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Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn lber den Bebauungsplan Nr. 20 "Wohnpark an der Miihle"

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 05.02.2009 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 "Wohnpark an
der Mihle" gemaB §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes nach § 4 BauNVO in Kihlungsborn-Ost, zwischen Wittenbecker Landweg, ,,Ach-
terstieg“ und Muhle, zu schaffen. Es wird das Planungsziel verfolgt, anstelle der ur-
springlich im Bebauungsplan Nr. 20 vorgesehenen, verdichteten Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern und Ferienwohnungen unter Beachtung der aktuellen stadte-
baulichen Zielstellungen Kihlungsborns eine geordnete, aufgelockerte Bebauung
einzuleiten. Dementsprechend soll nordwestlich der Mihle ein qualitativ hochwerti-
ges Wohngebiet mit Einfamilienhdusern auf ca. 700 bis 1000 m2 groBen Grundsti-
cken bis zum Wittenbecker Landweg entstehen. Auch die ErschlieBung und die
grinordnerische Gestaltung des Gebietes sollen in einer hochwertigen Ausfihrung
erfolgen. Ferienwohnungen sind an dieser Stelle kiinftig unzulassig.

Der Geltungsbereich des ehemaligen B-Planes Nr. 20 wurde mit der vorliegenden
Planung um die ,Restflachen“ des Wohnbaulandes laut Flachennutzungsplan bis
zum Wittenbecker Landweg erweitert, um eine sinnvolle, zusammenhangende Pla-
nung zu ermoglichen.

AuBerdem soll der vorhandene Gebaudebestand ,An der Mihle® mit in den Gel-
tungsbereich des B-Planes einbezogen werden, der bisher nicht durch benachbarte
B-Plane mit Uberplant wurde. Die Einbeziehung des Bestandes dient dazu, fir die
vorhandenen Gebaude bauliche Erweiterungsmdglichkeiten zu lenken bzw. zu be-
grenzen und z.B. die Umnutzung zu Ferienwohnungen zu unterbinden. Eine zu hohe
Verdichtung, die in den letzten Jahren durch den Neubau von Gebauden in der zwei-
ten und dritten Reihe sowie den Aus- und Umbau vorhandener Gebaude z.T. erfolgt
ist, ist in Zukunft zu vermeiden. Mit dieser Zielstellung wurde in den vergangenen
Jahren nahezu der gesamte Innenbereich von Kihlungsborn Gberplant.

Zur Sicherung der Planung wurde in der Stadtvertreterversammlung am 19.03.2009
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Veranderungssperre erlassen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Kih- ¥
lungsborn Ost und umfasst die Fla- §
chen sudlich des Wittenbecker Land- &
weges, Ostlich des FuBweges ,Ach-
terstieg” und nérdlich der Mihle.

Um eine sinnvolle ErschlieBung zu
gewahrleisten, schlieBt der Geltungs-
bereich die Zufahrt zur Mihle und die §
entsprechenden  Bestandsgebaude |
mit ein. Er besitzt insgesamt eine
GréBe von rund 4,4 ha.

Luftbild des Plangebietes, Quelle: GAIA-MV
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn verfligt Gber einen seit 1998 wirksamen Fla-
chennutzungsplan. Dieser weist das Plangebiet als Wohnbauflache gemaB § 1 Abs.
1 Nr. 1 BauNVO aus, da die Stadt schon seit langem plant, an dieser Stelle zusatzli-
ches Wohnbauland zu schaffen. Der Ortsrand ist als Ausgleichsflache gekennzeich-
net, die ihre Umsetzung in der im B-Plan festgesetzten Streuobstwiese findet. Die
Planung wird also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm
als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt daher, neben der hervorgehobenen tou-
ristischen Bedeutung und der Funktion fir die Versorgung des Umlandes, auch eine
zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwicklung. Die Ausweisung einer
Wohnbauflache ist Folge der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in Kih-
lungsborn. Das attraktive Ostseebad ist z.B. beliebter Zuzugsort fir Birger aus ande-
ren Bundeslandern. Daneben ist der Eigenbedarf abzudecken, denn nach wie vor
halt auch die Nachfrage von Kihlungsborner Blrgern an, junge Familien oder Be-
wohner der Wohnblocks sind am Eigenheimbau interessiert.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Rostock stimmt den Planungszielen
zu und bewertet den konsequenten Ausschluss von Beherbergungsbetrieben positiv.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsglltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Ho&henplan des Vermessungsbiros
Kratschel, Stand Nov. 2009, die Topographische Karte im MafBstab 1:10000 vom
Landesamt far innere Verwaltung M-V sowie eigene Erhebungen verwendet.

Der Vorentwurf des B-Planes vom 03.09.2010 wurde zum Zwecke der frihzeitigen
Birgerbeteiligung o6ffentlich ausgelegt und an die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Stellungnahme versendet. Aus der Beteiligung resultiert im
Wesentlichen eine Uberarbeitung der AusgleichsmaBnahmen. Eine Uberprifung der
Lagerhalle ergab, dass keine geschltzten Arten vorhanden sind. AuBerdem wurde
die Lage von Bodendenkmalen konkretisiert. Die Festsetzungen zu Garagen und
Nebenanlagen wurden Uberarbeitet und durch 6értliche Bauvorschriften erganzt. In
Abstimmung mit der Verkehrsbehdrde wurde eine gednderte Ausbauvariante fir den
Weg ,An der Mihle“ vorgesehen, die Anschliisse der PlanstraBe C wurden verandert
und ein moglicher spaterer Ausbau des Weges ,Achterstieg” soll auBerhalb des
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B-Plan-Verfahrens geregelt werden. Aus der erneuten Behordenbeteiligung und der
6ffentlichen Auslegung resultierten keine wesentlichen Anderungen der Planung
mehr.

2. Bebauungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt sich zur Zeit fast
ausschlieBlich als Brach- und Acker-
flache in attraktiver Ortsrandlage dar.
Die Brachflache befindet sich im Be-
reich des Flurstliickes 390/23 der Flur ©
2, Gemarkung Kuihlungsborn und
wird schon seit Jahren nicht mehr
genutzt. Die groBe Ackerflache im |
Bereich der Flurstlicke 388/35 und
389/10 der Flur 2, Gemarkung Kiih-
lungsborn wurde bis vor kurzem ver-
pachtet und intensiv landwirtschaft- |
lich genutzt.

Die denkmalgeschitzte Mihle nimmt eine exponierte Lage im Gebiet und im gréBe-
ren Umfeld ein. So war es stets ein Bestreben der Stadt, die Sichtachsen von der
Doberaner StraBe im Norden und vom Pfarrweg im Siden freizuhalten. Dies erklart
den Flachenzuschnitt der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan.

Das Mihlengebaude verflgt Gber einen Anbau mit einem Satteldach, der vor einigen
Jahren auf zwei Geschosse aufgestockt wurde und fiir Ferienwohnungen genutzt
wird. Norddstlich der Mihle befindet sich ein langes Lagergebdude, das noch als
solches genutzt wird, aber nicht erhaltenswert ist. Der Baukdrper wirkt im Umfeld der
MUhle eher abweisend.

Noérdlich und stdlich des Weges ,An der Muhle® liegen Eigenheime auf relativ groBen
Grundstiicken, die zu DDR-Zeiten errichtet wurden und eingeschossig, z.T. mit ei-
nem hoheren Kellergeschoss, erbaut wurden. Sie verfligen Uber flache Sattel- oder
Walmdéacher.

= - T W R

Miihle mit Anbau Lagergebaude ,An der Miihle*
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Vorhandene Wohngeb&ude Blick vom ,Achterstieg” zum Parkplatz, links im
Hintergrund Wohnblock

Nach Nordosten, Norden, Westen und Stdwesten ist das Plangebiet von bebauten
Flachen umgeben. Im Nordosten befinden sich die Einfamilien- und Reihenhaus-
Baugebiete nordlich des Wittenbecker Landweges. Sidlich des Wittenbecker Land-
weges steht ein viergeschossiger Wohnblock mit mehreren Garagenzeilen, die an
das Plangebiet angrenzen.

Sudlich davon liegt der Parkplatz des Verbrauchermarktes an der Ecke
CubanzestraBBe in einem tiefen Gelandeeinschnitt. Er wurde im Zusammenhang mit
dem Einkaufszentrum in den 1990er Jahren errichtet und wurde hinsichtlich seiner
Immissionswirkungen auf das Plangebiet zu untersucht.

Westlich des derzeit unbefestigten Weges ,Achterstieg” befinden sich Wohn- und
Ferienhauser in zweigeschossiger Bauweise. Siidwestlich schlieBt sich das Einfami-
lienhaus-Baugebiet ,Achterstieg (B-Plan Nr. 3) an den Geltungsbereich an.

Das Gelande im Plangebiet ist wellig ausgepragt und fallt vom hdchsten Punkt im
Sidden mit 16,60 m auf ca. 12,0 m am ,Achterstieg” und am Wittenbecker Landweg
hin ab.

2.2 Stadtebauliche Konzeption und Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan Nr. 20 entsprechend den stadtebaulichen
Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt, in dem
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
ausnahmsweise nicht zulassig sind. Als Feindifferenzierung der zulassigen Nutzun-
gen wird auBerdem gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung
von Ferienhdusern oder Ferienwohnungen unzulassig ist. Mit dem Ausschluss von
neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen will die Stadt das weitere
Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen. Die Anzahl der Betten insge-
samt hat in Kihlungsborn ein MaB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung zu tberschreiten droht. Gerade die Wohngebiete sol-
len sich nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die
Sonderbauflachen in Strandnahe. Durch die standig wechselnden Nutzer kommt es
haufig zu Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen. Zudem bedingt der
ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme durch den An- und Ab-
reiseverkehr, den Stellplatzbedarf usw. in flr Ferienwohnungen ungeeigneten Berei-
chen. Die Einhaltung dieser Festsetzung wird vom stadtischen Bau- und Ordnungs-
amt in Zusammenarbeit mit dem Einwohnermeldeamt streng kontrolliert.
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Im Vorfeld der Bebauungsplanerarbeitung wurden diverse Konzepte flr das Bauge-
biet erarbeitet und in den stadtischen Gremien diskutiert. Der vorliegende stadtebau-
liche Entwurf wird den Anforderungen an die Entstehung eines qualitativ hochwerti-
gen Wohngebietes gerecht. Es soll eine attraktive, stadtebaulich hochwertig gestalte-
te, aufgelockerte und begrinte Bebauung erfolgen. Festgesetzte Mindestgrund-
stlicksgréBen, enge Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung und Gestaltung und
eine strukturierende Begrinung tragen zu einer qualitativ hochwertigen Wohnsituati-
on bei.

Als HaupterschlieBungsachse fiihrt eine groBzlgig angelegte Allee vom
Wittenbecker Landweg zur StraBe An der Mihle und zum Baugebiet Achterstieg.
Sudlich der Allee befindet sich ein Anger, der als 6ffentliche Parkanlage angelegt
wird, wodurch das Gebiet im zentralen Bereich eine attraktive Aufweitung und Be-
grinung erfahrt. Die im Stden gelegenen Grundstlicke im Allgemeinen Wohngebiet
1 (WA1) befinden sich durch die Lage zwischen dem Anger und einer an der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze geplanten, ca. 20 m breiten Streuobstwiese in einer
besonders ruhigen und attraktiven Lage. Sie werden durch die PlanstraBe C, die als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache angelegt wird, erschlossen und besitzen eine
GroBe von mindestens 800 m?. Nérdlich und siiddstlich der PlanstraBe A schlieBt
sich das WA 2 an, in dessen Bereich die Grundsticke eine Mindestgr6Be von mind.
700 m? besitzen missen. Zwischen dem WA 2 und der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze wird die Wohngebietsnutzung durch einen Spielplatz innerhalb einer
Grunflache erganzt. Die Grinflache bildet zugleich eine Pufferzone zum Parkplatz,
zum Wohnblock und zu den Garagenzeilen am Wittenbecker Landweg.

Von der Allee flhrt eine StichstraBe, die in einer Wendeanlage endet, in nordwestli-
che Richtung in das WA 3. Ein FuBweg schafft eine kurze Verbindung zum ,Achter-
stieg“. Zur weiteren Eingrinung sind im rickwartigen Bereich der hier liegenden,
ebenfalls mindestens 700 m? groBen Grundstiicke Heckenanpflanzungen vorgese-
hen.

Die Zufahrt zur Mlhle sowie die Mihle selbst und die entsprechenden Bestandsge-
baude wurden in den Geltungsbereich mit aufgenommen. Die Umgebung der Mihle
wird von einer Bebauung freigehalten. Das alte, noch genutzte Lagergebaude soll
kinftig fortfallen und durch zwei zurlick versetzte Einfamilienhduser ersetzt werden.
Dadurch verbessert sich die Sicht zur Mihle auch aus Richtung Westen. Die ande-
ren Bestandsgebaude in diesem Bereich werden durch die Planung gesichert. Fir
ein in zweiter Reihe liegendes Bestandsgebaude auf einem sehr groBen Grundstiick
im WA 4 wird ein zusatzliches Baufeld in der StraBenflucht eingeplant.

Insgesamt werden mit dem vorliegenden Bebauungskonzept im Bereich der WA 1-3
ca. 29 Baugrundstliicke geschaffen. Mit einer gewahlten GRZ von 0,25, einer First-
héhe von 6,5 bis 8,5 m in den WA 1-2 und von 7,0 bis 9,0 m im WA 3, einer Begren-
zung der Bebauung auf ein Vollgeschoss in den WA 1-2 und auf zwei Vollgeschosse
im WA 3 soll einer zu massiven und verdichteten Bebauung entgegengewirkt wer-
den. Die Unterschiede in der Firsthbhe und der Zahl der Vollgeschosse liegen in der
Abschissigkeit des Gelandes begriindet. So liegt das WA 3 tiefer und auf gleicher
Hbéhe mit der nordwestlich angrenzenden, zweigeschossigen Bebauung. Bei zweige-
schossiger Bauweise ist eine flache Dachneigung vorzusehen, um einen Dachge-
schossausbau zu vermeiden.

Gebaudelangen tber 17 m sind im Gesamtgebiet ausgeschlossen. Um des Weiteren
fur eine aufgelockerte Bebauung zu sorgen, wurde festgesetzt, dass ausschlieBlich
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Einzelhduser mit jeweils einer Wohnung im WA 1-2 und max. zwei Wohnungen in
den WA 3-5 zulassig sind.

Far die WA 4 wird ebenfalls eine GRZ von 0,25 bei eingeschossiger, offener Bauwei-
se mit Einzelhdusern festgesetzt, das WA 5 hat aufgrund der geringeren Grund-
stlicksgréBen und unter Bertcksichtigung des Bestandes eine GRZ von 0,3.

Fiar die WA 1 — 3 qilt: Garagen sind in das Hauptgebaude zu integrieren bzw. anzu-
bauen und wie das Hauptgebdude zu gestalten. Carports sind ebenfalls an das
Hauptgebaude anzubauen. Freistehende Nebengebéude sind unzulassig. Damit soll
einer Verbauung der Freiflache mit Schuppen usw. vorgebeugt werden.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Mihle“ sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Fe-
rienwohnungen, Schank- und Speisewirtschaften, kulturelle Einrichtungen sowie
Dauerwohnungen zulassig. Die GRZ wird mit 0,2 festgesetzt, wobei gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO die zulassige GRZ bis zu einem MaB von 0,5 ausschlieBlich far
Stellplatze und Zufahrten Uberschritten werden darf. Dies entspricht dem vorhande-
nen Bestand mit der versiegelten Umfahrt um die Mihle. Die Errichtung von Carports
oder Garagen ist im SO ,Mihle” unzulassig, um ein ,Verbauen® der Miihle zu ver-
meiden.

Um eine ungewollte H6henentwicklung durch Anschittungen oder Abgrabungen zu
vermeiden, wurde festgesetzt, dass die vorhandenen Gelandehbhen auf den privaten
Baugrundstticken nur um max. +/- 0,75 m verandert werden dirfen. Erdwalle héher
als 0,5 m sind unzulassig. Als Bezugspunkt gilt dabei die vorhandene Gelandehdhe
U.HN, die dem B-Plan bzw. dem Lage- und H6henplan entnommen werden kann.
Der Vorgartenbereich soll entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt gartnerisch
genutzt und nicht durch Stellflachen versiegelt werden.

Die 20 m breite Streuobstwiese bildet den Abschluss des Wohngebietes gegenlber
der offenen Landschaft. Die Streuobstwiese soll auf ausdriicklichen Wunsch des Ei-
gentimers als private Anlage angelegt und extensiv gepflegt werden.

2.3. Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen an die 6rtlichen und landschaftlichen Verhaltnisse. Dabei werden bewusst
gestalterische Vorgaben gemacht, um den geplanten hochwertigen Charakter des
Wohngebiets umzusetzen.

Bei der Gestaltung der Dacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen vermie-
den werden. Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur unglasierte, ro-
te, rotbraune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen sowie Schiefer zu-
lassig. AuBerdem sind Dacher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zulassig. Da-
cher unter 5° Dachneigung dirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen
eingedeckt werden. In den WA 1 - 3 betragt die zuldssige Dachneigung bei einge-
schossiger Bauweise 35°-45°. Im WA 3 betragt die zuldssige Dachneigung bei zwei-
geschossiger Bauweise 0°-20°. Bei eingeschossiger Bauweise sind die Dacher als
symmetrische Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher auszubilden.
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Dacheinschnitte sind ganzlich unzulassig. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerch-
dacher missen je Gebaude in einheitlicher Form und in der gleichen Dachhaut wie
das Hauptdach ausgefiihrt werden. Diesbezlglich sind Trapezgauben, Dreiecksgau-
ben und Gauben mit Tonnendachern ebenso wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchdacher mit einer Dachneigung Uber 45° unzulassig. Gauben mit Walm- bzw.
Krippelwalmdach sind nur zuldssig, wenn das Hauptdach als Walm- bzw. Krippel-
walmdach ausgebildet ist. Mehrere Einzelgauben auf einer Dachseite sind symmet-
risch anzuordnen und in gleicher Art und Gr6Be herzustellen. Eine Einzelgaube darf
max. 40 % der Trauflange des Hauptdaches breit sein, mehrere Gauben dirfen ins-
gesamt maximal 60 % der Trauflange des Hauptdaches breit sein. Der Abstand der
Gaube von der Traufe muss mind. 0,5 m, von der Giebelseite mind. 1,5 m betragen.
Der Dachlberstand an der Traufseite muss mindestens 30 cm und darf maximal
80 cm betragen. Am Ortgang betragt der Dachiberstand mind. 20 cm und max. 80
cm. Flachd&cher sind auch ohne Dachiiberstand zulassig.

In Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sollen keine grellen Farben oder un-
passende Materialien zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Fassaden sind als
verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufihren. AuBerdem sind Holzfassa-
den bis zu einem Anteil von 50 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig. Blockboh-
lenh&user hingegen sind hier unzuléssig, da sie als ortsuntypisch angesehen wer-
den. Putzfassaden sind nur als Glattputz und wie Holzfassaden nur in weif3 oder in
gebrochenen Ténen der Farben weiB, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig.
Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem oder braunem Klinker zulassig.
Eine Verschindelung von Fassadenteilen ist ebenso wie die Anbringung sichtbarer
Rollladenké&sten unzuldssig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzulassig.

Carports und Garagen sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen. Sie
sind mit gleichen Materialien und Farben auszuftihren und in die Dachgestaltung des
Hauptgebaudes einzubeziehen oder mit gleicher Dachform und Dachhaut wie das
Hauptgebaude auszuflhren. Diese Festsetzung dient der Umsetzung der gestalteri-
schen Ziele des Bebauungsplanes. Freistehende Garagen und Carports sollen
ebenso wie Schuppen usw. vermieden werden. Grundstlicke mit hochwertigen Hau-
sern, die spater z.B. durch eine Fertigteilgarage erganzt werden, mussen als gestal-
terischer Missstand angesprochen werden.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBenanlagen. Dementspre-
chend sind Sichtschutzanlagen mit Rankpflanzen zu begriinen. Die nur auBerhalb
des Vorgartenbereichs zulassigen Dauerstellplatze von Mullbehaltern sind mit einer
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu
versehen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zul&ssig.
Drahtz&une sind nur innerhalb von Hecken zulassig. Die zulassige Héhe fir Zaune
und Hecken betragt an den zur ErschlieBung dienenden StraBBen und von dort bis zur
Hauptgebaudeflucht an den seitlichen Grundstliicksgrenzen (Vorgartenbereich) 1,25
m.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.
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In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der
Leistung bis zu einer Gr6Be von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Die Vorgérten sind géartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge oder Mullbehalter bzw. als Lagerflachen genutzt werden. Aus gestalteri-
schen Grinden ist zwischen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge oder Miillbehalter, Car-
ports und Garagen sowie allen Grundstlcksgrenzen eine géartnerisch angelegte Fla-
che von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstige nicht bebaute Grundstticksflachen
sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBe bis zu 100.000 € geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt vom Wittenbecker Landweg aus.
Von hier zweigt die groBzlgig angelegte PlanstraBe A als Hauptachse in das Wohn-
gebiet ab, die im Sidwesten auf den Weg "An der Miihle" und die StraBe "Am Ach-
terstieg" trifft. Die Hauptachse, die als Allee angelegt wird, wird eine Ausbaubreite
von 11,75 m inklusive eines beidseitigen Park- und Grinstreifens, eines einseitigen
FuBweges sowie eines beidseitigen Banketts umfassen.

Zur weiteren inneren ErschlieBung zweigt in nordwestliche Richtung eine StichstraBe
als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache (PlanstraBe B) mit einer Ausbaubreite
von 7,25 m incl. Grinstreifen ab, die in einer Wendeanlage fir PKW und dreiachsige
Muallfahrzeuge mit einem Durchmesser von 23,0 m (incl. beidseitigem Bankett) endet.
Von hier aus verlauft ein FuBweg in Richtung "Achterstieg". Diese traditionelle We-
geverbindung soll ggf. zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden. Die Rege-
lung erfolgt gemaB Abstimmung zwischen Bauamt und StraBenverkehrsbehdérde au-
Berhalb des B-Plan-Gebietes. Der Achterstieg dient vorrangig dem Rad- und FuB-
gangerverkehr, wird aber z.T. auch zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
von den Anliegern befahren. Eine Durchfahrt zum Wittenbecker Landweg bzw. zum
Parkplatz des Marktes wird allerdings durch Poller unterbunden. Ebenso soll es kei-
ne Zufahrten in das neue Wohngebiet geben, da dieses Uber die PlanstraBen er-
schlossen wird.

Die im Siiden des Plangebietes liegenden Grundstiicke werden durch die PlanstraBe
C als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache erschlossen, die westlich und éstlich im
Plangebiet auf die PlanstraBe A trifft, wodurch sich zwischen den PlanstraBen an
zentraler Stelle ein groBzlgiger Anger ergibt, der als Parkanlage gestaltet werden
soll.

Die Zufahrt zur Mahle von der CubanzenstraBe aus wird, anders als im Vorentwurf,
nicht als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, sondern gemaB Abstimmung mit
dem StraBenverkehrsamt mit einer 4,75 m breiten Fahrbahn und einem separaten
FuBweg geplant. Letzterer ist notwendig, um den vorhandenen FuBwegebeziehun-
gen bei steigendem Verkehrsaufkommen gerecht zu werden. Die Fahrbahn erhalt im
Bereich des norddstlichen Bestandsgebaudes eine Einengung auf 3,55 m Breite, die
zugleich verkehrsberuhigend wirkt. Zur Mahle hin I&sst der breitere Verkehrsraum die
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zusatzliche Anlage eines Baum- und Parkstreifens zu (vgl. StraBenquerschnitte auf
der Planzeichnung). Zur Zeit befindet sich der gréBte Teil des Weges noch in unter-
schiedlichem Privatbesitz, die Anlieger haben Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Lang-
fristig ist die Ubertragung in die 6ffentliche Hand vorgesehen.

FlOr das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in
der zuletzt geanderten Fassung. Die bendtigten Stellplatze fir Anwohner und Besu-
cher sind auf den privaten Grundstticksflachen herzustellen.

Dariiber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Richtli-
nie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 20 betragt rund
4.4 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafBen:

Flachennutzung FlachengréBe in m2
B-Plan Nr. 20

Allgemeine Wohngebiete (WA): 28952
WA 1 — 3 incl. Hecken 23626
WA 4, 5 incl. Hecken 5326
Sondergebiet Mihle (SO) 1710
Griunflachen: 7599
Parkanlage, 6ffentlich 1583
Spielplatz, 6ffentlich 1410
Streuobstwiese, privat 4606
Verkehrsflachen: 6019
Offentliche StraBenverkehrsflache 4522
Verkehrsberuhigte Bereiche 1379
Offentlicher FuBweg 115

> Plangebiet 44277

3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die
Ausfihrungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstéande zu Leitungen sind
bei Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.1 Trink- und Loschwasserversorgung
Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt tber vor-

handene Leitungen im Wittenbecker Landweg und im Baugebiet Achterstieg als neu
zu errichtende Ringleitung. Die Versorgung ist durch den "Zweckverband Kuhlung"
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gewahrleistet. Neuanschllisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband
abzustimmen.

Far alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentliche Ver-
sorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das
Gesundheitsamt einzuholen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach
§13 (3) Trinkwasserversorgung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fur Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein entsprechendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und fir das Plangebiet zu
erweitern. Die Trinkwasserleitungen sind ausreichend fir eine Versorgung mit 96
m3/h Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zu dimensionieren.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die zentrale Schmutzwasserentsorgung kann Uber die vorhandenen Leitungen im
Wittenbecker Landweg bzw. im Anschluss an diese erfolgen. Die Entsorgung erfolgt
geman gultiger Satzung des "Zweckverbandes Kihlung". Die Gebaude am Weg ,An
der MUhle* sind an den dortigen Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Die Versickerung des auf den Dach- und Verkehrsflachen anfallenden Regenwas-
sers ist im Plangebiet nach Aussagen der ,Baugrundtechnischen Stellungnahme*
(Dipl. Ing. Palasis, Diedrichshagen, Feb. 2011) teilweise - in Bereichen mit anste-
henden Sanden — mdglich. Diese befinden sich v.a. im Kerngebiet des Planungs-
raumes, wahrend an den 6stl. und westl. Baugebietsrandern bindige Geschiebebd-
den anstehen, die eine Versickerung behindern. Die ErschlieBungsplanung ist dem-
entsprechend mit Versickerungsanlagen (Zisternen und Rigolen) in den geeigneten
Bereichen und einer Versickerungsmulde entlang der PlanstraBe A im Parkbereich
sowie einem zusatzlichen Staurohr zum Abfangen groBer Niederschlagsmengen in
der PlanstraBe A ausgelegt und mit dem Zweckverband abgestimmt.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. fur die Gartenbe-
wasserung, wird allgemein empfohlen, um die Abflussmengen madglichst gering zu
halten und Trinkwasser einzusparen.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung dar und bedirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbehdrde.

Evil. aufzufindende Drainageleitungen sind ordnungsgemaf aufzunehmen, umzu-
verlegen und anzubinden. Dies betrifft insbesondere eine Drainageleitung, die von
den Ackerflachen aus stdéstlicher Richtung kommt und bereits im Baugebiet Achter-
stieg 1 abgefangen wurde und z.T. durch die PlanstraBBe D verlauft.
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3.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung ist Uber auszubauende Leitungen vom Wittenbecker Land-
weg aus sicherzustellen. Hier befinden sich, im Bereich der Grenze des Geltungsbe-
reiches und des Wittenbecker Landweges, Strommasten einer 20 KV - Leitung. Nach
Absprache mit dem zustandigen Stromversorger flr das Plangebiet, der e on/e.dis
AG, soll diese Freileitung im Zuge der ErschlieBungsarbeiten als Erdkabel verlegt
werden.

Der Anschluss an das zentrale Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG ist
Uber den Wittenbecker Landweg bzw. den Achterstieg vorgesehen. Deshalb wird flr
Neubauten die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen empfohlen.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe fir Heizungsanlagen sollte im Interesse der
Reinhaltung der Luft verzichtet werden. Aufgrund des Klima- und Ressourcenschut-
zes ist dartber hinaus der Einsatz von Solarenergie oder Erdwarme zu empfehlen.
Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaB den 6rtlichen Bauvorschriften auf den
Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der
Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Zur Nutzung der Erdwarme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entspre-
chende Genehmigungen zu beantragen.

Durch die Wahl alternativer Energieversorgungsmaglichkeiten kann - trotz anféanglich
héherer Kosten - langfristig eine erhebliche Kostenersparnis und ein wirksamer Bei-
trag zur CO?-Reduzierung erzielt werden.

3.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméaBe Abfallentsorgung Uber das geplante
und das sich daran anschlieBende vorhandene StraBen- und Wegenetz gewahrleis-
tet. Im Bereich der StichstraBe B wird eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage
in einer Breite von 23,0 m (incl. beidseitiger Bankette) angelegt.

Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften zu ge-
stalten. Sie sind baulich so anzulegen, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht begtnstigt wird.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewahrleisten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 20 keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei
Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unna-
tarlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemaB § 11 Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Untere Bodenschutzbehérde, wird hingewiesen.
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3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu fahren.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in unterschiedlichem
Privateigentum. Die Flachen der WA 1-3 sind Eigentum eines ErschlieBungstragers,
der die ErschlieBung des Wohngebietes durchfuhrt. Dieser tragt die Planungs- und
ErschlieBungskosten sowie die Kosten der AusgleichsmaBnahmen. Der kleine Teil-
bereich des ,Achterstieg” im Geltungsbereich befindet sich im Eigentum der Stadt,
der Weg ,,An der Mihle“ in unterschiedlichem Privateigentum.

5. Immissionsschutz

Zum Bebauungsplan Nr. 20 wurde durch die Institut Jantsch GmbH, Rostock, mit
Datum vom 31.8.2010 eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet. In dieser wur-
de betrachtet, welche Immissionen von dem nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Parkplatz ausgehen. AuBerdem wurde der Einkaufsmarkt mit Anlieferung, Ein-
kaufswagen, Tirenschlagen der Pkw etc. sowie Llftungseinrichtungen betrachtet.
Die Verkehrsemissionen vom Wittenbecker Landweg wurden gleichfalls ermittelt.
Letztere sind unerheblich, da der Wittenbecker Landweg als AnliegerstraBBe nur eine
sehr geringe Verkehrsbelastung aufweist.

An der nordostlichen Grenze des Baufeldes slidwestlich des Parkplatzes werden
tagstiber Beurteilungspegel von max. 56,5 dB(A) erreicht. Nach der DIN 18005 sind
bis zu 55 dB(A) tags in Allgemeinen Wohngebieten als Orientierungswert zulassig. In
einer Entfernung der Baugrenze von 10 m zum Parkplatz werden die Orientierungs-
werte fir WA eingehalten, so dass diese Vorgabe mit dem vorliegenden B-Plan ein-
gehalten wird. Aufgrund der Exposition der Grundstiicke werden die Terrassen nicht
an der dem Parkplatz zugewandten Nordostseite der Gebaude angeordnet, so dass
auch die AuBenwohnbereiche ausreichend vor Larm geschitzt sind.

Vom Einkaufscenter gehen aufgrund der gréBeren Entfernung keine unzulassigen
Immissionen auf das Plangebiet aus.

Nachts treten keine bedenkenswerten Larmpegel auf, da Markt und Parkplatz ge-
schlossen sind.

6. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in den nach-
richtlich Gbernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss
die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt
werden. Die Kosten fur diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs § 6
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Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Uber die Aussicht genommenen MaB-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt flr
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.
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1. Einleitung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am
05.02.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 "Wohnpark an der Mihle"
beschlossen. Mit dem Planverfahren wird beabsichtigt in Kiihlungsborn- Ost auf einer
Flache von ca. 4,4 ha ein Allgemeines Wohngebiet zwischen dem Wittenbecker
Landweg, dem Wohngebiet Achterstieg und der Mihle vorzubereiten.

Vom Biro Stadt- und Regionalplanung, Wismar, wurde beim Biro ADOLPHI - ROSE
Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, im Frihjahr 2010 ein Umweltbericht
zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auftrag gegeben.

Flr die Bearbeitung standen die Vermessung des Gebietes im MaBstab 1: 1.000 so-
wie der Entwurf zum Bebauungsplan zur Verfigung.

Die Ubergebenen Unterlagen wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert. Es wur-
den der vorhandene Gehélzbestand und die vorkommenden Biotop- und Nutzungs-
typen aufgenommen und ein Umweltbericht zum Vorentwurf erarbeitet.

Die Planung soll einer grundsatzlich gewlnschten Anhebung der gestalterischen
Qualitat der neu geplanten Wohngebiete in der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn die-
nen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 20 werden ErschlieBung und Bebauung des
Wohngebietes, die Anbindungen an den Wittenbecker Landweg bzw. die Cubanze-
straBBe, die grinordnerische Gestaltung des Gebietes und notwendige Ausgleichs-
maBnahmen geregelt.

Mit dem vorliegenden Entwurf werden fir das neue Wohngebiet nordwestlich der
Muhle Grundsticke flr Einfamilienh&user in einer GréBe von mindestens 700 bis 800
m?2 ausgewiesen.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum
Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen flr den Umweltbericht herangezo-
gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fiir Umwelt und Natur M-V, 11/
1998

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1996

- Naturschutzausfihrungsgesetz M- V

- Auszug aus der landesweiten Biotopkartierung, zur Verfligung gestellt vom Land-
kreis Bad Doberan, Untere Naturschutzbeh6rde

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/ 1999

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung.
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1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Mit der beabsichtigten Planung wird die Bebauung einer Flache vorgesehen, die mit
den Baugebieten Am Achterstieg und am Wittenbecker Landweg die siddstliche Ab-
rundung des Stadtgebietes von Kiihlungsborn- Ost darstellen wird. Wegen der an-
grenzenden Einfamilienhauswohngebiete flgt sich das klnftige Baugebiet harmo-
nisch in das Ortsbild ein.

Einen exponierten Standort genieBt die ehemalige Hollandermuhle, die als Kultur-
denkmal unter Schutz gestellt wurde. Im Flachennutzungsplan sind Sichtachsen von
der Doberaner StraBe im Norden und vom Pfarrweg im Siiden festgeschrieben wor-
den, die dauerhaft von Bebauung frei zu halten sind. Das Konzept flr das neue
Wohngebiet folgt diesen Vorgaben. Die Blickachsen zur Mihle bleiben unverbaut.
Mit der Planung werden fast ausschlieBlich Ackerbrachflachen Uberplant.
Héherwertige Biotopflachen, Natura 2000- Gebiete, Kultur- oder sonstige Sachguter
sind, mit Ausnahme von vermuteten Bodendenkmalen, von der Planung nicht betrof-
fen. Lediglich in den Randbereichen zur vorhandenen Siedlung sind schmale Geb-
sche, Gehdlze und Hecken vorhanden, die teilweise in die Planung einbezogen wer-
den kénnen.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Das Plangebiet wird im Norden durch den FuBweg Achterstieg, den zum Einkaufs-
markt gehdrigen Parkplatz und den Wittenbecker Landweg begrenzt. Das Grund-
stiick der Muhle bildet die stdliche Plangrenze. Westlich werden vorhandene Wohn-
gebaude und Wirtschaftsgebaude der Mahle in das Plangebiet eingeschlossen.

Ziel der gemeindlichen Planung ist die Entwicklung einer ca. 4,4 ha groBen, im FI&-
chennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Wohnbauflache nach §§ 2 und 8
BauGB. Innerhalb dieser Wohnbauflache werden Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Die Neuerrichtung von
Ferienhausern und Ferienwohnungen soll nicht zugelassen werden.

Die Planung bereitet die Entstehung eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes vor,
das sich durch MindestgrundstticksgréBen, enge Festsetzungen zur baulichen Aus-
nutzung und Gestaltung und strukturierende Begriinung auszeichnen soll.

Mit dem Baugebiet ist eine stédtebauliche Abrundung des slddstlichen Ortsrandes
von Kihlungsborn beabsichtigt. Es soll eine aufgelockerte und begrinte Bebauung in
angemessener Form und in Anpassung an die angrenzende Wohnbebauung erfol-
gen.

Die HaupterschlieBungsachse mit einer Allee verbindet den Wittenbecker Landweg
mit der StraBe an der Mulhle. Die Allee tangiert einen stdlich angrenzenden Anger,
der als 6ffentliche Parkanlage das Zentrum des Wohngebietes bilden soll.

Das Wohngebiet WA 1 wird mit Grundstlicken einer MindestgréBe von 800 m? zwi-
schen Parkanlage und suidlich anschlieBender Streuobstwiese geplant und durch
den verkehrsberuhigten Bereich der PlanstraBe C erschlossen.

Die PlanstraBe A erschlieBt das Wohngebiet WA 2 mit Grundstiicken einer GrdBe
von mindestens 700 m2. Nérdlich dieses Gebietes bildet eine 6ffentliche Grinflache
mit Spielplatz eine Pufferflache zum Parkplatz und dem Garagenkomplex am Wohn-
block. Auch die Grundstiicke des Wohngebietes WA 3 sollen mindestens 700 m?2
groB sein. Sie werden durch die PlanstraBe B, die in einer Wendeanlage endet, er-
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schlossen. Zusatzliche, querende Wegeverbindungen werden von der Planstrae B
zum Achterstieg und vom Spielplatz zum Anger vorgesehen. An den Grundstiicks-
randern sind Heckenanpflanzungen zur Gliederung und Abschirmung vorgesehen.
Die StraBe An der Mlhle erschlieBt die anliegende Bebauung und das Mihlengrund-
stick. Die Umgebung der Mahle wird von Bebauung frei gehalten.

Insgesamt werden in den Wohngebieten WA 1- WA 3 ca. 29 Grundstiicke zur Be-
bauung vorbereitet.

Fir das Plangebiet wird eine GRZ von 0,25 festgelegt, um sicherzustellen, dass sich
die neu zu errichtenden Wohngebaude in das Siedlungs- und Landschaftsbild einfu-
gen und einer verdichteten Bebauung entgegen gewirkt wird. In den Wohngebieten
WA 1 und WA 2 werden Einzelhduser mit je einer Wohnung, im Wohngebiet WA 3
mit zwei Wohnungen geplant. Fiir das Wohngebiet WA 4 wird eine GRZ von 0,25, fir
das Wohngebiet WA 4, zur Sicherung des Bestandes, eine GRZ von 0,3 festgesetzt.
Nur im Sonstigen Sondergebiet ,Mihle“ sind Betreibe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen, Schank- und Speisewirtschaften, kulturelle Einrichtungen und
Dauerwohnungen zuléssig. Die GRZ wird mit 0,2, mit der mdglichen Uberschreitung
fur Stellplatze und Zufahrten mit 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzungen sichern den
vorhandenen Bestand mit der versiegelten Umfahrt um die Mahle.

Die HaupterschlieBungsachse wird als Allee (Lederhiilsenbaum oder Ginkgo) ausge-
bildet. Die StichstraBe und die StraBe An der Mlhle erhalten eine Begriinung durch
Baumreihen (Spitzahorn und Linde). In den Vorgéarten der Hauser im Wohngebiet
WA 1 sollen als Hausbaume Zierapfel und in den Vorgarten am Wittenbecker Land-
weg, WA 2, als Hausbaume Rotdorne gepflanzt werden.

Zentrales Element der Griinordnung stellt der Anger dar, der eine Wegeverbindung
zum noérdlich gelegenen Spielplatz aufweist. Die Grinverbindungen werden als ex-
tensive Grinflachen geplant, sie gehen jedoch nicht in die Bilanz der Ausgleichs-
maBnahmen ein. Private und 6ffentliche Griinflachen werden in der Bilanz der Min-
derungsmaBnahmen gewertet. Die festgesetzten Baume des Plangebietes werden
als AusgleichsmaBnahme aufgenommen.

Die Streuobstwiese wird auf privatem Grundstiick als stdlicher Abschluss des Bau-
gebietes im Ubergang zur umgebenden Landschaft geplant. Diese Flache ist Teil der
AusgleichsmaBnahmen.

In den Festsetzungen wird geregelt, dass die entstehenden Vorgarten gartnerisch
genutzt und nicht fir Stellplatze, Lagerflachen und Miillstandplatze verwendet wer-
den sollen. Sichtschutzanlagen muissen berankt, Millstandplatze bepflanzt werden.
Far Einfriedungen darfen nur Hecken heimischer Arten oder Zaune in Verbindung mit
Hecken genutzt werden. Die Hohe der Hecken und Z&une wird auf 0,8 m begrenzt.
Die Verwendung von Nadelgehdlzen wird ausgeschlossen.
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Stadtebauliche Werte

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 20 betragt rund
4,4 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengroBe in m2
B-Plan Nr. 20

Allgemeine Wohngebiete (WA): 28.952
WA 1 — 3 incl. Hecken 23.626
WA 4, 5 incl. Hecken 5.326
Sondergebiet Miihle (SO) 1.710
Griunflachen: 7.599
Parkanlage, 6ffentlich 1.583
Spielplatz, 6ffentlich 1.410
Streuobstwiese, privat 4.606
Verkehrsflachen: 6.019
Offentliche StraBenverkehrsflache 4522
Verkehrsberuhigte Bereiche 1.379
Offentlicher FuBweg 115

Y. Plangebiet 44.277

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung flir den Bauleitplan

Fachplanungen

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fir die Region Mittleres Mecklenburg -
Rostock weist die ,Kihlung® als Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Natur-
haushalt aus.

Schutzgebiete

Schutzgebiete werden durch die Planung nicht betroffen.

Die Ortslage Kihlungsborn- West grenzt an das Landschaftsschutzgebietes Nr. 54 A
,KUhlung“ des Landkreises Bad Doberan. Innerhalb des LSG ,Kihlung“ ist das FFH-
Gebiet und Naturschutzgebiet Nr. 271 ,Riedensee” westlich der Ortslage eines der
bedeutsamsten Gebiete im Landschaftsraum. Das NSG wurde als Strandékosystem
mit natUrlicher Kiistendynamik, Brackwasserréhrichten, Salzwiesen und Dinen unter
Schutz gestellt. Im Osten liegt das Naturschutzgebiet Nr. 12 NSG "Conventer See",
das als im Kustenhinterland gelegener Flachsee mit groBen Verlandungszonen sehr
bedeutsam als Brut- und Rastplatz fir Wasservigel ist.

Sowohl das LSG ,Kihlung“ als auch die beiden NSG ,Riedensee” und ,Conventer
See” sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Geschitzte Biotope
Geschutzte Biotope werden durch die Planung nicht betroffen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fir das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Damit sollen Verdnderungen der Schutzglter nach-
vollzogen, dokumentiert und bewertet und MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verrin-
gerung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen und Eingriffe schutzgut-
bezogen abgeleitet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

FOr den Menschen sind Auswirkungen einer Planung auf sein Wohnumfeld und oder
die Erholungsfunktionen in der Landschaft bedeutsam.

Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um die stddstliche Abrundung des
Stadtgebietes in Kiihlungsborn- Ost.

Die geplante Einzelhausbebauung erstreckt sich zwischen dem vorhandenen Wohn-
gebiet Achterstieg und der Bebauung am Wittenbecker Landweg. Mit der angestreb-
ten Planung wird eine Bebauung ehemaliger landwirtschaftlichen Nutzflache, die seit
langerem brach liegt, vorgenommen. Die ansassigen Bewohner werden mit der an-
gestrebten Planung nicht beeintrachtigt.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden die vorhandenen Biotop- und Nutzungs-
typen erfasst. Der Bestand wurde auf Grundlage der Vermessungsunterlagen erho-
ben.

Um far die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
gréBen zu erhalten, wurden die aufgenommenen Biotoptypen bewertet. Die Bewer-
tung folgt den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" fir M-V, LUNG 1999.

Danach wurden die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Roten Listen der geféhrdeten Biotoptypen BRD" als
wertbestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 4 vergeben worden. Die konkrete Bewertung des Bio-
toptyps wurde der lokalen Auspragung des Lebensraumes angepasst.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurden Wertstufen unter 1, also von 0 bis 0,9, vergeben. Vollstén-
dig versiegelte Flachen erhalten keine Wertigkeit.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst
worden.
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Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotop-Biotoptyp M-V Wertstufe | Status

typ

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener 2 BWB
Mineralstandorte

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker 1

12.3.1 Ackerbrache ohne Magerkeitsanzeiger 1

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 1

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten 1

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen 1

13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1 BWB

13.8.3 Nutzgarten 0

13.8.4 Ziergarten 0

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 0

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt 0

14.7.5 StraBe 0

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener

Mineralstandorte
Hochstaudensdume kommen an der nérdlichen Peripherie des Plangebietes, auf der
Bdschung zum Parkplatz und daran anschlieBend in kleinen Randflachen zur B6-
schung und zum Garagenkomplex vor. Am ehemaligen Wirtschaftsgebaude der
Mihle hat sich aus aufgelassenem Rasen Hochstaudenflur entwickelt.
Bewertung
Die kleinen Teilflachen des Plangebietes gehen in die neue Griinflache mit Spielplatz
und in Wohnbauland ein.

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker
An die Ackerbrache schlieBt sich in stiddstliche Richtung eine intensiv genutzte
Ackerflache an.

Bewertung
Durch die Planung werden Ackerflachen nicht in Anspruch genommen.

12.3.1 Ackerbrache ohne Magerkeitsanzeiger

Der gréBte Teil des Plangebietes wird von einer mehrjahrigen Ackerbrache einge-

nommen. Die Brache wird von Arten wie Rainfarn, Beifu3, Wilde Méhre, Distel, Jo-
hanniskraut, Goldrute, Ldwenzahn, Mohn und Spitzwegerich bestimmt. Abschnitts-
weise stehen Kartoffeln, Raps und Getreide auf der Flache.

Bewertung
Mit den neu ausgewiesenen Baufeldern werden vor allem Ackerbrachen tberplant.

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes wachst im Randbereich zum Garagen-
komplex ein Gehdlz aus Kirsche und Ahorn.

Bewertung

Mit Umsetzung der Planung kann das Siedlungsgehdlz erhalten und in die
Abpflanzung der Grinflache mit Spielplatz integriert werden.
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13.2.1 Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten

Ostlich des alten Bestandsgebaudes an der Mihle ist ein Gebisch aus Ahorn und
Haselstrauchern verwildert.

Bewertung

Far die Umsetzung der Planung missen die Gehdlze in Anspruch genommen wer-
den.

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen

Im westlichen Teil des Plangebietes sind an einem Bestandsgrundstick Einfriedun-
gen aus einer massigen Haselhecke und einer kleinen Ligusterhecke vorhanden.
Bewertung

Mit der Planung wird der Erhalt der Haselhecke fest geschrieben. Die vorhandene
kleine Ligusterhecke wird fir Wohnbauland in Anspruch genommen.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen
Rasenflachen befinden sich im Plangebiet in Begleitung der Verkehrsflachen.

Bewertung
Ein Teil der vorhandenen Rasenflachen geht in Wohnbau- oder Verkehrsflachen ein.

13.8.3 Nutzgarten
Ein vorhandener Garten wird Am Achterstieg zum Teil als Nutzgarten bearbeitet.

Bewertung
Durch die Planung muss der Nutzgarten nicht in Anspruch genommen werden.

13.8.4 Ziergarten
Der gr6Bte Teil der vorhandenen Garten sind ausgesprochene Ziergarten mit groBen
Rasenflachen, Blitengehdlzen und Einzelbaumen.

Bewertung
Diese Garten werden nicht Uberplant.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt
Der Achterstieg und die Zuwegung zur Mihle sind Wege mit wassergebundenen De-
cken.

Bewertung
Die Wege werden versiegelt.

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt
Die ErschlieBungsflachen an der Mihle sind befestigt.

Bewertung
Die Planung sieht keine Veranderungen der Flachen vor.

14.7.5 StraBe
Der nérdliche Teil der Zuwegung zur Mihle und der Wittenbecker Landweg sind mit
Asphalt befestigt.

Bewertung
Innerhalb der StraBe An der Miihle wird die vorhandene StraBe lediglich verlagert.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plange-
bietes Uberwiegend gering eingeschatzt.
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Erfassung des Baumbestandes

Der Baumbestand des Untersuchungsraumes wurde im Zusammenhang mit der Bio-
top- und Nutzungskartierung erfasst und dokumentiert.

Der Bestand an geschitzten Baumen ist auf Grundlage der Vermessungsunterlagen
und eigener Erhebungen gemanB Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums
fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 fir das Plange-
biet erhoben worden. Der aufgenommene Baumbestand wurde im Bestandsplan
dargestellt.

Eine griinordnerische Gestaltung des Gebietes fehlt naturgeman, da es sich bei dem
Plangebiet um eine Ackerbrache mit randlicher Bebauung handelt. An der nérdlichen
Peripherie des Gelandes stehen einige jingere Baume am Garagenhof auBerhalb
des Plangebietes. Weiterer Jungwuchs wurde innerhalb der Gehélze und Geblische
kartiert.

Baumbestand findet sich am Achterstieg in Form von vier Platanen, die von vom Ei-
gentimer der angrenzenden Neubebauung angepflanzt wurden.

Die Baume haben einen Stammumfang von ca. 70- 75 cm und einen Kronendurch-
messer von ca. 5 m. Die Baume stehen an der Grenze zwischen 6ffentlichem und
privatem Raum.

Die wenigen markanten Baume wurden im Bestandsplan dargestellt.

Bewertung

Mit dem vorgelegten Bebauungskonzept lassen sich die erfassten Platanen, die zu
den voluminésen Baumarten gehdéren, in dem beengten StraBenraum nicht sinnvoll
erhalten. Der Verlust wird in der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz gesondert bertcksich-
tigt und der Ausgleich durch den privaten Eigentimer gesondert geleistet.

Erfassung besonders geschitzter Arten

Vom Gutachterblro Martin Bauer, Grevesmuhlen, wurde ein Artenschutzgutachten
hinsichtlich geschutzter Arten und deren Wohnstatten geman §§ 39 und 44 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung
BArtSchVO) erstellt.

Bewertung

Im untersuchten Plangebiet, insbesondere im ehemaligen Wirtschaftsgebaude der
Muhle, wurden vom Gutachter keine geschiitzten Arten aufgefunden. Demnach wer-
den auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Das Klima an der Ostseekdlste ist Gberwiegend ozeanisch gepragt. Mit ca. 600 mm
Niederschlag pro Jahr gehért das Gebiet zu den niederschlagsreicheren Gebieten in
Mecklenburg- Vorpommern. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 80 % und der ausge-
glichene Temperaturjahresgang bei 7,7 °C sind Ausdruck des maritimen Einflusses.
Die Hauptwindrichtungen werden durch westliche Richtungen bei Windgeschwindig-
keiten im Mittel um 5 m/ s bestimmt.

23



Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn lber den Bebauungsplan Nr. 20 "Wohnpark an der Miihle"

Bewertung

Durch die vorgesehene Planung und die damit verbundenen Flachenversiegelung
ergeben sich kleinklimatische Effekte, die keine nachhaltige Auswirkung auf die loka-
len klimatischen Verhéltnisse haben.

2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das untersuchte Plangebiet gehért zur Stadt Ostseebad Kiihlungsborn im Landkreis
Bad Doberan. Es liegt am stdéstlichen Rand der Ortslage Kihlungsborn Ost.
Landschaftsraumlich gehort das Gebiet um Kihlungsborn im Ostseekilstenraum in-
nerhalb des Nordwestmecklenburgischen Hiigellandes mit der Wismarbucht in den
Raum der Kiihlung. Mit der potentiell natlrlichen Vegetation wirden im Gebiet um
Kihlungsborn neben der Salzvegetation im Bereich des Rieden, in kleinen Gebieten
in unmittelbarer Kiistenndhe Subatlantische Stieleichen- Buchenwalder und auf den
meist  grundwasserbeeinflussten, reichen Lehmbdden der kistennahen
Grundmoranenplatte Subatlantische Buchenwalder siedeln.

Mit der vorgelegten Planung wird, entsprechend den Vorgaben des Flache-
nnutzungsplanes, eine Ackerbrache zwischen dem Wohnbauflachen am
Wittenbecker Landweg und dem Wohngebiet Achterstieg zum Wohngebiet erschlos-
sen.

Als Grundzug der Planung sollen, gemaB den Forderungen aus dem Flache-
nnutzungsplan, die Sichtachsen zur als Kulturdenkmal geschitzten Mahle von der
OrtsentlastungsstraBe und von der Doberaner StraBe freigehalten werden.

Die verbleibenden Freihalteflachen werden weiter landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Den Rand des Wohngebietes wird eine Streuobstwiesenflache mit hoch-
stammigen Obstbdumen bilden, die einerseits das Wohngebiet eingriinen und ande-
rerseits zu einem harmonischen Ubergang in den Landschaftsraum beitragen wird.
Bewertung

Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild missen demzufolge nicht berlicksichtigt
werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Kihlung wird topographisch der wellig kuppigen Grundmoranenlandschaft mit
Ubergang zur kuppigen Endmoréne den Zwischenstaffeln des Mecklenburger Vor-
stoBes zugeordnet. Diese Gebietsflachen sind durch kleinrdumig wechselnde Bo-
denarten gekennzeichnet, deren Substrattypen sich haufig auf engem Raum &andern.
Im Bereich der kuppigen Grundmorane kommt es infolge der héheren Reliefenergie
vielfach zu lokalen Verlagerungsprozessen. Wegen dieser Ausbildungen sind die
Bdden vorwiegend zu Braunerden, Parabraunerden und Pseudogleyen verwittert.
Durch die Jahrhunderte wahrende Ackernutzung kommt es selbst auf ebenen Fla-
chen durch die vertikalen Kolluvialverlagerungen zu stark wechselnden
Mé&chtigkeiten der Humushorizonte.

Bewertung

Die Bdden des Untersuchungsgebietes gehdren in Bereiche mit sehr hoher Schutz-
wirdigkeit. Die Béden wurden intensiv als Ackerland genutzt, im unmittelbaren Plan-
gebiet in den vergangenen Jahren aufgelassen. Die Bdden sind urban beeinflusst
und Uberformt.

24



Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn lber den Bebauungsplan Nr. 20 "Wohnpark an der Miihle"

Durch die Planung wird der dauerhafte Verlust von Bodenflachen, insbesondere von
Ackerbrachen, zur Bebauung, Anlage von Verkehrsflachen und Grinflachen vorbe-
reitet.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur ist im Zusammenhang mit der Leitbodenart zu se-
hen. Alle oberflachennahen Grundwasserleiter sind durch tberhéhten Nahrstoffein-
trag aus landwirtschaftlicher Nutzung belastet. Umfangreiche EntwasserungsmapB-
nahmen haben in der Vergangenheit zu teilweise starken Absenkungen des obersten
Grundwasserleiters geflhrt. Fir die Trinkwassergewinnung werden meist quartére
Grundwasserleiter genutzt, da die darunter liegenden, geologisch alteren Sedimente
in Ostsee nahen Bereich Salzwasser flihrend sind.

Das Plangebiet wird nach der Karte 13 des Gutachterlichen Landschaftsrahmenpla-
nes hinsichtlich der Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers dem Be-
reich mit sehr hoher Schutzwirdigkeit zugeordnet.

Bewertung

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone fir
Grundwasser Il B der Wasserfassung Kihlungsborn — Bad Doberan. Deshalb sind
die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richt-
linie fir Trinkwasserschutzgebiete — Teil 1 ,Schutzgebiete fir Grundwasser” zu be-
achten.

Durch die vorgesehene Planung werden die Grundwasserverhaltnisse des Plange-
bietes nicht beeinflusst.

Oberflachenwasser

Im Bereich der Kiihlung gibt es zahlreiche Kleingewéasser, ehemals abflusslose Nie-
derungen, Senken mit wechselnd hohem Grundwasserstand und Entwasserungs-
grében. Die Sélle sind Wasser fliihrend mit starken jahrlichen Wasserspiegelschwan-
kungen. Senken und Sélle haben insbesondere regulierende Funktion und Bedeu-
tung als Grundwassersammler in Trockenzeiten. Um die landwirtschaftlich genutzten
Flachen bewirtschaften zu kénnen, wurden zahlreiche Drainagen verlegt und das
anfallende Oberflachenwasser tUber Graben und Verrohrungen abgeleitet. Im unmit-
telbaren Plangebiet kommen keine Oberflachengewasser, Still- und FlieBgewasser,
vor. Die Cubanze, ein Gewasser Il. Ordnung, Nr. 12/1, berlhrt das Plangebiet an der
nordwestlichen Plangrenze.

Bewertung
Durch die vorgesehene Planung wird vorgesehen, das Oberflachenwasser der Dach-

und Verkehrsflachen in geeigneten Bereichen zu versickern (anstehende Sande) und
nur z.T. zentral Uber die Regenwasserleitung im Wittenbecker Landweg Richtung
Cubanze abzuleiten. Um das anfallende Regenwasser kontrolliert ableiten zu kén-
nen, wird in der PlanstraBBe A ein Staurohr angeordnet.

Die Versickerung von Oberflachenwasser auf den Einzelgrundstiicken ist, soweit das
maoglich ist, winschenswert.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Die ehemalige Windmdihle, an markanter Stelle im Siiden des Plangebietes gelegen,
steht als Einzeldenkmal unter Denkmalschutz. Flir das Plangebiet sind Bodendenk-
male bekannt.

Bewertung

Die Planung tragt dem besonderen Wert des Denkmals und der markanten Stellung
im Stadtgefige Rechnung. Die Mihle wurde als Einzeldenkmal im Plan dargestellt.
Die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes ist so organisiert, dass die Sichtachsen
frei gehalten werden und der Umgebungsschutz des Denkmals gewahrt wird.

Der Bereich, in dem Bodendenkmale vermutet werden, wurde im Plan dargestellt.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planaufstellung soll fir das Plangebiet am stddstlichen Rand der Ortslage
Kdhlungsborn- Ost ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die unter
Denkmalschutz stehende Miihle wird im Bestand mit dem notwendigen Umgebungs-
schutz als Sondergebiet gesichert.

Die Umweltauswirkungen der Planung beschranken sich im Wesentlichen auf den
Verlust von Boden und Bodenfunktionen. Béden werden flr die neu ausgewiesenen
Wohnhauser und fir Verkehrsflachen versiegelt bzw. teilversiegelt und fir Aus-
gleichsmaBnahmen in Anspruch genommen. Die brach liegenden Ackerbdden sind
seit Jahrhunderten durch Nutzungen anthropogen Uberformt. Die Umweltauswirkun-
gen reichen nicht Uber das Plangebiet hinaus.

2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Stadt Kiihlungsborn zum Bebauungsplan Nr. 20
~Wohnpark an der Muhle“ soll die Ortslage Kihlungsborn Ost in stidéstliche Richtung
abgerundet werden. Die Planung orientiert sich an den Planungsabsichten des Fla-
chennutzungsplanes.

Mit der planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden
verbunden. Vorhandene Gehdlze und Geblsche kénnen weitestgehend erhalten und
in die Gestaltung integriert werden. Vier jingere Platanen mussen gefallt und der
Verlust gesondert ausgeglichen werden.

Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
kénnen die Eingriffe im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Externe Ausgleichs-
maBnahmen werden am Gnittbarg vorgesehen.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Ohne planerische Ordnung des Gebietes bliebe der derzeitige Zustand erhalten.
Bauliche Veranderungen entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes

waren nicht zu realisieren. Eine planerische stadtebauliche Ordnung des Gebietes ist
ohne Planverfahren nicht maéglich.

26



Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn lber den Bebauungsplan Nr. 20 "Wohnpark an der Miihle"

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Einzelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend flir die be-
troffenen Schutzgiter einzeln dargestellt und unvermeidbare Belastungen aufge-
zeigt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung und Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes und
der damit verbundenen Festsetzung der bebaubaren Obergrenzen wird eine Abrun-
dung der Ortslage geplant. Die entstehenden Grundstiicke sind mit mindestens 700
bis 1.000 m2 relativ groB, so dass der aufgelockerte Charakter am Ortsrand erhalten
bleibt. ErschlieBung und Bebauung folgen dem Relief, so dass eine stadtebauliche
Einordnung gegeben ist. Durch eine groBziigige griinordnerische Gestaltung, geeig-
nete Anpflanzungen und die Einordnung einer Streuobstwiese am sidlichen Rand
des Plangebietes soll eine harmonische Einbindung in die Umgebung erreicht wer-
den.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gehdlzbestand

Mit der Planung soll der erhaltenswerte Gehdlzbestand des Gebietes, soweit er sich
sinnvoll in das Plangebiet integrieren lasst, dauerhaft erhalten werden. Der vorhan-
dene Baumbestand und der Bestand an Gehdlzen, Geblschen, Hecken ist aufge-
nommen worden.

Der Bestand an jlingeren Platanen am Achterstieg lasst sich nicht sinnvoll mit der
Planung in Einklang bringen, da die Baume mit einem Abstand von 4,5 m sehr eng
gepflanzt wurden. Der Verlust der Baume wird gesondert vom Privateigentiimer aus-
geglichen.

Von den 68 Stilick der festgesetzten Baume des Plangebietes werden 4 Stlick als
ErsatzmaBnahme gerechnet.

64 Stick der vorgesehenen Baumpflanzungen gehen in die Ausgleichsbilanz ein.

Geschutzte Biotope
Nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht betroffen.

Geschitzte Arten
Nach §§ 39 und 44 BNatSchG und BArtSchVO geschtzte Arten sind im Plangebiet
nicht betroffen.
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Lebensrdume der Eingriffsflachen

Far alle Eingriffsflachen werden vor allem Lebensraume mit einer Wertigkeit von 1 in
Anspruch genommen. FUr die Eingriffs- und Ausgleichsflachen werden Gberwiegend
Ackerbrachen verbraucht.

Dartber hinaus gehen kleine Flachen von Hochstaudenfluren mit der Wertigkeit 2
verloren.

Planerische Festlegungen

Im Zusammenhang mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes sollen
Wohnbauflachen zur Bebauung mit Wohnh&usern und zur Anlage von dazugehdri-
gen Hausgarten und ErschlieBungsflachen angelegt werden.

Bei einer Vielzahl der Grundstlicke wird ein Teil der randlichen Grundstlcksflache
zur Anpflanzung von Siedlungshecken aus heimischen Arten festgesetzt.

Zwischen den Wohngebietsflachen WA 3 und WA 4 wird eine markante Haselhecke
zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. An der nérdlichen Gebietsgrenze soll ein Gehdlz
aus jungeren Kirschen und Ahorn in die Gestaltung der Spielplatzflache integriert und
dauerhaft erhalten werden.

Die Wohngebietsflachen werden um einen Anger, der als 6ffentliche Grinflache an-
gelegt und parkartig gestaltet werden soll, erschlossen. Auf 30 % der Griinflache
werden unregelmaBig gestaltete, naturnahe Gehdlzflachen mit Baumen, Heistern
und Strauchern aus heimischen Arten angelegt und dauerhaft erhalten. Eine weitere
6ffentliche Grunflache ist als Spielplatz anzulegen. Die Flachen an FuBgangerver-
bindungen zwischen den Griinflachen sollen mit Landschaftsrasen angesat und ex-
tensiv gepflegt werden.

Der stidliche Abschluss des Plangebietes wird auf privatem Grund als Streuobstwie-
se geplant. Innerhalb der Flachen werden hochstdmmige Obstbdume zum Pflanzung
und dauerhaftem Erhalt festgesetzt.

Diese privaten und o6ffentlichen Grinflachen sind mit der Ausweisung von Pflanzen-
arten, Gehélzqualitaten, SchutzmaBnahmen und Pflege, in den Plan, Teil A und die
Textlichen Festsetzungen, Teil B, aufgenommen worden.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Da die Ortslage Kihlungsborn- Ost in der Schutzzone Il B fir Trinkwasser der Was-
serfassung Kuhlungsborn- Bad Doberan liegt, ist dem Schutzbedurfnis des Oberfla-
chen- und Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Die anstehenden
Bdden sind nur z.T. versickerungsfahig. Das anfallende Oberflachenwasser wird da-
her z.T. versickert und z.T. abgeleitet. Regenwassernutzung und -versickerung sind
jedoch, soweit das méglich ist, gewilinscht.

2.3.4 Schutzgut Boden

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen. Vor allem der nutzbare Kulturbo-
den, in diesem Falle Ackerboden, ist zu sichern und wieder zu verwenden bzw. einer
Bodenverwertung zuzufihren. In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurden des-
halb entsprechende MaBnahmen aufgenommen.

Die ermittelten Eingriffe beziehen sich weitestgehend auf die Inanspruchnahme des
Schutzgutes Boden mit den zugehdrigen Biotop- und Nutzungstypen.
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Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern, LUNG 1999, zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden
die GrdBen der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermittelt.

Durch das mit dem Plan vorbereitete Baugebiet werden Eingriffe in die Biotoptypen
Ackerbrache, in geringem Umfang in Staudensdume und in Geblsch- und Hecken-
flachen vorbereitet, so dass in diesem Bereich ein Funktionsverlust fur den Natur-
haushalt, vor allem durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen zu erwarten ist.

Eingriff GroBe Eingriffsflache |Wertigkeit
Gesamt 37.244
Verkehrsflachen 6.019
Offentliche StraBen- 4.522 Vollversiegelung, |Ackerbrache 1
verkehrsflachen Asphalt
Verkehrsberuhigte 1.379 Vollversiegelung |Ackerbrache/ 1
Bereiche Pflaster Rasen/
Teilversiegelte
Flachen

FuBweg 115 Teilversiegelung, |Ackerbrache 1

Wassergeb.

Decke
Wohnbebauung
Wohnbebauung 23.626 |Vollversiegelung |Ackerbrache 1
WA 1- WA 3
davon Bebauung 0,25 5.657
Garten 16.969
Hecken 1.000
Grunflachen 7.599
Parkanlage 1.583 Ackerbrache 1
Spielplatz 1.410 Ackerbrache 1
Streuobstwiese 4.606 Ackerbrache 1

Flachenzusammenstellung der Eingriffsflachen

In die vorgelegte Eingriffsbilanz gehen die Wohngebiete WA 1 bis WA 3 ein.
Innerhalb der Wohngebiete WA 4 und WA 5 und im Sondergebiet kommt es wegen
der Bestandssicherung zu keinen weiteren Eingriffen.

Durch die Inanspruchnahme von Ackerbrachen, Gehdlzen, Hecken, Rasen, Hoch-
staudenfluren entsteht Funktionsverlust. Hierzu werden die Zuschlage fur Flachen-
versiegelung, Faktor 0,5 fur vollflachige Versiegelung und Faktor 0,2 fir Teilversiege-
lungsflachen hinzu gerechnet. Eingriffsmindernd wirkt sich die Anlage von Garten auf
privaten Grundstlicken in Hausnahe und die Anlage von Grinflachen auf éffentlichen
Grundstiicken aus.
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Eingriff durch Biotop- u. Funktionsverlust

Flachenver- | Wertstufe Kompensa- x  Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | tionserfor- Flachenbeein- | valent fiir Kom-
m? Eingriffsrege- | dernis tréachtigungsgr | pensation
. lung ad Eingriff (m?)
MaBnahme Biotoptyp
Gesamt 37.244
Verlust Ackerbrache 36.264 1 1 X 0,75 27.198
Verlust Geblsche 300 1 1 X 0,75 225
Verlust Hochstauden 200 2 2 X 0,75 300
Verlust Rasen 465 1 2 0,75 349
Verlust Hecke 15 1 1 X 0,75 11
Summe Flachenaquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust
gesamt 28.083
Eingriff durch Flachenversiegelung
Flachenver- | Wertstufe Zuschlag X Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | Versiege- Flachenbeein- | valent fiir Kom-
m? Eingriffsrege- | lung tréachtigungsgr | pensation
MaBnahme Biotoptyp lung ad Eingriff (m?)
Zuschlag Vollversiegelung 5.657 0,5 X 0,75 2.121
WA 1-3 Neubebauung
GRZ 0,25
Versiegelungszuschlag flr 5.901 0,5 X 0,75 2.213
StraBen und verkehrsber.
Bereiche
Zuschlag Teilversiegelung fiir 115 0,2 X 0,75 17
Wassergebundene Gehwege
Summe Flachenaquivalent Eingriff Flachenversiegelung
gesamt 4.352
MinderungsmaBnahmen
Flachen- Wertstufe Kompensa-  x Korrekturfaktor | Flachenaqui-
gréBe tionswertzah Flachenbeein- | valent fir Kom-
| tréachtigungsgr | pensation
ad Ausgleich in m?
MinderungsmaBBnahmen | Nutzungstyp
Neuanlage Vegetations-
flaichen
Private Griunflachen 16.969 0,8 X 0,75 10.181
Hausgérten WA 1-3
Private Grinflachen 1.000 1 X 0,75 750
Siedlungshecken WA 1-3
Offentliche Griinflache 1.583 1 X 0,75 1.187
Parkanlage
Summe Flachenaquivalent MinderungsmaBnahmen
gesamt 12.119
Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 28.083
Summe Eingriff Flachenvollversiegelung 4.352
Summe Minderung -12.119

30 Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff)

20.316
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Es wird vorgeschlagen, die Flachen der herzustellenden Garten der Eingriffsflachen
der Allgemeinen Wohngebiete WA 1- WA 3, die anzulegenden Siedlungshecken in
den Distanzflachen der Grundstlicksgrenzen und die herzustellenden &ffentlichen
Grunflachen als MinderungsmaBnahmen der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz anzurech-
nen.

Auf der Basis des Ausgangszustandes und der vorgesehenen MaBnahmen wird das
Flachenaquivalent flr die MinderungsmaBnahmen ermittelt.

Bei der Gegenulberstellung von Eingriff und Minderung verbleibt ein Kompensations-
erfordernis von insgesamt 20.316 m? Flachenaquivalent fir MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

Es werden folgende Faktoren festgelegt: Aufgrund der Festsetzung aller Kompensa-
tionsflachen in der Nahe zur vorhandenen Bebauung wird der Faktor ,0,75% ange-
setzt.

Ausgleich
MaBnahme Flachen- (Wertstufe Wertstufe Aus- Korrekturfaktor  [Flachenaqui
gréoBe  |derzeitig gleichsmaBnahm  Flachenbeein- valent flr
e tréachtigungsgrad |Kompensation
MaBI’Iahme Ausglelch
Entsiegelung Wirtschaftsgeb&ude
an der Mihle 550 0,8 +0,5 0,75 536
Anlage private Streuobstwiese 4.606 2 0,75 6.909
Summe Flachenéquivalent Ausgleich im Plangebiet 7.445
KompensationsmaBnahme
Baumpflanzung
KompensationsmaBnahme Flachen- |Wertstufe Wertstufe Aus-  x Korrekturfaktor  [Flachenaqui-
gréBe gleichsmaBnahm  Flachenbeein- valent flr
e tréachtigungsgrad |Kompensation
Ausgleich (m?)
B&ume Plangebiet ohne 40 St.x25m2  1.000 2 X 0,75 1.500
Ersatz fir Platanen
StraBenbaume 24 St. x 25 m? 600 1,5 X 0,75 675
PlanstraBe A
Summe Flachenaquivalent
KompensationsmaBnahme Baumpflanzung 2.175
Summe KompensationsmaBnahmen | 9.620
Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff -20.316
Summe Kompensation im
Plangebiet 9.620
Summe Fehimenge | -10.696
Externer Ausgleich
Sukzessionsflache am
Gnittbarg 5.350 1 2 1,0 10.700
Summe Uberschuss/ Fehimenge ‘ 4
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Bei der Ermittlung stehen in der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz einem Eingriff von ca.
20.316 Wertpunkten bei Durchfliihrung der AusgleichsmaBnahmen 9.620 Wertpunkte
gegenuber.

Damit wird bei Ausfihrung der AusgleichsmaBnahmen der mit der Bodeninan-
spruchnahme verbundene Eingriff flr die Errichtung der neuen Wohnbebauung der
Wohngebiete WA 1- WA 3 um 10.696 m? Flachendquivalent unterschritten. Die mit
der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Wohnpark an der Mihle* verbundenen
Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen damit im Plangebiet nicht ausgeglichen
werden.

2.4 Externe AusgleichsmaBnahmen

Um den durch die Planung verursachten Eingriff vollstdndig ausgleichen zu kénnen,
ist ein Ausgleich auBerhalb des Plangebietes von 10.696 Flachenaquivalent erforder-
lich.

Nach Abstimmungen mit der Stadt Ostseebad Kihlungsborn wird der Ausgleich auf
dem Flurstiick 376/1, Flur 2 der Gemarkung Kihlungsborn festgesetzt. Es handelt
sich um eine umgebrochene Grinlandflache 6stlich des Gnittbargs, die dauerhaft
aus der Bewirtschaftung genommen und der Sukzession Uberlassen wird. Die Flache
grenzt an das Gemeindegebiet von Wittenbeck im Osten sowie an andere Aus-
gleichsflachen im Norden und Westen an, so dass sich perspektivisch ein Biotopver-
bund ergeben wird. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt als Sam-
melausgleichsflachen ausgewiesen.

Mit Anrechnung dieser externen Ausgleichsflache von ca. 5.350 m? Auflassungsfla-
che kann der mit dem Eingriff zur Planung ,Wohnpark an der Mahle* verbundene
Eingriff ausgeglichen werden.

Die Durchfihrung der AusgleichsmaBnahme wird im ErschlieBungsvertrag zwischen
der Stadt und dem ErschlieBungstrager geregelt.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Andere Planungsmoglichkeiten, insbesondere Standortalternativen, kommen fir die-
ses Planverfahren nicht in Betracht. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine im
Flachennutzungsplan der Gemeinde in Aussicht genommene Wohnbaufléache.

Mit dem Planverfahren verfolgt die Gemeinde das Anliegen perspektivisch Wohnbau-
flachen fir ortsansassige Einwohner und fir Zuzugswillige vorzuhalten.

3. Zusatzliche Angaben
3.1  Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein
Fachbeiplan erarbeitet. Neben der Nutzung groBraumiger Planvorgaben fiar M- V
wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe
mit Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsregelung far Mecklenburg- Vorpommern bi-
lanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichs-
darstellung in den Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen.
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Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die textlichen
Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen obliegt dem Eingriffsverursacher. Die
Ausfihrung der MaBnahmen wird durch die Verwaltung der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn und die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Bad Doberan ein
Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und nach weiteren drei Jahren kontrol-
liert.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 20 ,Wohnpark an der Mihle* der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn soll ein Aligemeines Wohngebiet mit einem Sonder-
gebiet fur die Mihle ausgewiesen werden, das Ackerflachen, die bereits aufgelassen
wurden, entsprechend den planerischen Vorgaben des Flachennutzungsplanes flr
eine ErschlieBung zur ortstypischen Bebauung vorbereitet.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit
Hilfe der Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern dargestellt und bewertet.
Die Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen mit den zugehdérigen Biotoptypen durch VersiegelungsmaBnahmen fur
zukinftige Wohnbebauung mit Garten und die zugehdrige ErschlieBung. Die Béden
sind lange durch landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen Uberformt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert.

Die erhaltenswerten Griinstrukturen werden im Plan zum Erhalt festgesetzt.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung
in die umgebende Landschaft werden die Anlage einer Streuobstwiese auf privatem
Grundstlck, EntsiegelungsmaBnahmen und Baumpflanzungen im Plangebiet vorge-
sehen und zum dauerhaften Erhalt geplant. Darlber hinaus wird extern eine
RenaturierungsmaBnahme am Gnittbarg vorgeschlagen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich die vorbereiteten Eingriffe durch
die Gebietsentwicklung zum Allgemeinen Wohngebiet ausgeglichen werden kénnen.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den ............. cooeeiviiiiiiieiiie, Karl, Blrgermeister
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