, den vorhandenen Graben begleitend,
nordwestlich der Teilgebiete A und 2, um dann, nach Querung der Stralle -B-, nordwestlich des Teil-
gebietes 5 auf die Planstralie -A- zu treffen.

Diese Wegefiihrung soll entsprechend ihrem Charakter und ihrer Lage in einer naturnahen Griinflache,
mit einer wassergebundenen Decke befestigt werden; vgl. Teil -B- Text, Ziffer 4.5. Die Querung des
Grabens soll mittels einer kleinen Holzbriicke erfolgen.

3.8 Grlnplanung

Innerhalb der fir die Bebauung vorgesehenen Flachen befindet sich kein Baumbestand. Es handelt
sich um landwirtschaftliche Nutzflache. Lediglich im Bereich des Grabens am nordwestlichen Plange-
bietsrand sind die Bdschungen mit Bischen bewachsen. Im Bereich des geplanten Regenriickhalte-
beckens sind im Verlauf eines ehemaligen Grabens einige Biische und Heister vorhanden. An der LIO
sind ausgefallene Baume art- und sortengerecht, in Absprache mit dem StraRenbauamt Stralsund, zu
ersetzen.

Die PlanstraBe -A- wird begleitet durch eine einseitige Baumreihe im 6ffentlichen StraRenraum. Die
Baumreihe wird am Anfang und am Ende der StraRe durch Baumtore besonders betont. Das Element
des Baumtores findet auch Anwendung an der Einmiindung der PlanstraRe -B- in die PlanstraRe -A-
sowie zur Gliederung des geraden Abschnittes der PlanstraBe -A- zwischen den Teilgebieten 1 und 3.

Auch die PlanstraBe -D- wird durch eine Baumreihe, hier allerdings durch Festsetzung auf den Grund-
sticken, begleitet. Der Graben am nordwestlichen Plangebietsrand ist zu erhalten, im Bereich der
Wendeeinrichtung der Strale -C- etwas zu verlegen. Angrenzend an den Graben sollen naturnahe
Griinflachen angelegt werden, die nach einer Initialpflanzung und sonst der Sukzession iiberlassen
werden.

Gleiches gilt fir die naturnahen Griinflachen im Bereich des Regenriickhaltebeckens. Das Becken
selbst ist in seiner Ausfiihrung nicht als technisches Bauwerk zu behandeln, sonder als Element des
Landschaftsraumes. Das schlielt eine entsprechende Bepflanzung ein.

Daneben soll dieser Bereich im Rahmen erforderlicher Ausgleichsmanahmen fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR § 8 Bundesnaturschutzgesetz im Zusammenhang mit den dort weiter 6stlich anlie-
genden landwirtschaftlichen Nutzflachen zu einem Feuchtbiotop weiterentwickelt werden.

BewuRt gestaltete éffentliche Grinflachen befinden sich im Bereich der Einmiindung der Strafe -B- in
die Strafle -A-.



Der Kinderspielplatz ist mit einer Rahmenpflanzung aus einheimischen Baumen und Strauchern zu
versehen, die zu den Stralen -A- und -B- hin mit einer Verwallung von ca. 1,00 m Hohe kombiniert
wird.

Eine Verbindung des offentlichen Raumes zum Regenriickhaltebecken und damit zur umgebenden
Landschaft stellt die kleine Parkanlage wischen den Teilgebieten 4 und 5 her.

In einfacher Gestaltung, mit einer ruhigen Rasenflache, einem hufeisenférmigen Randweg in wasser-
gebundener Bauweise, der sich bastionsartig dem Regenrﬂckhaltebecken nahert, und einer begleiten-
den Baumpflanzung, stellt dieses Element einen durchaus kommunikativen Ruhepunkt im Wohngebiet
dar.

Um den Ubergang vom Wohngebiet zur siidostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache zu
vermitteln, wurde fiir einen ca. 30,00 m breiten Streifen dieser landwirtschaftlichen Nutzflache die Son-
dernutzung einer Obstplantage festgelegt. Hierfiir kann sowoh! eine gewerbliche Nutzung, als auch
eine offentliche oder teiloffentliche Verpachtung einzelner Baume durch die Stadt vorgesehen werden.

Wesentlich ist der Aspekt des ,Obstgrtels” um eine Siedlung, der sowohl von landschaftspflegerischer
Bedeutung, als auch wichtig fir eine Pufferung der Einflisse von landwirtschaftlicher Nutzung auf die
privaten Gérten des Wohnbaulandes (Staubentwicklung, Eintrag von Dinger und Schadlingsbekamp-
fungsmitteln) ist.

7ur Artenwahl, vgl. Teil -B- Text, Ziffern 5.0 bis 5.7.

- Die Anlegung dieses Obstgiirtels soll aus Mitteln, die fiir die Ausgleichsbilanzierung vorgesehen sind,
bereitgestellt werden.

39  Hinweise zu gestalterischen Festsetzungen

Alle Gebaude sollten im wesentlichen nur rote, rotbraune bis dunkeltonige Pfannendeckungen erhalten,
um der erforderlichen Anpassung an Landschaft und Ortsstruktur zu genigen.

Dies gilt auch fiir das mit rot-rotbraun festgesetzte Ziegelverblend-AuBenmauerwerk mit einer %-tualen

Ausnahmeregelung fir untergeordnete Fassadenteile. Die Festsetzung beziiglich der Einfriedigungen
soll eine in Variationen einheitliche und ortstypische Einfriedigung sichern.

3.10 Baugrund

Vom Baugelande liegen z. Zt keine naheren Angaben lber den Bodenaufbau vor. Aufgrund der Nach-
barbebauungen ist jedoch von Baugrund ausreichender Tragfahigkeit auszugehen. Ansonsten wird
empfohlen, vor Inangriffnahme der einzelnen Baumafnahmen entsprechende Bodenuntersuchungen
(Probebohrungen) vornehmen zu lassen.

40  MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Das gesamte Gelande befindet sich im Besitz der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Teile sind jedoch mit
Rickfiihrungsanspriichen belegt. In dem Falle, daR eine Riickfihrung erfolgt, strebt die Stadt Ostsee-
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bad Kihlungsborn zur Sicherung einer Erschliefung der Wohnbauflache einen Kauf der Grundstiicke
an. Zur Unterstiitzung dieser Bestrebung ist die Begriindung eines besonderen Vorkaufsrechtes durch
Satzung nach § 25 (1) 1 BauGB vorgesehen.

5.0 SchutzmalRnahmen
5.1 Larmimmissionen

Aus der Sicht des Larmschutzes sind in erster Linie der Verkehrslarm von der LIO 6 und der Larm aus
dem jenseits der Doberaner Stralle gelegenen Gewerbegebiet ,Am Klarwerk* relevant.

Entscheidend fiir eine Beurteilung des Verkehrslarmes kann jedoch nicht die jetzige Situation sein.

Mit Fertigstellung der OrtsentlastungsstraRe ist etwa von einer Halbierung der Belegung auszugehen:;
vgl. Anlage -1.1-, Larmschutznachweis.

Danach stellt sich die Immissionssituation aus der Sicht des Verkehrslarms nur fiir das Grundstiick 35
kritisch dar, schon fiir das Grundstick 34 sind die Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
einzuhalten.

WR-Teilgebiete: tags  50dB
nachts 40dB bzw. 35dB

MI-Teilgebiete: tags 60dB
nachts 50dB bzw. 45 dB

Fir das Grundstiick 35 werden am Nachweisort der nordéstlichen Fassade des Hauptgebaudes
(angenommene Bebauung) die Orientierungswerte durch die Beurteilungspegel tags um 2,7 dB und
nachts um 3,0 dB (iberschritten.

- Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsraume in Pensionen mit Zuordnung (Orien-
tierung) zur PlanstraRe -A- bzw. zur LIO 6 hin, sind mit Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2
(Schallisolationsindex la von 30 bis 34 dB) auszustatten. Es wird empfohlen, die Raume dieser Katego-
rie schallabgewandt von der LIO 6 / von der Planstrale -A- zu plazieren. Zulassige schalltechnische
Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005: tags 60 dB, nachts 50 dB.

Geht man davon aus, daR diese Kreuzung aufgrund des kiinftig dort vermutlich auftretenden Ver-
kehrsaufkommens (ErschlieBung B-Plan Nr. 2 und im AnschluBbereich B-Plan Nr. 3), die Planstrale A
kiinftig als sog. Schleichweg mit Zufahrt in die Ortslage saisonal verstarkt genutzt wiirde und demzufol-
ge hier eine signalgerechte Kreuzung entstehen wiirde, so ware demzufolge die jeweils nachsthohere
Schallschutzklasse fiir die Raume, d.h., die Schallschutzklasse 3 (Schallisolationsindex la von 35 - 39
dB zu wahlen).

- Der Larmschutznachweis fiir den Gewerbelarm weist eine Einhaltung der Orientierungswerte nach
DIN 18005, Beiblatt 1, fiir die Tagwerte aus.

- Die Einhaltung der Nachtwerte ist durch die bereits im B-Plan Nr. 04 getroffenen Festsetzungen fiir
das Gewerbegebiet (Nachtladeverbot) gewahrleistet. Es kann / sollte grundsatzlich ein Verbot fiir die
Austibung larmintensiven Gewerbes wahrend der Nachtzeit festgelegt werden.



- Als untergeordnet sind ggf. auftretende Larmprobleme durch den ausgewiesenen Kinderspielplatz zu
betrachten. Eine Berechnungsmoglichkeit bietet die DIN 18005, Teil 1 nicht.

Bei der Einordnung des Kinderspielplatzes wurden Belange des Larmschutzes weitgehend bericksich-
tigt (Lage in einem Griinbereich). Zusatzlich sollte die Abpflanzung zu den Planstralen -A- und -B- mit
einer ca. 1,00 m hohen Verwallung kombiniert werden.

5.2 Schutz vor Luftverunreinigungen

In dieser Hinsicht ist die Nachbarschaft zum Klarwerk der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn relevant.
Aufgrund des Fehlens landesrechtlicher Regelungen erfolgt eine Orientierung am Abstandserlall des
Landes Nordrhein-Westfalen (RdEr. d. Min. fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
21.03.1990. verdffentlicht im Ministerialblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 32 vom 08.Mai
1990).

Danach ist zwischen einer Abwasserbehandlungsanlage und einer Wohnbebauung ein Abstand von .
300,00 m einzuhalten. Dieser Radius wurde in der Planzeichnung markiert. (Im Hinblick auf Planungs-
sicherheit wird empfohlen, eventuelle durch die Abwasserbehandlungsanlage verursachte Geruchsbe-
|astigungen auf der Grundlage einer Einzelfallbeurteilung zu klaren.)

Danach wird fiir insgesamt 11 Grundstiicke der Abstand unterschritten, davon 4 jedoch nur zum Teil.
Damit liegen 7 Grundsticke ganz innerhalb dieser 300,00 m Zone, und zwar bei Abstanden zur Klaran-
lage zwischen 235,00 und 265,00 m.

Besonders im Hinblick auf die Lage des Klarwerks nordéstlich des Plangebietes und eine Hauptwind-
richtung von Siidost bis Nordwest erscheint diese Unterschreitung, auch im Hinblick auf den nachfol-
genden Hinweis, vertretbar.

HINWEIS

Daneben ist hierzu anzumerken, daf die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in den z. Zt. laufenden Pla-
nungsarbeiten zwecks Modemisierung und Erweiterung des Klarwerks am alten Standort ggf. zugun-
sten einer Druckrohrleitung mit Zufiihrung zum zentralen Klarwerk nach Bad Doberan entscheidet und
alle diesbeziiglichen Abstandsregelungen und evtl. eintretenden Geruchsimmissionen von daher er-
satzlos entfallen.

53  Archaologische Bodendenkmale / bekannte Fundstellen aus vor- und frihgeschichtlicher Zeit
Die Bebauung ist archadlogisch zu begleiten, da im nordéstlichen Drittel des Geltungsbereiches des B-

Planes Nr. 2 Bodendenkmale bekannt sind. Dazu haben rechtzeitig vor Baubeginn entsprechende Ab-
sprachen zu erfolgen bzw. ist umgehend die untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen bzw. zu

beteiligen.
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6.0  Ver-und Entsorgungsmalinahmen
6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf® an das vorhandene Leitungsnetz der Nordwasser
GmbH. Planung und Herstellung der Wasserversorgungsanlagen fiir das Wohnbaugebiet sind nach
vorheriger Abstimmung mit dem Zweckverband Wasserversorgung Kuhlung (ZVK) durchzufihren.

6.2  Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Hanseatische Energieversorgungs AG (HEVAG) Die fiir die Ver-
sorgung des Teilgebietes mit elektrischer Energie notwendigen Versorgungsflachen zur Errichtung von
Trafostationen und sonstigen Versorgungsanlagen, werden nach Feststehen des Leistungsbedarfes
ermittelt und der HEVAG zur Verfligung gestellt.

Die im Plangebiet vorhandene Freileitung ist zu demontieren und durch ein Erdkabel zu ersetzen. Ggf.
bietet sich eine Integration in das Elt.-Netz des Wohngebietes an.

6.3  Abwasserbeseitigung vorgesehen: Trennsystem
6.3.1 Schmutzwasserentsorgung -SW-

Aufgrund der vorhandenen Topographie erfolgt die zentrale Abwasserbeseitigung entlang der Plan-
strafle -A- sowie fir das Teilgebiet A und den nordwestlichen Teil der Teilgebiete 1 und 2 entlang der
Planstrale -C- und weiter, nach Querung des vorhandenen Grabens, entlang dem Fulweg in der na-
turnahen Griinflache bis zur Strale -A-, dann weiter in norddstlicher Richtung mit Anschluf} an das
vorhandene Entsorgungsnetz der Stadt (Betreiber: ZVK).

Der Anschluf® benachbarter Gebiete sowie spater des Wohnungsbaustandortes Miihlenblick Il (B-Plan
Nr. 03) ist offenzuhalten.

6.3.2 Oberflachenentwasserung -RW-

Die Oberflachenentwasserung erfolgt ebenfalls zentral, jedoch mit Einleitung in das neu zu erstellende
Regenriickhaltebecken. Damit soll sichergestellt werden, daR die im Wohngebiet anfallenden Oberfla-
chenwasser schadlos zur Ableitung gelangen. Um das Regenriickhaltebecken und die sich daran an-
schlieBende Vorflut vor Verunreinigung zu schiitzen, sind innerhalb der RW-Entwasserung entspre-
chende Vorsorgeeinrichtungen (Freihaltung von Salzen, Olen, etc.) zur Reinhaltung der Wasser vorzu-
sehen, wobei das Regenriickhaltebecken auch mit einer Regenwasserbehandlungsanlage gekoppelt
bzw. kombiniert werden kann.

6.4  Millbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt ortsiiblich durch die Firma Neelsen, Kropelin. Wahrend der Bautatigkeit ist
die vollstandige Entsorgung bzw. Verwertung der Abfalle und Reststoffe zu gewahrleisten. Es ist zu
gewahrleisten, dal fir jedes Objekt im Planbereich eine geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Die
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Zuwegungen zu den Grundstiicken sind dementsprechend zu gestalten bzw. es sind konkrete Stell-
platze fir Mill- und Wetstofftonnen auszuweisen. Die Stellplatze / Standplatze der Miillcontainer sind
mit einem wenigstens 4,00 m breiten Pflanzstreifen einzugrinen.

6.5  Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist fir das Wohngebiet vorzusehen. Sollten im Augenblick die AnschluBbedingun-
gen zu ungunstig sein, ist ein spaterer AnschluB offenzuhalten. "

6.6 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird durch entsprechende Anordnung von Hydranten (Standortfestlegung
in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr) innerhalb der zentralen Wasserversorgung mitabgedeckt. ,
Ein Heranziehen der Wassermenge des Regenriickhaltebeckens zur Loschwassererstversorgung ist

maglich. ‘

6.7 Fernmeldeeinrichtungen

Die Fernmeldeversorgung ist fiir das Wohngebiet vorgesehen. Konkrete Mainahmen und Realisie-
rungszeitraume sind mit der Deutschen Telekom, abzustimmen.

7.0 Uberschl'agige Kostenermittlung

Fr die im B-Plan vorgesehenen MaRnahmen werden die anfallenden Kosten fiir den Ausbau der Stra-
Ben, Wege, offentlichen Parkplatze, fiir die Ver- und EntsorgungsmaRnahmen anteilig auf die einzelnen
kunftigen Grundeigentiimer umgelegt.

7.1 Ausbau der Planstraie -A- einschl.
Parkflache, (jedoch ohne Baumpflanzungen)
und Gehweg, incl. 99.000,~* (Planung,
Bauleitung und zur Abrundung) ca. DM 759.000,00

7.2 Ausbau der Planstrale -B- einschl.
Gehweg , incl. 10.500,-* ca. DM 78.500,00

7.3 Ausbau der PlanstraRe -C- einschl. Parkflachen
(jedoch ohne Baumpflanzungen ) incl. 21.000,--* ca. DM 159.000,00

7.4 Ausbau der Planstrafe -D- einschl. Gehweg

incl. 19.000,--* ca. DM 144.000,00
-anteilig-
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7.5 Ausbau des Fullweges 1, einschl. Bau
der Holzbrtcke, incl. 4.000,--*

7.6 Stralen- und Wegebeleuchtung zu
Ziff. 7.1-7.5, incl. 13.000,--*

7.7 Zentrale Abwasserbeseitigung -SW- erforderl.
AnschluBarbeiten sowie Neubau im Plangebiet
incl. 45.000,--*

7.8 Zentrale Abwasserbeseitigung -RW-
incl. 57.000,--*

7.9 Zentrale Wasserversorgung, einschl.
Loschwasserversorgung, incl. 16.000,-*

7.10 Zentrale Gasversorgung, incl. 10.000,--*
7.11 Zentrale Stromversorgung, incl. 3.000,-*

7.12 ca. 44 Stuck Baumpflanzungen im 6ffent.
Stralenraum nebst Pflanzgrubenherrichtung,

den erforderlichen Stiitz- und BaumschutzmaBnahmen
sowie Bewassserungsvorrichtungen, incl. 3.800,--*

7.13 Ausbau des Regenriickhaltebeckens einschl.
Herrichtung der naturnahen Griinflache und
Baumpflanzungen, incl. 12.000,--*

7.14 Instandsetzung und Veranderung des

Grabenlaufs am nordwestlichen Plangebietsrand,
einschl. Herrichtung der naturnahen Griinflache,
Wegebau und Baumpflanzungen, incl. 3.000,--*

7.15 Einrichtung des Kinderspielplatzes , einschl.

Wegebau, Spielgeraten und Bepflanzung, incl. 3.000,--*

7.16 Anlegen der Parkanlage zwischen Teilgebiet

4 und 5, einschl. Wegebau und Baumpflanzungen,

incl. 4.500,--*

7.17 Anlegen der Obstplantage am siidéstlichen
Plangebietsrand, einschl. Baupflanzungen,
incl. 5.000,--*

ca. DM 31.000,00
ca. DM 96.000,00
ca. DM 347.00,00
ca. DM 447.000,00

ca. DM 125.000,00
ca. DM 68.000,00

ca. DM 24.000,00

ca. DM 63.000,00

ca. DM 25.000,00

ca. DM 25.000,00

ca. DM 34.500,00

ca. DM 39.000,00

7.18 Ingenieurleistungen incl. Nebenkosten:  in den Einzelpositionen enthalten-

7.19 Sonstige in den o. g. Positionen Ziffer 7.1 bis
Ziffer 7.17 nicht erfate Kosten

ca. DM -
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Gesamt: ca. DM 2.495.800,00

Beitragsfahiger ErschlieRungsaufwand :

Ziffer7.1;7.2,7.3,74,75,76;7.87.12: ca. DM 1.745.300,00
/. Kostenanteil der Gemeinde mit 10% ca. DM 174.530,00
fiir Erschliefungsbeitrage ... - ca.DM 1.570.77

In diesen Kosten sind die einmaligen AnschluBgebiihren bzw. Beitrage fiir Schmutz- und Regenwasser,
Wasserversorgung, Gas und Strom sowie die von der Stadt getétigten bzw. noch zu tatigenden
Grunderwerbskosten nicht enthalten.

8.0  Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Bebauung des bisher nicht bebauten Gelandes stellt nach Bundesnaturschutz-Gesetz § 8 einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Auch der Bau des Regenriickhaltebeckens ist an sich ein solcher

Eingriff.

In Anlehnung an § 8 Bundesnaturschutzgesetz sollte dieser Eingriff durch Ersatzmalnahmen ausgegli-
chen werden. Bei der Flache des Geltungsbereiches handelt es sich zum iiberwiegenden Teil um Ak-
kerflache niedriger 6kologischer Wertigkeit, das Teilgebiet A ist bereits Bauland, lediglich die Flachen
im unmittelbaren Bereich der vorhandenen Graben weisen eine naturnahe Vegetation auf. Diese bleibt
im Zuge der Erschliefung des Gebietes erhalten bzw. wird wieder hergestellt. Das Regenriickhalte-
becken mit 0,1 ha stellt, obwohl als Eingriff zu bewerten, aufgrund seiner Ausfiihrung als naturnahes
Gewasser, keine Beeintréchtigung, sondern eine Bereicherung gegeniiber der jetzt vorhandenen Ak-
kerflache dar. ’

Die wesentliche Beeintrachtigung besteht daher in der Versiegelung bedeutender Flachenanteile. Bei
ausgewiesenen Baulandfldchen von 2,711 ha und Verkehrsflachen von 0,742 ha sowie einer GRZ von
0,2 ist unter Berticksichtigung von § 19(4) BauNVO von einer insgesamt versiegelten Flache von ca.
1,96 ha auszugehen.

Dem stehen Flachen zur Schaffung naturnaher Biotope von 0,557 ha im Bereich der Grabenlaufe und
des Regenriickhaltebeckens sowie die Obstplantage aus hochstammigen Obstbaumen mit 0,676 ha
gegentiber.

Die Gkologische Wertigkeit dieser Flachen ist wesentlich héher angesiedelt, als die der zur Zeit vorhan-
denen Ackerflache. Zusammen mit den festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sowie unter Be-
ricksichtigung des Okologischen Werts der Hausgarten kann, ohne eine detaillierte Eingriffs-
[Ausgleichs-Bilanzierung vorzunehmen, damit von einem generellen Ausgleich ausgegangen werden.

P
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Stadt Ostseebad P@'fhlungsb N
Der Blirgermeister ((

18225 Ostseebad Kihlungsborn, den 29. August 1996
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Geandert und ergéanzt gemal Verfiigung des Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt des
Landes Mecklenburg-Vorpommern

1. vom Az.

2. vom Az.:

Nach den Beschliissen der Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn

1.am 18255 Ostseebad Kiihlungsborn, Kreis Bad Doberan

den
Blirgermeister
2.am 18225 Ostseebad Kiihlungsborn, Kreis Bad Doberan
den
Blirgermeister

planung: blanck. o

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz
GroRschmiedestralle 23 D-23966 Wismar

Tel. 03841-20 00 46 Fax. 03841-21 18 63
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Bebauungsplan Nr. 02 Anlage -1.1-

Larmschutznachweis

1.0 fur den Nachweisort N -Verkehrslarm-

11 Grundlagen

DIN 18005, Mai 1987

zur Vereinfachung wurde der Nachweis auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministers von
Schleswig-Holstein ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau vom 13. September 1987,
veroffentlicht im Amtsblatt Schleswig-Holstein 1987, S. 412, gefiihrt.

1.2 Pramissen

- Einstufung des mit Einzelhdusern zu bebauenden Teilgebietes 5 als "Mischgebiet", Ml;

- Schalltechnische Orientierungswerte fiir Beurteilungspegel nach Beiblatt -1- zur DIN 18005, M-

tags 60 dB
nachts 50 dB (fiir Verkehrslarm)

- Angaben des Straflenbauamtes Stralsund zur Belegung:

DTV (Kfz) =6.201 KfZ/24 h alle Tage des Jahres
DTV (NKfz) = 306 NKfZ/24 h alle Tage des Jahres
DTV (Kfz)  =5.590 KfZ/24 h aulersaisonaler Wert
DTV (NKfz) = 382 NKfZ/24 h aulersaisonaler Wert
DTV (Kfz) =6.538 KfZ/24 h Saisonwert
DTV (NKfz) = 298 NKfZ/24 h Saisonwert

Mit der Realisierung der Ortsentlastungsstrae im Verlauf Pfarrweg/Griiner Weg werden sich fiir die
Doberaner Stralle DTV (Kfz)-Werte von ca. 2.800 KfZ/24 h ergeben (55 % Durchgangsverkehr).

- Die fiir eine Anwendung der Diagramme im 0. g. Runderla} benutzten Eingangsdaten sind folgende:

Stadtstraflen (innerorts)

M 0,06 DTV
M n 0,011 DTV
P 10/3 %
Vo 60 km/h



Deckschicht: ungeriffelter GuBasphalt. Da diese Daten nur gering von den tatsachlichen Werten (NKfz-
Anteil) abweichen, erscheint eine Nutzung des vereinfachten Verfahrens vertretbar.

$=29,00m

13 Pegelermittlung

1. aus vorhandener Belegung

1.1 Jahresdurchschnitt tags 60,8dB
nachts 51,1dB

1.2 Saison tags 61,0dB
nachts 51,3dB

1.3 aulerhalb Saison tags 60,2dB
nachts 49,9dB

2. nach Realisierung Ortsentlastungstrafe tags 57,7dB
nacht 48,0dB

Damit werden die Orientierungswerte nicht (iberschritten.

2. fir den Nachweisort N -Gewerbelarm

2.1 Grundlagen

DIN 18005, Mai 1987

zur Vereinfachung wurde der Nachweis auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministers von
Schleswig-Holstein, Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau, vom 13. September 1987,
veroffentlicht im Amtsblatt Schleswig-Holstein 1987, S. 412, gefiihrt .

22  Pramissen

Einstufung des mit Einzelhdusern zu bebauenden Teilgebietes 5 als "Mischgebiet", -MI-
Schalltechnische Orientierungswerte fiir Beurteilungspegel nach Beiblatt -1- zur DIN 18005, -Mi

tags 60dB

nachts 50 dB ( fiir Gewerbelarm)
anzusetzender Schalleistungspegel fiir GE-Gebiete nach Runderlal :Lw" = 60 dB (A)/m?
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2.3  Pegelermittiung

Teilfl.-Nr. Flache ha] s[m]
1 0,1785 STy

2 0,4628 144
3 0,3390 160
4 0,2132 192
5 0,2466 213

Mitteilungspegel [dB (A)]
43,0
425
40,8
36,4
36,6

24 Beurteilungspegel -Gewerbelarm- am Nachweisort N

Nach Pegeladdition gemaR Abschnitt 5.3 der DIN 18005, Teil 1 (dB) :

Beurteilungspegel Lr = 50, O dB.

Der nachgewiesene Beurteilungspegel liegt damit unter dem Orientierungswert gemal Beiblatt 1 zur

DIN 18005, Teil 1. ‘
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