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1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkungen

Die Prifung der Verfahrensunterlagen nach Satzungsbeschluss
zeigte, dass die naturschutzfachlichen Belange im westlichen Teil des
Plangebietes nicht so zu Uberwinden sind, dass eine Bebauung
moglich  ist. Auch die Darstelung der Flichen im
Fldchennutzungsplan bewirkt nicht, dass eine Bebauung tatsachlich
erfolgen darf. Die naturschutzfachliche Ausstattung am Standort wird
so bewertet, dass eine Bebauung auszuschlieBen ist. Beziiglich der
Uberarbeitung der Planunterlagen fanden Abstimmungen mit der
unteren Naturschutzbehérde statt. Die vorgelegten Planungsziele
befinden sich in Ubereinstimmung mit den Zielen der fr Naturschutz
und Landschaftspflege  zustdndige  Behdorde -  untere
Naturschutzbehdrde des Landkreises Bad Doberan. Dariiber hinaus
fanden Abstimmungen mit dem StraBenverkehrsamt und der unteren
Abfalloehdrde statt. Diese Abstimmungen wurden deshalb
vorgenommen, weil die Wendeanlage innerhalb des Plangebietes auf
ein Minimum reduziert wurde. Sie ist so ausgestattet, dass sie dem
Wendeanlagentyp nach Bild 30 bzw. Bild 31 EAE entspricht. Hier ist
mit Vor- und ZurlickstoBen das Wenden fir Personenkraftwagen und
Kleintransporter, zweiachsige Lastkraftwagen, maglich.

Diese Anderungen, die die Reduzierung der Bauflachen und der
Verkehrsfldchen  beriicksichtigen,  beinhalten ebenso  eine
VergréBerung der Grinflachen. Dadurch 4dndert sich die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz mit einer Zuordnungsfestsetzung, die entsprechend
den neuen Planungserfordernissen angepasst wird.

Fir das Verfahren ist die erneute 6ffentliche Auslegung notwendig.
Betroffene Tréager offentlicher Belange sind zu beteiligen. Der Plan
kann in Fortfihrung des begonnenen Verfahrens nach § 3 Abs. 3
BauGB verkUrzt, fur die Dauer von zwei Wochen, ausgelegt werden.
Danach wdre die Auswertung eingegangener Stellungnahmen
vorzunehmen; der Abwégungsbeschluss und der Satzungsbeschluss
ware nach Auswertung des Beteiligungsverfahrens vorzunehmen.

1.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir das Gebiet
»Hechtsoll* in Kihlungsborn wird begrenzt:

— im Norden durch die EntlastungsstraB3e ,Grilner Weg®,
— im Osten durch das angrenzende Flurstiick 468/2,

- im Westen durch die angrenzende Asbeck (Graben),
— im Stden durch das angrenzende Flurstiick 470/3,

landwirtschaftlich genutzte Flache.
1.2 Kartengrundlage
Als Kartengrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 21 fir das Gebiet

»Hechtsoll* dient eine Vermessungskarte im MaRstab 1:500, erstellt
durch das Vermessungsbiro Eberhard Wieck.

Stand: Satzung - 30. August 2001



Begrindung zur Satzung dber den Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Kihlungsborn 4
far das Gebiet ,Hechtsoll in Kihlungsborn

1.3 Rechtsgrundiagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet Hechtsoll in
Kihlungsborn liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), seit dem 1. Januar 1998

glltig.

- Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132, gedndert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

- Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998
(GVO BL. M-V S. 468, 612).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung vom 22. Januar 1998, giiltig seit dem 13. Februar
1998.

Die Gesetze und Verordnungen, die dem Bebauungspian zugrunde

liegen, gelten jeweils in der letztgiiltigen Fassung.

1.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir das Gebiet
~Hechtsoll“ in Kihlungsborn besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaBstab M 1 : 500 mit der Zeichenerkldrung und

-Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der

- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke
und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden,
beigefugt. Die Begrindung zum Bebauungsplan enthalt ebenso die
Ausgleichs- und Ersatzregelung.

1.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 fiir das

Gebiet Hechtsoll in Kihlungsborn liegen folgende Unterlagen

zugrunde:

o Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern, 1993.

Stand: Satzung — 30. August 2001
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e Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg /
Rostock und 1. Teilfortschreibung

e Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kihlungsborn / 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn.

2. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn stellt den Bebauungsplan Nr. 21
flr das Gebiet ,Hechtsol“ auf, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von Einzelhduser zu schaffen.

Es ist planerisches Ziel der Stadt, die Standorte fir die Bebauung mit
Einzelhdusern vorzubereiten, um den Eigenbedarf abzudecken.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zur umfassenden
Konfliktbewaltigung - mit einer gerechten Abwagung &ffentlicher und
privater Belange gegeneinander und untereinander - erforderlich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens kommt der Eingriffs- und
Ausgleichsregelung wesentliche Bedeutung zu.

3. Einordnung in {ibergeordnete Planungen

Im Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern und im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres
Mecklenburg / Rostock und 1. Teilfortschreibung werden den
Gemeinden entsprechend ihren Entwicklungsvoraussetzungen
Funktionen zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem
zentralortlichen System der Raumordnung und der Betrachtung des
Infrastrukturangebotes in den Gemeinden.

 Die Stadt Kithlungsborn ist verwaltungsrechtlich eigenstandig.

o Die Stadt ist als Unterzentrum ausgewiesen.

o Der bebaute Bereich der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn liegt
nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Kihlung®; lediglich  die

AuBenbereiche.

e Die Stadt liegt in einem Vorsorgeraum fir Naturschutz und
Landschaftspflege.

» Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und die gesamte Umgebung
liegen in einem Fremdenverkehrsschwerpunktraum.
e Sidlich des Ostseebades Kihlungsborn befindet sich ein

Vorranggebiet fir Trinkwassersicherung.

e Im Gebiet um Kihlungsborn ist keine bzw. nur eine geringe
Waldmehrung méglich.

Stand: Satzung — 30. August 2001
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e Die Stadt Kuhlungsborn ist an das groBrédumige Verkehrsnetz tiber
die Gberregionale StraBenverbindung nach Krépelin und durch
regionale StraBenverbindungen nach Bad Doberan und Neubukow
angebunden.

» Die Stadt Kilhlungsborn ist an eine Radfernroute und an regional
bedeutsamen Radrouten angebunden.

Im Flachennutzungsplan sind fiir den Planbereich in Kuhlungsborn:
¢ Wohnbauflachen

e Flachen innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes und

e Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

ausgewiesen.

In der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplanes ist das fir
Bebauung vorgesehene Gebiet des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes (Flache zur Errichtung von Einzelhdusern) als
Wohnbaufldche ausgewiesen. Samtliche Flachen bis zum LSG sind
in der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflachen
ausgewiesen.

Die Planungsziele des B-Planes Nr. 21 entsprechen somit den Zielen
der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn.

Stand: Satzung — 30. August 2001
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fir das Gebiet ,Hechtsoll* in Kiihiungsborn

4.1

4.2

Beschreibung des Bestandes

Naturraum und Geologie

Das Plangebiet liegt in der GroBlandschaft Ostseekistengebiet und
gehdrt zur GroBlandschaft Nordwestliches Hiigelland  und
Wismarbucht. Die Stadt Kuhlungsborn liegt in der Landschaftseinheit
Kihiung.

Das Gelanderelief ist gepragt durch die letzte Eiszeit sowie das
Wirken des Meeres. Es bildeten sich in Kiihiungsborn-Ost und ~West
zwei aktive Geschiebemergelkliffe heraus, zwischen denen sich
marine Sande ablagerten.

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet
Uberwiegend aus bindigen Sedimenten, die grundsétziich einen
tragfahigen Baugrund darstellen.

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen
unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht fir das Grundwasser
keine unmittelbare Gefahr durch flichenhaften Schadstoffeintrag. Der
Flurabstand des oberen zusammenhdngenden Grundwassers betragt
nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50.000 (HK50) > 5 m. Das
Grundwasser flieBt nach Norden. Nach Unterlagen des Geologischen
Dienstes befindet sich der Planungsraum in der gemeinsamen
Trinkwasserschutzzone lll A der Wasserfassungen Hinter Bollhagen
und Bastorf - tatsdchlich handelt es sich jedoch um die
Trinkwasserschutzzone 1l B. Beziiglich der Trinkwasserschutzzonen
wird auf die Richtlinien zum Grundwasserschutz des DVGW-
Regelwerkes W 101 vom Februar 1995 sowie auf die fachliche
Zustandigkeit der unteren Wasserbehérde verwiesen.

Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen

Das Gebiet fur den zur Aufstellung beabsichtigten Bebauungsplan
liegt sudlich der EntlastungsstraBe Griner Weg. Es wird siidlich von
Ackerflachen begrenzt.

Westlich wird das Gebiet durch den Verlauf der Asbeck begrenzt.
Derzeit befindet sich hier auBerdem eine unbefestigte Flache, die
zum Parken genutzt wird.

Ostlich grenzt das beabsichtigte Plangebiet fiir den Bebauungsplan
an einen unbefestigten Weg, der {iber eine Breite von ca. 5,00 -
6,00 m verflgt. Dieser Weg grenzt unmittelbar an bereits bebaute
Grundstiicke.

Zum Zeitpunkt des Planungsbeginns war das Untersuchungsgebiet
fast vollstdndig mit Gehdlzen bestanden. GréBtenteils resultierte
dieser starke Bewuchs daraus, dass das ehemals bebaute
Grundstick  jahrzehntelang  aufgelassen  wurde. Wertvolle
einheimische Geholze sind nur in den Randlagen zu finden. Eine
Ausnahme bildet eine gréBere Gruppe von Berg-Ahornen mit einem
Durchmesser von etwa 20 cm. In diesem Bereich befinden sich auch
einige Holunderstraucher. Ansonsten dominierten verwilderte Nutz-

Stand: Satzung — 30. Augus? 2001
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und Zierstraucher. Besonders augenfalig war der groBflachige
Bestand an Brombeeren und Schneebeeren. An Baumen dominieren
altere Apfelbdume mit Stammdurchmessern von ca. 10 bis 20 cm.
Daneben sind auch einzelne Weiden mit geringerem
Stammdurchmesser vorhanden.

Der wesentlich wertvollere Gehélzbestand befindet sich entlang der
Grundstlicksgrenze, an den Wegen und zum Acker. Dies gilt
allerdings nur fir die GroBb3dume. Die Heckenstrukturen werden
ausnahmslos von Ziergehdlzen, meistens der Schneebeere, gebildet.
An GroBbdumen kommen entlang des Feldweges ca. 15 bis 20 Rot-
Buchen vor, die unbedingt erhalten bleiben sollen. Erhaltenswert sind
ebenfalls die Berg-Ahorne am Griinen Weg sowie die Eschen und der
Spitz-Ahorn an der Ackergrenze. Es ist ebenfalls die Erhaltung der
zahlreichen Birken entlang des Griinen Weges und des Feldweges
vorgesehen.

Auf dem Grundstick befanden sich auBerdem einige
Gartenhausreste, Ziegelschutt und Mull, die mittlerweile berdumt
werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWsZ)
Il B der Grundwasserfassung Kuhlungsborn — Bad Doberan.

4.3 Belange der Bodendenkmalpflege

Im westlichen Teil des Plangebietes, auf der Griinflache, befindet sich
ein Bodendenkmal. Eine Verdnderung oder Beseitigung nach § 7
DSchG M-V kann genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen. Uber
die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind die an die
Einhaltung dieser Bedingungen gebunden. Auf Grund dessen, dass
sich das Bodendenkmal auBerhalb des vorhandenen Teiches und auf
Grinflachen befindet, die nicht von BaumaBnahmen berihrt werden
sollen, ist davon auszugehen, dass weitergehende Abstimmungen
nicht notwendig werden. Dieser Hinweis wird als ausreichend
erachtet. Lediglich bei anderer Ausformung des
Regenwasserrlckhaltebeckens werden Abstimmungen notwendig.

5. Planerische Zielsetzungen und Gestaltungskonzept

Planerisches Ziel der Stadt Kuhlungsborn bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ist es, zur Abdeckung des Wohnbedarfs die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau von Einzelhdusern
zu schaffen.

Dazu wird von der EntlastungsstraBe ,Griner Weg“ eine Zufahrt, die
sich an der Ostlichen Grenze des Plangebietes befindet, die
ErschlieBung des B-Planbereiches sichern.

Stand: Satzung — 30. August 2001
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Die offentliche StraBe verlguft dann parallel zur EntlastungsstraBe
hinter dem mit Erhaltungsgeboten festgesetzten straBenbegleitenden
Grunstreifen. Die ErschlieBungsstraBe miindet in eine Wendeanlage,
die durch Vor- und ZurtickstoBen das Wenden ermaglicht.

Von der PlanstraBe gehen private Stichwege ab, welche die
Grundstucke der zweiten Reihe erschlieBen.

Wertvolle und landschaftspragende Elemente (Hecken, Baumreihen,
Einzelbdume, Gehdlzflichen) sollen erhalten bleiben. Dazu gehéren
die ca. 10 m breiten Gehdlzstreifen am nérdlichen und siidlichen
Rand des Plangebietes, sowie die Gehdlzfliche im mittleren Bereich
der Flache.

Die Ausformung der Grundsticke erfolgte hinsichtlich der
vorgesehenen Bebauung mit Einzelhdusern.

Die vorgesehene Bebauung erfolgt ausschiieBlich in Bereichen, die
auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Kiihlung® liegen.

Die zum B-Plan gehdrigen Flachen, die innerhalb des LSG liegen,
werden zur Anlage von Griinflichen genutzt. Auf der westlichen
Flache ist die Erhaltung des Regenwasserriickhaltebeckens
bertcksichtigt. Das vorhandene technische Wasserbecken solite in
ein naturnah ausgeformtes Erdbecken umgebildet werden. Die
Gestaltung des Regenwasserriickhaltebeckens sollte  durch
unterschiedliche ~ B&schungsneigungen und Initialbepflanzung
Okologischen Funktionen gerecht werden.

Von der EntlastungsstraBe aus st eine Zufahrt zum
Regenwasserriickhaltebecken vorhanden.

An den Randgebieten des Geltungsbereiches ist die Erhaltung und
Anpflanzung von Badumen und Strduchern vorgesehen.

Die zwischen dem Regenwasserriickhaltebecken und dem WA-
Gebiet liegenden Fléche werden als private Grinflichen mit der
Zweckbestimmung Wiese oder Streuobstwiesen ausgewiesen. Die
Flachen sind von allen Seiten durch teilweise vorhandene und
teilweise geplante Gehdlzstrukturen abgegrenzt.

Ein Zugang zur Flache ist nur vom Wohngebiet aus méglich.

6. Inhailt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und deshalb nicht zuldssig:

Stand: Satzung - 30. August 2001
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6.2

6.3

- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet durch die
Festsetzung

- der Grundflachenzahl,

- der maximal zuldssigen Traufhéhe,

- der maximal zuldssigen Firsthéhe,

- die Dachneigungen

bestimmt.

Flr das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt. Damit wird im Wesentlichen der derzeitigen
Bebauungsdichte entsprochen. Es wird gesichert, daB der Anteil der
versiegelten Fldchen moglichst gering gehalten wird. Eine dem
landlichen Charakter des Ortes entsprechende aufgelockerte und der
vorhandenen Siedlung angepaBte Bebauung wird vorbereitet.

Die konstruktive Sockelhdhe darf eine Héhe von 0,30 m iber dem
Bezugspunkt nicht (berschreiten. Der ErdgeschoBfuBboden darf
jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen. Das MaB der
Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand zwischen der
ErdgeschossfuBbodenoberkante und dem Bezugspunkt.

Als unterer Bezugspunkt bei Hohenangaben - Traufhéhe, Firsthdhe -
wird die Hohe der Fahrbahnoberfliche der néchstgelegenen
Verkehrsfldche festgesetzt.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Héhenlage sind zuléssig,
wenn ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Hérte filhren wiirde. Die
Ausnahme von der Hohenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stédtebaulichen Grundziige der Planung fithren.

Dachneigungen flr Hauptgebaude werden zwischen 25° und 46° als
zuldssig festgesetzt. Damit wird den typischen Gebaudeformen
entsprochen.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Plangebietes wird fir das Allgemeine Wohngebiet die
offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Gundstiicksflachen werden im gesamten Plan-
geltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Zu
den Seiten und hinteren Grundstiicksfronten werden Baugrenzen
festgesetzt, so daB dennoch ausreichende Variabilitat fir die
Ausnutzung der Grundsticke gegeben ist.

Garagen und (Uberdachte Stellplitze sind auBerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksfldchen nur auf den dafiir festgesetzten
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6.4

6.5

6.6

Fldchen zuldssig. Eine Uberschreitung der zuldssigen Uberbaubaren
Grundflache durch Uberdachte Stellplitze und Garagen ist im
Plangebiet nicht zuléssig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird
mit maximal 2 Wohnungen begrenzt.

Sichtflaichen — nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Die Sichtfelder sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten. Die
Wuchshdhe von Hecken und Strduchern im Sichtdreieck, im Bereich
der Sichtflache, ist auf maximal 80 cm zu begrenzen. Bdume in der
Sichtflache sind bis zu einer Héhe von mindestens 2,50 m astfrei zu
halten.

Flachennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden
folgende weitere flachenhafte Nutzungen dargestellt:

- Verkehrsflache als StraBe / verkehrsberuhigter Bereich
als StraBenbegleitgriin,

- Grinflachen als offentliche und private Grinfldchen mit der
Zweckbestimmung Schutzgriin.
als private Griunflichen mit der Zweckbe-
stimmung Wiese / Streuobstwiese und
Regenwasserriickhaltebecken

Auf den beschriebenen Fldchen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden zusétzlich folgende fldchenhafte
Festsetzungen vorgenommen:

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

- Umgrenzung von Fl&chen mit Erhaltungsgebot,

- Umgrenzung von Fldchen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,

- Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts,

- Umgrenzung von Flédchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.
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6.7

7.1

7.2

Flachennachweis

Die Gesamtflédche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt ca. 1,214 ha.

Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung FlachengréBe

Allgemeines Wohngebiet 2.957,0 m?
Verkehrsfldche 585,0 m?
Grinflichen 7.968,8 m?
Regenwasserriickhaltebecken 630,0 m?
Flachen gesamt: 12.140,8 m?

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher

Die Décher sind als symmetrische Sattel, Walm- oder
Krippelwalmdacher auszubilden und mit roter oder anthraziter
Hartdacheindeckung zu decken. Dachneigungen sind zwischen 25°
und 46° zuldssig. Glanzende und reflektierende Deckungsmaterialien
sind nicht zuldssig; auszuschlieBen sind glasierte Dachziegel;
zulassig sind engobierte Dachziegel.

Liegende Dachfenster und Dachaufbauten sind zuldssig, wenn sie
insgesamt 20 % der jeweiligen Dachfliche nicht tberschreiten. Die
Lange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 30 % der zugehdrigen
Hausseite betragen. Zu den Ortgéngen ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Zwischen der Traufe und dem
Dachaufbau missen mindestens 3 Dachziegelreihen durchgehen.

Giebel kénnen mit einem Dachiiberstand bis maximal 50 cm
ausgebildet werden. Traufseitig sind Dachilberstdnde bis maximal 80
cm zuldssig.

Bei Garagen und Nebengebduden sind die Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung nicht zwingend.

AuBenwiande

Zur Gestaltung der AuBenwinde ist ziegelsichtiges Mauerwerk
zuldssig. Geschldmmie Kalksandsteinverblendung sowie glatt
verputzte AuBenwandflachen sind nur mit heller Farbgebung in den
Farben weil3, beige, hellgrau oder creme zuléssig.

Holz darf fur die Herstellung von AuBenwandflichen verwendet
werden, wenn es nicht mehr als 50 % der gesamten
AuBenwandfldchen in Anspruch nimmt.

Nicht zuldssig fur die AuBenwandgestaltung sind:
- hochgléanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl, emaillierte Elemente,
einschlieBlich Fliesen oder &hnliches)
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- Kleinteiligere ~ Baustoffe als  dunnformatige Zi'egel bei
Verblendmauerwerk.

Fir Garagen ist die Gestaltung der AuBenwinde wie fir das
zugehorige Wohngebéude vorzunehmen.

7.3 Einfriedungen

Einfriedungen von Grundstiicken zur ErschlieBungsstraBe hin sind in
Form von Hecken oder Holzzaunen mit Lattung bis zu einer Hohe von
0,80 m zur StraBe hin zuldssig, bezogen auf die Fahrbahnh&he der
zugehorigen Offentlichen ErschlieBungsfléche.

7.4 Abfallbehalter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Miillbehalter auf dem
eigenen Grundstlick unterzubringen. Zur Entleerung sind die
Mullbehalter an die im Plan gekennzeichneten
Mullbehaltersammelplétze zu bringen.

7.5 Gestaltung von Verkehrsanlagen und Wegen

Als Befestigungsarten fir die ErschlieBungsflachen sind kleinteilige
Baustoffe, z.B. Natursteinpflaster, Betonpflaster oder Pflasterklinker
zu verwenden.

7.6 Befestigung von Fldchen auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung von privaten Stellpldtzen und deren Zufahrt sowie
von Zufahrten zu Garagen ist mit wasserdurchldssigen Materialien
und/oder  Rasengittersteinen und/oder groBfugig verlegtem
Steinpflaster ohne Fugenverguss zu gestalten. Ein
wasserundurchlédssiger Unterbau ist nicht zuléssig.

7.7 Werbeanlagen

Im Bereich der WA-Gebiete sind Werbeanlagen nur als Schilder an
Ziunen und an den Hauswanden bis zu einer GréRe von 0,30 m x
0,60 m zuldssig. Es dirfen keine selbstleuchtenden Werbeanlagen
verwendet werden. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung
zuldssig.

8. Verkehrliche ErschlieBung
8.1 Offentliche StraBe

Das Plangebiet wird durch eine Zufahrt von der EntlastungsstraBe
,Griner Weg" erschlossen. Uber diese Zufahrt erschlieBt eine
PlanstraBe das Wohngebiet. Die HaupterschlieBungsstraBe wird in
einer Breite von 5,0 m ausgebaut, wobei die Fahrbahnbreite 4,5 m
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betrdgt und an beiden Seiten ein Sicherheitsstreifen von 0,25 m
vorhanden ist. Die PlanstraBe miindet in eine Wendeanlage.

Die Wendeanlage wurde im Laufe des Planverfahrens reduziert.
Aufgrund der geringen Zahl an Anliegern wurde eine Wendeanlage,
die zum Vor- und ZuriickstoBen zu nutzen ist, festgesetzt. Die
Wendeanlage entspricht einer Synthese aus den Wendeanlagen der
Bilder 30 und 31 der EAE. Durch den ausreichend bemessenen
offentlichen Bereich fiir das ZurlickstoBen wird auch das Benutzen fiir
Lastkraftwagen moglich. Das Vor- und Zurlicksetzen ist nicht als
Rickwartsfahren zu betrachten.

Fur die Einmindung der PlanstraBe A vom Griinen Weg her wurde
eine Uberprifung der Fahrgeometrie vorgenommen. Der Bereich an
der PlanstraBe A wurde aufgeweitet, so dass auch fiir groBere
Fahrzeuge ausreichende Einfahrtsmdéglichkeit gegeben ist. Die
Grundstlcksfldche wurde geringfigig reduziert. Zugunsten der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und der Mandvrierbarkeit
wird dieses als vorteilhaft erachtet.

Von der Wendeanlage fiithrt ein mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belegter Bereich auf die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung
Wiese / Streuobstwiese.

Die PlanstraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich auszubauen.

Von der PlanstraBe gehen senkrecht zwei AnliegerstichstraBen in
einer Breite von 50 m ab. Diese sind als Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Grundstiickseigentiimer und zugunsten
der Ver- und Entsorger festgesetzt.

Die Stadt Kihlungsborn kommt mit dieser Planungsabsicht, die nur
eine einfache Anbindung an den Griinen Weg vorsieht, im Bereich
der vorhandenen Anbindung, den Zielen des tberdrtlichen Verkehrs
entgegen. Das StraBenbauamt Gustrow hat in seiner Stellungnahme
mitgeteilt, dass jede neu hinzukommende Anbindung an den Griinen
Weg die Aussicht auf eine mégliche Aufstufung zur LandesstraBe
verringert. Da hier keine neue Anbindung hinzukommt, wiirde sich
dies auf die Belange des tberértlichen Verkehrs nicht auswirken.

Hinsichtlich der Mullentsorgung ist beachtlich, dass der Bereich nicht
von Millfahrzeugen befahren werden muss. Die Miuilltonnen sind am
Entsorgungstag an der Offentlichen StraBe, dem Grilnen Weg,
bereitzustellen. Diesbeziiglich fanden Abstimmungen mit der unteren
Abfallbehérde des Landkreises Bad Doberan, der
Naturschutzbehérde und dem StraBenverkehrsamt statt. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass diese Entsorgungsmoglichkeit
realisierbar ist. Dadurch werden die Wege, die von den
Grundstlckseigentimern flir das Bereitstellen der Mulltonnen am
Entsorgungstag zu leisten sind, auf ein zumutbares Minimum
reduziert. Den Grundstiickseigentimern ist mitzuteilen, dass sie am
Entsorgungstag die Mdillbehélter bereitzustellen haben, ansonsten
wirde keine Entsorgung vorgenommen werden.

StraBen und Wegfihrungen im o&ffentlichen Bereich sind
behindertengerecht (Rollstuhifahrer) nach DIN 18024-1 auszubauen.
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8.2

9.1

Ruhender Verkehr

Die Kennzeichnung von Parkplatzen ist im Plangebiet aus Sicht der
Stadt nicht hotwendig. Der Bereich ist als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen. Die Breite der Verkehrsfliche lasst durchaus das
Abstellen von Fahrzeugen zu. Es ist jedoch nur auf ein kurzzeitiges
Abstellen zu orientieren. Die Wendeanlage ist von Fahrzeugen
freizuhalten. Mdglichkeiten zum kurzzeitigen Abstellen von Pkw
bieten sich im Bereich der festgesetzten Bauminsel.

Die ausreichende Zahl an Stellplatzen ist auf den Grundstiicken
gemé&B LBauO M-V nachzuweisen.

Fur die Einordnung von Stellpldtzen auf den privaten Grundstiicken

ist die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
verbindlich.

Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich ist Ver- und Entsorgung des Gebietes maglich.
Abstimmungen mit den zustdndigen Ver- und Entsorgungstrégern
sind auch im Rahmen der technischen Planung zu fuhren. Mit dem
Zweckverband flr Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Kihlung sind vertragliche Vereinbarungen zur Ver- und Entsorgung
des Gebietes zu treffen. Beziiglich der Ableitung anfallenden
Oberflachenwassers sind notwendige Abstimmungen mit den dafur
zustdndigen Behdrden, Wasser- und Bodenverband sowie untere
Wasserbehorde, zu fihren. Mit dem Zweckverband Kithlung sind
auch die Anschlussbedingungen fiir Trink- und Brauchwasser zu
klaren.

Der ZVK hat mitgeteilt, dass er die ErschlieBung auf den Investor
Ubertragen wird. Einen ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB ist
Grundlage. Wesentlicher Bestandteil des Vertrages ist, fertiggestelite
Anlagen, die sich innerhalb des offentlichen Bauraumes befinden,
kostenlos auf den Zweckverband zu tibergeben. Ein satzungsmaBiger
Anschiussbeitrag far Trink-, Schmutz- und Regenwasser wird geltend
gemacht. Ein Nachlass beim Anschlussbeitrag wird gewahrt, da der
Aufwand fiir die innere ErschlieBung durch den Investor ibernommen
wird.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir Kuhlungsborn erfolgt durch den
Zweckverband Kihlung aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen. Aus
dem Wassererdbehélter bei Bastorf kann zur Erhdhung der
Versorgungssicherheit in Spitzenzeiten eingespeist werden. Damit ist
die Wasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Dargebotskapazitét gesichert.
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9.2

8.3

9.4

Innerhalb des Griinen Weges verlduft eine Wasserleitung DN 100
AZ. Uber diese Leitung ist die Wasserversorgung der angedachten
Wohnbebauung méglich.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort Kohlungsborn wird durch die e.dis - Nord mit elektrischer
Energie versorgt. Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen unterrichtet werden. Sofern
Umverlegungen der im Plangebiet evtl. vorhandenen Leitungen
notwendig werden, ist dazu eine gesonderte Vereinbarung zwischen
dem Verursacher und dem Energieversorgungsunternehmen
abzuschlieBen. Die Abstimmungen zum StraBenbau sind mit dem
Energieversorgungsunternehmen zu fuhren, um Beschadigungen von
Leitungen zu vermeiden.

Gasversorgung

Die Stadt Kihlungsborn ist an die zentrale Erdgasversorgung der
Stadtwerke Rostock AG angeschlossen. Die Anbindung erfolgt tiber
die Hochdruck-Anschiussleitungen Krépelin — Kithlungsborn und Bad
Doberan — Kuhlungsborn. Das Netz wird im Stadtgebiet durch Mittel-
und Niederdruck-Leitungen erganzt.

Die Stadtwerke Rostock AG betreiben auf der siidlichen Seite des
Grinen Weges eine Mitteldruckleitung / Gas DN 100 PE. Vor
Aufnahme von Tiefbauarbeiten sind bei der Hauptableitung Gas der
Stadtwerke Rostock AG Schachtscheine einzuholen. Die Aufnahme
einer gasseitigen Versorgung ist im Anschluss an die MDL DN 100
problemios mdglich. Voraussetzung dafiir ist ein Antrag sowie der
Abschluss einer entsprechenden ErschlieBungsvereinbarung mit der
Hauptabteilung Vertrieb. Bei Interesse an einer gasseitigen
Versorgung ist eine Trassenfreihaltung in den ErschlieBungsstraBen
in Anlehnung an die DIN 1998 vorzunehmen. Der Mindestabstand
von Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen mit 2,50 m ist zu
beriicksichtigen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind
SchutzmaBnahmen durch den ErschlieBungstrdger mit dem
Leitungsbetreiber zu realisieren.

Fernmeldeversorgung
Kihlungsborn ist an das Netz der Telekom AG angeschlossen.

Durch die Telekom AG wurde mitgeteilt, dass
Telekommunikationsanlagen gegebenenfalls von
StraBenbaumafBnahmen beriihrt werden kdnnen und infolge dessen
verdndert oder verlegt werden miissten. Fiir diesen Fall wire der
Verursacher kostenpflichtig. Rechtzeitig vor Baubeginn sind
Abstimmungen zu Kostentbernahmen zu fithren.

Der Fernmeldeversorger soll rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen
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9.5

9.6

9.7

unterrichtet werden, um die rechtzeitige Fernmeldeversorgung
sicherzustellen.

Vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen sind Abstimmungen mit
dem Fernmeldeversorger zu filhren, um keine Beeintrdchtigungen
der Leitungen zu erfahren.

Feuerschutzeinrichtungen

Eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasser im Plangebiet ist
zu gewdhrleisten. Die Bereitstellung von Ldschwasser kann (iber eine
entsprechend dimensionierte Wasserleitung und eine ausreichende
Anzahl von Hydranten oder (ber Feuerldschwasser aus
Regenwasserriickhaltungen, Teichen und Séllen erfolgen. Der
Nachweis ausreichender L&schwasserbereitstellung ist im Rahmen
der technischen Planung zu erbringen. Die Bereitstellung von
Loschwasser aus der im Grinen Weg vorhandenen
Versorgungsleitung DN 100 AZ ist geman Stellungnahme des ZVK
gegeben. In der Hohe StraBe zur Asbeck befindet sich bereits ein
Hydrant, dber den eine Wasserentnahme von 48 m? je Stunde
gegeben ist. Weitere Hydranten sind auf Anforderung der unteren
Bauaufsicht fir dieses Wohngebiet mit vorzusehen.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung von Kihlungsborn erfolgt zentral tiber eine
Abwasserdruckrohrleitung in das Klarwerk Bad Doberan.

Das im Untersuchungsgebiet anfallende Schmutzwasser kann tber
ein Trennsystem in die vorhandene Kanalisation eingeleitet werden.

Der Anschlusspunkt fir das im Wohngebiet anfallende
Schmutzwasser ist die im Grinen Weg vorhandene
Schmutzwasserleitung. Aufgrund der Tiefenlage dieser Leitung wird
ein Anschluss mittels Freigeféllekanal nicht méglich sein nach
Aussage des ZVK.

Abwasserentsorgung - Oberflaichenwasser

Das Oberfldchenwasser ist sofern moglich, weitgehend auf den
Grundstiicken zu versickern.

Zusatzlich ist die Nutzung des Regenwasserriickhaltebeckens im
westlichen Bereich des Plangebietes mdglich. Hierin kann das
anfallende  Oberflichenwasser = gesammelt  werden. Das
Regenwasserriickhaltebecken ist mit einem Uberlauf in die Asbeck
versehen.

Da nach Aussage des Geologischen Landesamtes der
Grundwasserflurabstand > 5,00 m betrégt, bestehen aus Sicht des
Grundwasserstandes keine Bedenken zur Versickerung, jedoch sind
Festlegung der MafBnahmen zur Versickerung die Bodenverhiltnisse
zu prifen. Sofern sich dabei herausstellt, dass die Bodenverhaltnisse
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nicht fir eine Versickerung geeignet sind, ist bei der unteren
Wasserbehdrde die Einleitung von unverschmutztem
Oberflachenwasser tber das Regenwasserriickhaltebecken in die
Asbeck zu beantragen.

Durch den ZVK wurde darauf orientiert, dass das auf den
Grundstiicken und im StraBenbereich anfallende
Niederschlagswasser der Asbeck zuzufiihren ist. Hierzu sind
Abstimmungen mit der unteren Wasserbehdrde bzw. dem Wasser-
und Bodenverband erforderlich.

Durch den Wasser- und Bodenverband wurde mitgeteilt, dass das
bisherige Regenwasserriickhaltebecken seit Ende des Jahres 1999
umfunktioniert wurde. Es dient seither als Rickstaubecken bei
Hochwasser bzw. Starkregenereignissen fiir die Asbeck. Der Uberlauf
ist eine Abflussdrossel, die im zwischenliegenden Schachtbauwerk
erkennbar ist. Durch dieses Drosselbauwerk ist ein gleichmaBiger
Zulauf zum Ostseeauslauf garantiert. Es birgt aber auch den Nachteil,
dass in diesem Rickstaubecken stark wechselnde Wasserstinde bis
fast zur Bdschungsoberkante erreicht werden konnen. Diesem
Umstand ist bei der Einbeziehung in den Regenwasserablauf des
Plangebietes Rechnung zu tragen. Die Zufahrt zum Rickstaubecken
muss standig gewahrleistet bleiben. Bepflanzungen sind direkt mit
dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen; ebenso die
Einleitung und die Einleitpunkte.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung sind geeignete Behdlter auf den
Grundstiicken unterzubringen und am Entsorgungstag durch die
Grundstlicksnutzer und Anlieger auf den Millbeh&ltersammelplatzen
am Grunen Weg bereitzustellen, so daB eine Entsorgung méglich ist.

Im Zusammenhang mit der Entsorgung des anfallenden Abfalls auf
den Baugrundstiicken ist den Belangen der Entsorgungsfirmen
entsprechend Rechnung zu tragen.

Es ist davon auszugehen, dass eine Befahrung des Gebietes zu
Zwecken der Maullentsorgung nicht erfolgt. Deshalb sind die
Millbehéltersammelpldtze am Grinen Weg bereitgestellt. Damit
werden geringe Entfernungen zwischen Haltepunkt des Milifahrzeugs
und Millbehélteraufstellplatz  gesichert. Die Standorte fir
Millbehédltersammelpldtze wurden mit den dafir zustidndigen
Behoérden, untere Naturschutzbehdrde, untere Abfallbehdrde,
StraBenverkehrsamt, abgestimmt. Den Grundstiickserwerbern ist
mitzuteilen, dass sie die Miulbehdlter am Entsorgungstag
bereitzustellen haben. Eine Anfahrung der privaten Grundstiicke
erfolgt nicht. In Ausnahmeféllen ist eine Befahrung denkbar. Eine
Wendeanlage, die durch Vor- und ZuriickstoBen das Wenden
zuldsst, wurde berlicksichtigt.

Es ist zu sichern, dass die Verkehrsfliche nicht durch parkende
Fahrzeuge nur eingeschrankt nutzbar ist. Die Verkehrsfliche der
Wendeanlage ist freizuhalten, um diese Fl4dche ungehindert nutzen
zu kénnen.
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10.1

Griinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft

Planungskonzept

Im Zusammenhang mit einer geplanten Bebauung wurden die
ehemaligen Garten- und Wohngrundsticksflachen fast vollstandig
beréumt. Von den Rodungen war vor allem der gréBflachige Bestand
an Strduchern von Brombeeren und Schneebeeren betroffen.

Die als Okologisch wertvoll eingestufte Gehdlzfliche mit einer
gréBeren Gruppe von Berg-Ahornen im Inneren des Plangebietes
bleibt erhalten.

Auch die Randbereiche mit den wertvollen Gehdlzbestinden (Rot-
Buchen, Berg- und Spitz-Ahorn, Eschen) werden erhalten; ebenso
Teile der Birkenreihe an der Strafe.

Durch die Bebauung sind Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes
jedoch unvermeidbar. Die Schutzgiiter Boden und Wasser werden in
ihrer  Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt beeintréchtigt.
AuBerdem wird das Landschaftsbild verdndert. Durch die
festgesetzten grlnordnerischen bzw. landschaftsgestalterischen
MaBnahmen sollen die unvermeidbaren Eingriffe minimiert und
ausgeglichen werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung an die natirlichen Gegebenheiten
und Nutzungseignungen des Landschaftraumes anzupassen, Biotop-
und Freiflichenfunktionen zu erhalten bzw. zu verbessern werden
folgende Entwicklungsziele formuliert:

- FErhalt von prdgenden Geholzen, wie Baumreihen, Hecken und
Einzelbdume

- Erhdhung des Grinanteils durch die Pflanzung von
Gehdlzstrukturen und Einzelbdumen im Zuge der Realisierung von
AusgleichsmaBnahmen bzw. als MinimierungsmafBnahme.

In Abwagung der Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange soll hier
nochmals deutlich dargestellt werden, dass im Zuge der Uberplanung
des Gebietes angestrebt war, den vorhandenen Gehdlzbestand
weitgehend zu schonen. Alle erhaltenswiirdigen Grof3gehélze sind mit
Erhaltungsgeboten belegt worden. Weiterhin wurde ein Ahornbestand
als zu erhaltende Gehdlzfliche innerhalb des Plangebietes mit
Erhaltungsgeboten festgesetzt. Von RodungsmaBnahmen sind
lediglich Zier- und Obstgehdize sowie wenige Jahre alter Jungwuchs
betroffen. Die GroBgehdlze sind einschlieBlich ihres Traufbereiches
zu schiitzen und zu erhalten.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens musste die urspringlich fiir
Bebauung im westlichen Bereich vorgesehene Teilfliche davon
ausgenommen werden. Der Anteil des Allgemeinen Wohngebietes
wurde zu Gunsten einer Streuobstwiese reduziert. Damit werden die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege noch besser
berlicksichtigt.
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10.2 Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fir die vorgesehene Bebauung ist
die Inanspruchnahme von verwilderten Gartenland mit GroBgehdizen
sowie von Sukzessionsfléchen unerldBlich. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft sind so gering wie madglich zu halten. Hochwertige
vorhandene Gehdlze sind zu erhalten.

Da Eingriffe und damit Beeintrdchtigungen des Gebietes erfolgen,
sind zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fir
den Eingriff MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur
grinordnerischen Gestaltung des Baugebietes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Kihlungsborn wird diese
Erfordernisse beriicksichtigen und trifft entsprechende
Festsetzungen:

10.21 Anpflanzgebote

1. Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind als
geschlossene Gehdlzanpflanzungen auszubilden. Die Pflanzabstidnde
sind mit 1,20 x 1,20 m zu bemessen. Es sind verpflanzte
standortgerechte und heimische Gehdize folgender Arten mit einer
Hoéhe von 70 — 90 cm und mindestens 3 Trieben zu verwenden:
Schlehe (Prunus spinosa), Hasel (Corylus avellana), Eingriffliger
WeiBdorn  (Crataegus  monogyna), Zweigriffliger ~WeiBdorn
(Crataegus laevigata), Hundsrose (Rosa canina), Paffenhitchen
(Euonymus europaeus), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum).

In Abstdnden von 20 m sind versetzt Uberhélter zu pflanzen. Dafir
sind 2xv Heister mit einer Hohe von 200-250 cm zu verwenden.
Folgende Arten sind vorzusehen: Hainbuche (Carpinus betulus),
Feld-Ahorn (Acer campestre), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Hange-
Birke (Betula pendula).

2. Anpflanzungen auf der o6ffentlichen Griinfliche im Bereich des
Regenwasserriickhaltebeckens

Die Grinflache ist durch Anpflanzung von Einzelbdumen bzw.
Baumgruppen aufzulockern. Dafir sind die in 10.2.1 / 1. genannten
Arten und Pflanzqualitdten zu verwenden. Die Baumgruppen sind in
artengleichen Gruppen von 2 bis 3 B4umen mit einem Pflanzabstand
von mindestens 3 m zu pflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den
Einzelbdumen und Baumgruppen sollte 20 m nicht unterschreiten.
Der Abstand von Anpflanzungen vom Wasserbecken muss
mindestens 3,00 m bis 5,00 m betragen.

3. Anlage einer dreireihigen Hecke am westlichen Plangebietsrand
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10.2.2

10.2.3

Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes und zur angrenzend
verlaufenden Asbeck hin erfolgt die Pflanzung einer 5 m breiten
Hecke. Die unter 10.2.1 / 1. genannten Arten und Pflanzqualitdten
sind zur Anlage einer 3-reihigen Hecke zu verwenden.

4. Private Grilnfliche mit der Zweckbestimmung Wiese

Auf der privaten Grinfléche mit der Zweckbestimmung Wiese ist eine
Ansaat mit Landschaftsrasen vorzunehmen. Die Rasenfliche ist
regelmaBig durch Mahd bzw. Beweidung zu pflegen. Die Intensitat
der Nutzung regelt sich nach dem Aufwuchs. Maximal sind 3 Mahden
im Jahr zulassig. Bei Beweidung ist eine Besatzdichte von 1 — 2 GVE
/ ha zu wahlen.

5. Private Grinfldche mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese

Auf der privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Streuobstwiese ist eine Ansaat mit Landschaftsrasen vorzunehmen.
Die Rasenfldche ist regelmiBig durch Mahd bzw. Beweidung wie
unter Punkt 1.4 zu nutzen.

In Pflanz- und Reihenabstdnden von 8,0 m sind 2x verpflanze
Obstb&ume mit einem Stammumfang von 8-10 ¢cm als Hochstamm zu
pflanzen. Folgende Obstgehdize sind wahlweise zu verwenden: Apfel,
Birne, Pflaume, Kirsche.

Erhaltungsgebote

1. Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen
und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume und
Gehdizbestande sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
artengleich nachzupflanzen.

Die Kosten fir die Realisierung der festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sind jeweils anteilig auf die Grundsticke
umzulegen, auf denen der Eingriff erfolgt.

Empfehlungen zur Gestaltung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden Empfehiungen fiir die
Gestaltung des Regenwasserriickhaltebeckens gegeben. Da dieses
im wesentlichen bereits vorhanden ist, werden Empfehlungen fiir den
Fall, dass eine Anderung vorgesehen ist, aufgenommen. Es wird eine
Gestaltungsempfehlung derart gegeben, dass mdglichst lange
abgeflachte Uferzone entstehen mit Wasserflachengliederung:

- 1/3 Flachwasserbereich bis 50,50 m

- 1/3 mittlere Wassertiefe von 0,50 m bis 1,00 m

- 1/3 Tiefwasserbereich bis 1,50 m.

Siand: Satzung — 30. August 2001



Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Kihlungsborn 22
far das Gebiet ,Hechtsoll* in Kithlungsborn

10.3

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung ist an das bisher in Schleswig-
Holstein angewandte ,Kompensationsverfahren zu Ermittlung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® angelehnt.

Durch die geplante BaumaBnahme werden Flachen unterschiedlicher
Nutzungen - Uberwiegend verwildertes Gartenland mit GroBgehdizen
und Sukzessionsflachen unterschiedlicher Qualitit mit Anteilen an
Trittvegetation, annuellen Ackerwildkrautern, mehrjdhrige
Ruderalvegetation und vegetationslosen Fléchen - beansprucht.

Ermittlung des Eingriffsflichenwertes:

Der Eingriffsflachenwert spiegelt den Wert der Fléche des Geltungs-
bereiches des B-Planes vor dem Eingriff wieder. Er wird durch
Multiplikation ~ der  jeweiligen  FlichengréBe mit den im
JKompensationsverfahren® empfohlenen Wertfaktoren bei
Wohnbebauung fir ein Biotop ermittelt. Die straBenbegleitenden
linienhaften Gehdlzstrukturen (Baumreihe, Hecke) sowie wertvolle
Einzelbdume werden in der Fldchenbilanz nicht beriicksichtigt. Sie
lassen sich flachenmaBig nicht beurteilen und sollen ohnehin
weitgehend erhalten bleiben.

Biotoptyp Flache in m2 Wertfaktor Werteinheit,
Verwildertes Garten-

land mit GroB3-

gehdlzen 7.413,3 2,3 17.050,6

Suksessionsflachen
wechselnder Quali-

taten 4.055,0 1,25 5.068,8
Versiegelte Flachen 425 0,0 0,0
Wasserfldche 630,0 1,0 630,0
Gesamtflache 12.140,8

Eingriffsflichenwert: 22.749,4

Der Eingriffsflachenwert wurde nach Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen der Behdrden nochmals Gberpriift. Die Stadt wurde
darauf hingewiesen, dass sich der Bereich des Plangebietes nach
dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan fir die Planungsregion
Mittleres Mecklenburg / Rostock im Bereich mittlerer bis hoher
Schutzwiirdigkeit der Arten und Lebensrdume, des Bodens und des
Landschaftsbildes sowie im Bereich besonderer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und der Trinkwasserschutzzone Il fir Grundwasser
git. Die Region ist als Vorsorgeraum fiir Naturschutz und
Landschaftspflege in der 1. Teilfortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogramms  Mittleres  Mecklenburg / Rostock
ausgewiesen. Eine hdhere Bewertung aufgrund der Darstellung als
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Flache mit hoher Schutzwirdigkeit in Bezug auf Arten, Lebensrdume,
Landschaftsbild, Boden und Naturhaushalt im Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan, der sehr kleinmaBstablich ist, und kaum auf
die spezielle Ortlichkeit eingeht, ist fur die genannte Fléche nicht
erforderlich. Die tatsdchlichen vorhandenen biotischen und
abiotischen Faktoren wurden bei der Bilanzierung beachtet. Den
Schutzgitern Boden, Wasser, Klima, Luft und Vegetation und
Artenvielfalt wird mit der Bilanzierung ausreichend Rechnung
getragen.

Kompensationswertermittiung:

Bei der Kompensationswertermittiung wird grundsétzlich davon
ausgegangen, dafB eine Neupflanzung von B&umen und Strauchern,
auch Griinlandanlage zur Erlangung von Struktur und Reife und damit
Bkologischer Funktionserfiillung Zeit brauchen. Daher werden
geringere Wertfaktoren zur Kompensationsberechnung
herangezogen. '

Die Kompensationswertermittlung spiegelt den Wert der Flachen des
Geltungsbereiches des B-Planes nach Realisierung des Vorhabens
wider.

Biotoptyp Flaiche inha  Wertfaktor Werteinheit
Bauflache

GRZ 0,3

versiegelte Fldche 887,1 0,0 0,0

+ 50% 443,5 0,0 0,0
privates Grin 1.626,4 1,0 1.626,4
Verkehrsflache 585,0 0,0 0,0
Grinflachen mit

Erhaltungsgebot 2.409,8 2,3 5.542,5
Grinflachen mit

Anpflanzgebot 1.264,0 2,0 2.528,0
Grinflache mit

der Zweckbestimmung

Streuobstwiese 1.504,0 1,5 2.256,0

Grinflache mit der
Zweckbestimmung

RRB / Wiese 2.791,0 1,0 2.791,0
Regenwasser-

rickhaltebecken 630,0 1,0 630,0
Gesamtflache 12.140,8

Ausgleichswert 15.373,9

Bei der Berechnung des Versiegelungsgrades der Fldchen wurde
neben der Grundfldichenzahl noch das MaRB fiir eine zuldssige
Uberschreitung derselben berlicksichtigt, obwohl dies durch die
Festsetzung des Bebauungsplanes ausgeschiossen ist. Durch
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Garagen, Stellpldtze und deren Zufahrten kénnten zusatzlich 50% der
zuldssigen Grundfldchenzahl iberbaut werden.

Bei Gegenlberstellung des Eingriffs- und des Kompensationswertes
ergibt sich ein Wertdefizit von 7.375,0 Wertpunkten.

Um das Defizit an Biotopwertpunkten auszugleichen, ist die
Autwertung einer 0,738 ha groBen Fliche notwendig. Die Flache fiir
die ErsatzmaBnahmen wird auf dem Flurstiick 470/8 der Gemarkung
Kuahlungsborn, Flur 2, urspriingliches Flurstiick 470/1 begleitend zur
Asbeck, zur Verfligung gestellt.

11. Immissionsschutz
11.1 Schallimmissionen

Stbrende Larmimmissionen, die durch motorisierten StraBenverkehr
verursacht werden, kénnen nur entlang der EntlastungsstraBe
.Griner Weg"“ entstehen.

Eine Verkehrszdhlung wurde im Mai 1999 durchgefiihrt, dabei wurden
fir den Knotenpunkt Asbeck / Griiner Weg 3200 Kraftfahrzeuge
registriert. Bei den gezdhlten Fahrzeugen handelt es sich
hauptséchlich um PKW und nur 131 Schwerlastfahrzeuge. Damit liegt
der Schwerlastanteil nur bei 4,1 %.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des flieBenden Verkehrs wurde
das Ingenieurbiro fiir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler
beauftragt, die StraBenverkehrsidrmeinwirkungen im Plangebiet zu
ermitteln, zu beurteilen und SchallschutzmaBnahmen auszuarbeiten.
Die genannten Belastungswerte wurden zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der Untersuchungen schldgt das gutachtende Biiro
MaBnahmen zum Schallschutz vor.

Die Berechnungen der Ld&rmimmissionen erfolgen nach RLS-90, die
Bewertung der Larmpegel nach DIN 18005 Beiblatt 1 im Vergleich mit
den dort aufgefiihrten schalltechnischen Orientierungswerten.

Den StraBenverkehrsldrmberechnungen liegen Verkehrsprognose-
daten fUr den Prognosehorizont 2010/2015 zugrunde (DTV = 3680
Kfz/24 Std., Lkw-Anteile 4 %, zuldssige Hochstgeschwindigkeit 60
km/h).

Ohne SchallschutzmaBnahmen ergeben sich an den Baugrenzen mit
dem geringsten Abstand zum Griinen Weg Beurteilungspegel von 61
dB(A) tags und 52 dB(A) nachts. Die schalltechnischen
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden
um 6 —'7 dB(A) Uberschritten.

Ohne Errichtung von SchallschutzmaBnahmen ist eine Bebauung nur
mdglich, wenn die Baugrenze weiter von Griinen Weg entfernt wird,
auf einen Abstand von 20 m zur Fahrbahnmitte.
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Fur das Plangebiet wird aufgrund der Verkehrsprognose der
Tagorientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) ab einem
Abstand von 20,00 m und der Nachtorientierungswerte fiir
Mischgebiet fir 50 dB(A) ab einem Abstand von 25,00 m zur
StraBenmitte bei freier Schallausbreitung — also ohne Larmschutzwall
oder Larmschutzwand - eingehalten. Im Gutachten sind die
Berechnungsergebnisse dargestellt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Herrichtung eines Walls oder einer
Larmschutzwand unginstig. Im Zuge der Konfliktbewaitigung wird
deshalb die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen
notwendig.

Bei der Einhaltung eines Mindestabstandes der Baugrenzen von
20,00 m zur Mitte des Grilnen Weges werden die
Tagorientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) nicht
mehr als 5 dB(A) (berschritten. Diese Uberschreitung liegt im
abwégbaren Bereich. Der Nachtorientierungswert von 45 dB(A) wird
an dem den Grinen Weg vollstdndig zugewandten nérdlichen
Gebdudeseite noch bis zum 7 dB(A); an den dem Griinen Weg
teilweise zugewandten Ostlichen und westlichen Geb&udeseiten aber
ebenfalls nicht mehr um 5 dB(A) Uberschritten.

Zur Milderung der Beeintrdchtigungen werden ergédnzende
Festsetzungen notwendig.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass AuBenwohnbereiche
(Terrassen) der 1. Baureihe nur stdlich der Baukérper angeordnet
werden durfen (die AuBenwohnbereiche werden somit durch die
Gebé&udeabschirmungen ausreichend vor L4rm geschiitzt).

Dartiber  hinaus ist die Festsetzung von  baulichen
SchallschutzmaBnahmen zum Ausgleich verbleibender
Uberschreitungen der Orientierungswerte in den Erd- und
Dachgeschossen der 1. Baureihe notwendig.

An den dem Grinen Weg vollstdndig zugewandten nérdlichen
Gebéaudeseiten dirfen keine Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
angeordnet werden (als MaBnahme fir Uberschreitungen nachts um
mehr als 5 dB(A).

Die AuBenbauteile (AuBenwdnde, Dachschrigen und Fenster —
soweit diese nicht zum Grlinen Weg hin ausgeschlossen sind) der
dem Grinen Weg \vollstdndig zugewandten  nérdlichen
Gebéudeseiten und der dem Griinen Weg teilweise zugewandten
Ostlichen  und  westlichen  Gebdudeseiten missen dem
Larmpegelbereich 1l nach DIN 4109 mit dem erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaB von erf. R, s = 35 dB genligen.

Alternativ. missten aktive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen

werden:

- Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand (oder eines 2,5 m
hohen Walles, sofern die &rtlichen Verhditnisse dies zulassen)
mittig zwischen dem Grlinen Weg und den PlanstraBen A / B
entlang des gesamten Bebauungsbereiches.
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12.

13,

14.

14.1

- Festsetzung von folgenden baulichen SchallschutzmaBnahmen
zum Ausgleich verbleibender  Uberschreitungen  der
Orientierungswerte in den Dachgeschossen der ersten Baureihe:
1. Die AuBenbauteile der dem Griinen Weg zugewandten
nordlichen  Dachgeschoss-Geb4udeseiten der  ersten
Baureihe missen dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
mit dem erforderlichen resultierenden Schalldimm-MaR von
erf. R’y s = 35 dB geniigen.

2. Schlafrdume sind in den Dachgeschossen der ersten
Baureihe auf den der StraBe abgewandten Geb&dudeseiten
anzuordnen.”

Im Rahmen der Abwéagung wird der Verschiebung der Baugrenze und
dem Verzicht auf La&rmschutzanlagen — wie Wall und Wand — aus
stddtebaulichen Griinden Vorrang gegeben.

Bodenordnung

MaBnahmen zur Ordnung des Eigentums an Grund und Boden sollen
im Wege gdtlicher Einigung erfolgen.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes der
Stadt Kihlungsborn fir das Gebiet Hechtsoll soll unmittelbar nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen. Nach Bestatigung der
Planreife geméaB § 33 BauGB ist gegebenenfalls ein vorzeitiger
Baubeginn fir Vorhaben beabsichtigt.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman § 11 DSchG M-V in
der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998 (GVOBI. S.12/GS
M-V GI. Nr. 114.2, ber. in GVOBI. S. 247) gedndert durch Art.4
LNatG M-V u. z. And. And. Rechtsvorschr. V. 21.7. 1998 (GOVBI.
S.647) die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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14.2

14.3

14.4

145

14.6

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens vier
Wochen vor Termin schriftlich und unverbindiich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege bei der Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gem&B § 11 DSchG M-V unverziiglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Altlasten oder Altlastverdachtsflichen

Altlasten oder Altlastverdachtsfldchen sind im Vorhabengebiet nicht
bekannt. Soliten wider Erwarten bei den BaumaBnahmen
verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill, gewerbliche
Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfille
vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer
ordnungsgemaéBen Entsorgung zuzufiihren. Diese Abfille dtirfen nicht
zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Verhalten bei unnatirlichen Bodenverfiarbungen und Geriichen

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffilligkeiten, wie unnatirliche
Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landrat als
zustandige Behorde zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemidBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls nach §27 Abfall- und Altlastengesetz
Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom 15. Januar 1997
(GOVBI. S. 43) verpflichtet.

Munitionsfunde

Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstdnde oder
sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst
stehende UnregelmaBigkeit auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die értliche
Ordnungsbehdrde heranzuziehen.

Hinweise fiir die Verlegung von Leitungen

Far die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen sind die jeweils
einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen und Forderungen
einzuhalten. Dies gilt  insbesondere auf entsprechende
Abstandsforderungen, wie z.B. die Kabelverlegung in
entsprechendem Abstand zu Bdumen. Vorhandene und in der
Planzeichnung dargestellte Leitungen dirfen mit Realisierung des
Vorhabens nicht beeintrédchtigt werden.
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14.7

14.8

14.9

14.10

14.11

Zeitraum fir die Realisierung von Begriinungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Die PflanzmaBnahmen auf offentlichen Flichen sind innerhalb der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen -
bezogen auf den jeweiligen ErschlieBungsabschnitt — durchzufiihren.

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ)
lIB der Grundwasserfassung Kihlungsborn — Bad Doberan. Geman
§ 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. S. 669), geéndert
durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI. S. 178) bleiben die auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR beschlossenen
Trinkwasserschutzgebiete ~ weiterhin  bestehen. Sich  daraus
ergebenden Nutzungsbeschrankungen und Verbote sind einzuhalten.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Ubertragt die Realisierung des Vorhabens auf einen Dritten.
Der Dritte hat samtliche Kosten zur Realisierung des Vorhabens und
damit in Verbindung stehender MaBnahmen zu tragen. Die Stadt ist
von Kosten und Aufwendungen freizuhalten. Grundlage der
stédtebauliche Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentréger dar.

Abfallverwertung

Bei Realisierung des Vorhabens entstehende Abfille, hier
insbesondere Bodenaushub und andere Bauabfille aus Rickbau
oder Neubau von Gebduden und baulichen Anlagen sind
entsprechend § 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-/AbfG)
vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455), vorrangig zu vermeiden oder
stofflich zu verwerten. Der Bodenaushub ist vorrangig auf der
Baustelle einzusetzen. Uberschussmengen sowie sonstige Bauabfille
sind einer anderweitigen Direktverwertung zuzufiihren bzw.
zugelassenen  Abfallverwertungsanlagen  anzudienen. Nicht
verwertbare Abfélle aus dem Baugeschehen sind entsprechend § 10
Krw-/AbfG  gemeindewohivertrdglich zu beseitigen. Sie sind
zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen anzudienen.

Lagefestpunkte

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Lagefestpunkt. Es wird
darauf hingewiesen, dass Lagefestpunkte (TP) im
Umgebungsbereich bis 25 m wichtige unterirdische Festpunkte
haben. Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Antrag auf Verlegung des
Festpunktes beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-
Vorpommern zu stellen.
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15. Beschluss tiber die Begriindun

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Ostseebad
Kiihlungsborn wurde gebilligt in der Sitzung der Sta tung am
30.August 2001.

Ostseebad Kihlungsborn,
den NS, Qo

Dlethelm inz
Blrgermeister
der Stadt Ostseebad Kiithlungsborn

16. Arbeitsvermerke
Aufgestellt durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Langer Steinschlag 7

23936 Grevesmiihlen
Telefon 038 81/7105-0
Telefax0 38 81/7105-50
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