SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 34
"Wohngebiet Am Dorfbach"”

gelegen in Kihlungsborn-West, nérdlich und westlich der Reriker StraBe und sudlich

der Wohnbebauung am Kagsdorfer Landweg, im Westen begrenzt von landwirtschaft-

lichen Nutzflachen, umfassend die Flurstlicke 388 (285/12 alt, teilw.), 389 (285/11 alt)
und 390 (281 alt, teilw.) der Flur 1, Gemarkung Kiahlungsborn.
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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung hat am 24.8.2006 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 34 fir das "Wohn- und Mischgebiet Am Dorfbach" beschlossen. Damit
wurde der Planungswille der Stadt entsprechend der Ausweisung im Flachennut-
zungsplan zum Ausdruck gebracht, ein Wohngebiet mit ergdnzenden gewerblichen
Funktionen im Bereich der ehemaligen Schweinemastanlage am Ortsrand zuzulas-
sen.

In den Vorabstimmungen mit dem StraBenbauamt wurde einer Anbindung des Bau-
gebietes an die LandesstraBe 12 nur unter der Bedingung zugestimmt, dass kein
regelmaBiger Lkw-Verkehr in das Gebiet einfahrt. Der Lkw-Verkehr wiirde zu unve-
reinbaren Behinderungen auf der LandesstraBe auBerhalb der derzeitigen Grenze
der geschlossenen Ortslage von Kihlungsborn bzw. im Kurvenbereich der Reriker
StraBe fuhren. Da fir ein Mischgebiet eine 50%-ige gewerbliche Nutzung vorgese-
hen ist, wére in diesem Fall mit einem regelmaBigen Lkw-Verkehr zu rechnen. Die
Zustimmung zur Anbindung wird daher nur flr eine Wohnbebauung gegeben.
Andere realisierbare Moéglichkeiten zur Anbindung des Plangebietes sind nicht vor-
handen.

Da die Stadt ohnehin nur die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen Gewerbenut-
zungen im Mischgebiet vorgesehen hatte, die auch das Ortsbild nicht beeintrachti-
gen, wurde eine diesbezlgliche Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet (mit ent-
sprechender Anderung des Namens des Baugebietes in "Wohngebiet Am Dorfbach")
vorgenommen. Daflr sollen im Wohngebiet auch die nach BauNVO zulassigen,
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Um die Genehmigungsfahigkeit der Planung zu erzielen, ist eine parallele Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich, die zeitgleich eingeleitet wurde.

Inhaltlich ist die ErschlieBung eines Baugebietes flr eine vorwiegende Einfamilien-
hausbebauung geplant. Es soll eine eingeschossige Bebauung auf Grundstiicken
von mind. 600 m2 GrdBe erfolgen. Diese fligt sich aufgrund der nérdlich und stdlich
benachbarten Einfamilienhausbebauung in das Ortsbild ein. Die bisherige Licke am
Ortsrand wird geschlossen und mit dem Abriss der ehemaligen Schweinestélle ein
stadtebaulicher Missstand am Ortseingang beseitigt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn- und
Mischbauflachen nérdlich und westlich der Reriker StraBe und siidlich der Wohnbe-
bauung am Kagsdorfer Landweg (Leuchtturmblick). Im Westen schlieBen sich land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Betroffen sind die sich zur Zeit im Flurneuordnungs-
verfahren befindlichen Flurstlicke 388 (285/12 alt, teilw.), 389 (285/11 alt) und 390
(281 alt, teilw.) der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn. Die FlachengréBe einschlie3-
lich Griinflachen und Anteil LandesstraBe betragt ca. 3,7 ha.
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den kleineren nérdlichen Teil des Plangebietes
als Wohnbauflache (W) und den gréBeren sudlichen Teil als gemischte Bauflache
(M) gem. § 1 (1) BauNVO aus. Die Ausweisung erfolgte zum damaligen Zeitpunkt
auch vor dem Hintergrund, eine erneute landwirtschaftliche Nutzung zu erméglichen.
Eine solche Option ist jedoch aus heutiger Sicht nicht mehr gegeben.

Aus den eingangs genannten Griinden soll die gesamte Flache nun als Wohnbaufla-
che entwickelt werden. Dementsprechend ist der Flachennutzungsplan gemafi § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu andern.

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert 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 26.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesvermessungsamtes

M-V im MaBstab 1:10 000 und der Lage- und Héhenplan im MaBstab 1:500 vom

Aug. 2006, Landgesellschaft M-V mbH, verwendet. Weiterhin wurden eigene Be-

standsaufnahmen durchgeflhrt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone fiir Grund-
wasser |l B der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen
Nutzungsbeschrankungen und die Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (1. Teil —
Schutzgebiete fir Grundwasser, DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu be-
achten.

Die Ausweisung einer Wohnbauflache und die entsprechende Anderung des Flache-
nnutzungsplanes ist neben den o.g. Grinden auch eine Folge der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnbauland in Kihlungsborn. Das attraktive Ostseebad ist z.B.
beliebter Zuzugsort fur Blrger aus den westlichen Bundesléandern. Daneben ist der
Eigenbedarf abzudecken, denn nach wie vor halt auch die Nachfrage von Kihlung-
sborner Blrgern an. Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als
Bauflache vorgesehen. Kihlungsborn ist als Grundzentrum im regionalen Raumord-
nungsprogramm ausgewiesen und besitzt daher, neben der hervorgehobenen touris-
tischen Bedeutung und der Funktion fiir die Versorgung des Umlandes, auch eine
zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwicklung. Daher wird die Planung als
mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar angesehen.

1.4 Ausgangssituation

Der westliche Ortseingang von Kihlungsborn wird nérdlich der Reriker StraBe seit
Jahren durch die ehemalige Schweinemastanlage negativ gepragt. Wéhrend sich
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ndrdlich und sitdlich eine abrundende Wohnbebauung entwickelt hat, stehen die
Schweinestélle seit der Wende leer. Nach der Klarung von Grundstiicksangelegen-
heiten ist nun die Mdglichkeit gegeben, die im Flachennutzungsplan ausgewiesene
Bauflache zu entwickeln und den stadtebaulichen Missstand am Ortseingang des
Ostseebades zu beseitigen.

Die ehemalige Schweinemastanlage besteht aus zwei groBen Stéallen, einer Seu-
chenwanne und einer Klargrube sowie Silage-Anlagen. Die Flachen rund um die
Stalle sind mit Beton versiegelt. Die Anlage ist von einem Zaun umgeben und wurde
von der Reriker StraBe Uber einen Betonweg erschlossen. Die Zufahrt befindet sich
an einer sehr undbersichtlichen Stelle direkt hinter der Kurve und einem dichten
Baumbestand am Ortsrand.

Zwischen der Schweinemastanlage und der Reriker StraBe befindet sich eine Acker-
flache. Als Abgrenzung wurde eine Ahornreihe entlang des Zaunes angepflanzt. Die
Flachen noérdlich der Schweinemast bis zum Baugebiet Leuchtturmblick wurden
ehemals als Auslauf fir die Schweine genutzt und liegen heute brach.

Der 6stliche Teil des Plangebiet wird von dem Grundstiick einer ehemaligen Hoffla-
che eingenommen. Darauf befinden sich ein eingeschossiges Wohnhaus, zwei Stal-
le, ein Bungalow sowie eine eingefallene Scheune. Die Zufahrt erfolgt von Osten her.
An der 6stlichen Grenze verlauft der Graben 9 (Dorfbach) als offenes Gewasser, der
eine Verbindung zu einem kleinen Teich hat. Der 7 m breite Gewasserschutzstreifen
nach § 81 Landeswassergesetz (LWaQ) ist in die Planzeichnung aufgenommen wor-
den. Wéahrend der stdliche Teil des Grundstiicks von einem dichten Baumbestand
(vorwiegend Eschen und ein alter Obstgarten) gepragt ist, befinden sich im Norden
Garten- und weitere Brachflachen.

Sadlich und sudéstlich des Plangebietes verlauft die mit Linden gesdumte Landes-
straBe 12 (Reriker StraB3e), an die sich im Stiden eine Bebauung mit Einfamilienhau-
sern anschlieBt. Innerhalb der Ortslage stehen groBe, erhaltenswerte Linden. Im
Norden und Osten grenzt ebenfalls eine Gberwiegende Wohnbebauung an.

2. Bebauungskonzept
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise:

Mit dem Baugebiet "Am Dorfbach" ist eine stadtebauliche Abrundung des westlichen
Ortsrandes von Kihlungsborn beabsichtigt. Es soll eine aufgelockerte und begriinte
Bebauung in angemessener Form und in Anpassung an die nérdlich und stdlich ge-
legene Wohnbebauung erfolgen. MindestgrundstliicksgréBen von 600 m?, enge Fest-
setzungen zur baulichen Ausnutzung und eine strukturierende Begriinung tragen zu
einer qualitativ hochwertigen Wohnsituation bei.

Von der Reriker StraBe aus wird das kinftige Wohngebiet von einer AnliegerstraBBe
erschlossen, die zur Verkehrsberuhigung hinter dem Zufahrtsbereich verschwenkt
und als Mischverkehrsflache zur gleichberechtigten Nutzung durch alle Verkehrsteil-
nehmer ausgebildet werden soll. Sie mindet in eine Wendeanlage, die fir dreiachsi-
ge Mullfahrzeuge bemessen ist. Ein Durchgangsverkehr ist demnach nicht zu erwar-
ten. Von der Wendeanlage aus soll eine FuBwegeverbindung zum Kéagsdorfer Land-
weg hergestellt werden. Dies wird dadurch ermdglicht, dass im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 9 "Kagsdorfer Landweg" auf dem norddstlich benachbarten Flur-
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stlick 286/53 ein o6ffentlicher Spielplatz mit einem FuBweg zum Kagsdorfer Landweg
eingeplant wurde. Dadurch ist eine kurze fuBlaufige und verkehrssichere Verbindung
in Richtung Innenstadt, Einkaufsmarkt und zum Ostsee-Radfernweg gegeben.
Entsprechend der notwendigen Verschiebung der vorhandenen Zufahrt zum Plange-
biet um ca. 65 m nach Westen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit erfolgte
eine Ausformung des Baugebietes im studwestlichen Teil. Die bebaubaren Flachen
des Wohngebietes werden durch verschiedene Grlinbereiche begrenzt und unterg-
liedert und nach Westen hin durch eine anzulegende Feldhecke zur offenen Ackerflur
abgeschirmt.

Der beabsichtigten Nutzung entsprechend erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA), in dem nicht stérende gewerbliche und sonstige Nutzungen
nach § 4 BauNVO zulassig sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig. Als Feindifferen-
zierung der zulassigen Nutzungen wird auBerdem gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO be-
stimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern, Ferienwohnungen oder der Um-
bau vorhandener Gebaude zu 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 insgesamt hat in Kihlungsborn ein MaRB erreicht, das die Grenze
einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu Uberschreiten droht. Gerade
die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu die-
nen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandn&he. Durch die standig wechseln-
den Nutzer kommt es haufig zu Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen.
Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme
durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbedarf usw. in fir Ferienwohnungen
ungeeigneten Bereichen.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden sieht sich die Stadt daher gezwungen,
MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen. Der Bauausschuss
hat in seiner Sitzung vom 20.6.2007 diesen Punkt aufgrund der Anfrage von Grund-
stliickseigentimern zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen nochmals beraten mit
dem Ergebnis, dass keine Ferienwohnungen in Wohngebieten mehr erwlinscht sind.

Wohngebietsergdnzende Nutzungen und nicht stérende Handwerks-, Dienst-
leistungs- und Gewerbebetriebe sollen allerdings ermdglicht werden. Damit soll die
Méglichkeit offen gehalten werden, vor Ort Arbeitsplatze durch die Ansiedlung von
nicht stérenden Einrichtungen zu schaffen, die mitunter in Reinen Wohngebieten
nicht zulassig oder im gewachsenen Innenbereich problematisch waren.

Mit einer Grundflachenzahl von 0,25 wird eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand
gewabhrleistet. Es sind nur eingeschossige Einzelhauser mit Gebaudelangen unter 15
m im WA 1 bzw. 19 m im WA 2 (am Bestand orientiert) zulassig. Letztere Festlegung
beruht auf den Abstimmungen mit den Grundstickseigentimern der alten Hofflache.
Aufgrund der Abstimmungen wurde hier auch die GRZ im Vergleich zum Vorentwurf
von 0,15 auf 0,25, die Firsthéhe z.T. von 9,0 m auf 9,5 m und die Sockelhéhe von 0,5
m auf 0,9 m erhdht.

Flr das vorhandene Gehdft ist ein Ersatz des verfallenen Scheunengebaudes unter
Beachtung des Baumbestandes mit groBen Kronendurchmessern und die Wieder-
herstellung der Hofstruktur durch die ausgewiesenen, bebaubaren Flachen vorgese-
hen. Nach Norden hin soll, ebenfalls in Abanderung zum Vorentwurf, auf einer Erwei-
terungsflache die zuséatzliche Errichtung eines Hauses ermdglicht werden.
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Um die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken, ist im Neubaugebiet (WA 1) je Ein-
zelhaus nur eine Wohnung zulassig. Der Ausbau des Dachgeschosses zu Ferien-
wohnungen soll dadurch unterbunden werden. Zunachst war vorgesehen, kleinere
Einliegerwohnungen zuzulassen, deren Festsetzung ist jedoch planungsrechtlich
nicht méglich. Nur im Bereich des Gehdéfts (WA 2) sind, am Bestand orientiert, zwei
Wohneinheiten je Haus zulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll eine unangemessene Verdichtung des Wohngebietes
vermieden werden.

Weitere stadtebaulich-gestalterische Festsetzungen betreffen die Ausrichtung der
Gebaude-Hauptachsen, die Firsthéhen von max. 8,5 bzw. 9,5 m und die zuléssigen
Dachneigungen zwischen 25° und 45°. Flachdacher oder zweigeschossige Gebaude
sind an diesem Ortsrand untypisch.

Um eine ungewollte H6henentwicklung durch Anschittungen oder Abgrabungen zu
vermeiden, wurde festgesetzt, dass die vorhandenen Gelandehéhen auf den privaten
Baugrundstiicken nur um max. +/- 0,5 m verandert werden durfen. Erdwélle héher
als 1,0 m sind unzulassig

Der Vorgartenbereich soll entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt gartnerisch
genutzt und nicht durch Stellflachen versiegelt werden.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften unterstitzen die stéadtebaulichen Zielstellungen, ohne
jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Hauptdacher der
Gebaude sollen nur mit unglasierten Ziegeln in den Farben rot, rotbraun, braun oder
anthrazit zulassig sein. Bunte oder glanzende Dacher kdnnen das Stadtbild am Orts-
rand besonders empfindlich beeintrachtigen. Im WA 2 ist dartber hinaus, am Be-
stand orientiert, die Eindeckung mit Reet zuldssig. Dacher von Carports und Gara-
gen sind in der gleichen Dachhaut wie das Hauptgebdude sowie mit einer Mindest-
Dachneigung von 25° oder in der gleichen Dachneigung wie das Hauptgebaude aus-
zuftihren.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in den Allgemeinen Wohngebieten auf
den Dachflachen zulassig. Damit soll die alternative Energienutzung geférdert wer-
den. Auf die Nutzungsmdglichkeit sollte bei der Exposition der Gebaude geachtet
werden. Sonnenkollektoren an Wanden oder in den Garten sind nicht erwiinscht.
Auch die Festsetzungen zur Fassadengestaltung orientieren sich am Bestand in der
Umgebung und der Kiihlungsborner Ortstypik. Fassaden sind als verputzte Flachen
oder mit Sichtmauerwerk auszuflihren. Holzfassaden sind bis zu einem Anteil von
max. 30% je Wandflache zuldssig, da Holzhduser ortsuntypisch sind. Die Verwen-
dung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist
unzuldssig, um eine zu geringe bauliche Qualitat auszuschlieBen.

Die folgenden Festsetzungen dienen auBerdem zur Gestaltung der AuBenanlagen:
die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Stellplatze von
Mllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrin-
ten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Einfriedungen sind nur als Laub-
holzhecke aus heimischen Arten zulassig. An der StraBenfront betragt die zulassige
Hoéhe fur Draht- oder Metallzaune in Verbindung mit Hecken max. 1,2 m.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur im Erdgeschossbereich
bis zu einer GréBe von 1,0 m? zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich
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bewegendem Licht und Warenautomaten sind unzulassig, um Stoéreffekte im Wohn-
gebiet zu vermeiden.

Nicht bebaute Grundstlcksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Je angefangene 300 m2 nicht Uberbaute Grundstiicksflache ist mind. ein groB-
oder mittelkroniger, heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 14
cm/ 3 x verpflanzt oder ein gleichwertiger Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Zypressenge-
wachse (z.B. Thuja) unzuldssig. Letztere sind zwar schnellwiichsig und daher be-
liebt, entsprechen aber nicht einer qualitatsvollen Grundsticksgestaltung. Lebens-
baume sind nicht standortgerechte Gewéachse und von einem geringen 6kologischen
Wert.

Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge, fur Carports, Garagen oder Nebengebdude bzw. als Lagerflachen genutzt
werden. Aus gestalterischen Griinden ist zwischen Garagen, Carports, Stellplatzen
oder Nebengeb&uden benachbarter Grundstliicke eine gartnerisch angelegte Flache
von mind. 1,0 m breite je Grundstlicksseite herzustellen. Zur Vorgartengestaltung
wird auch auf die Vorgartensatzung der Stadt verwiesen, die auch fir den Geltungs-
bereich gilt.

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.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Reriker StraBe aus in
einem 5,50 breiten Zufahrtsbereich mit separatem FuBweg. Der breitere StraBen-
raum dient im Einmdndungsbereich der h6heren Verkehrssicherheit fir abbiegende
Fahrzeuge und FuBganger. Die Einfahrt musste zur Gewahrleistung der Verkehrssi-
cherheit hinter der Kurve und der baumbestandenen Grinflache an der Reriker Stra-
Be ca. 65 m nach Westen verlegt werden. Das Ortsschild soll nach auBen versetzt
werden. Flr zwei entfallende StraBenb&ume ist ein adaquater Ersatz zu schaffen.
Entlang der LandesstraBBe ist eine Zone in einer Breite von 20 m gemalR § 31 Stra-
Ben- und Wegegesetz M-V von der Bebauung freizuhalten (Anbauverbot). Diese Ab-
standsflache wird als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen und dient gleichzeitig zum
Immissionsschutz.

Die Stadt beabsichtigt, den FuBweg sidlich der Reriker StraBe in Richtung Westen
fortzuflhren, so dass dann auch eine fuBlaufige Anbindung nach Stiden gegeben ist.
Die Hauptanbindung fir FuBganger und Radfahrer erfolgt jedoch in nérdliche Rich-
tung Uber den o0.g. FuBweg zum Kagsdorfer Landweg.

Die PlanstraBe fuhrt als verkehrsberuhigter Bereich in einer Breite von 5,50 m durch
das neu zu erschlieBende Wohngebiet und mindet in einer Wendeanlage fur Pkw
und dreiachsige Mullfahrzeuge. Wechselseitig sind Baumscheiben und oéffentliche
Parkplatze zur Verkehrsberuhigung angeordnet. Der StraBenraum soll in Pflaster-
bauweise mit einem farblich abgesetzten Angebotsstreifen fir FuBganger fir eine
hohe Aufenthaltsqualitat ausgebaut werden. Die Verkehrsbelastung wird aufgrund
des reinen Anliegerverkehrs im Wohngebiet gering sein.
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Der Hof wird weiterhin Uber die vorhandene Zufahrt an der Reriker StraBBe im &stli-
chen Teil des Plangebietes erschlossen, an der ein Stellplatz fur Abfallbehalter aus-
gewiesen wird, da das Mullfahrzeug das Hofgelande nicht befahrt.

Die ehemalige Zufahrt zur Schweinemastanlage ist zurlick zu bauen, eine verkehrs-
sichere Anbindung ist im Kurvenbereich nicht gegeben.

Private Stellplatze sind entsprechend dem jeweiligen Bedarf auf dem betreffenden
Grundstlck unterzubringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen.

Alle StraBen und Wege im 6ffentlichen Bereich sind nach DIN 18024, Blatt 1, behin-
dertengerecht auszubauen.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34
betragt rund 3,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengréBe in m2
B-Plan Nr. 34
Allgemeines Wohngebiet (WA) 23936
Offentliche Verkehrsflachen neu 2089
LandesstraBBe 12 1963
Grlnflachen, davon: 8392
- Parkanlage, éffentlich 1804
- Ortsrand-/Zéasurgrtn, privat 3891
- Gartenfldchen, privat 2697
Wasserflachen 739
> 37119
3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

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.

3.2 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
Reriker StraBe und den Kagsdorfer Landweg. Das Leitungsnetz ist auszubauen. Die
Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist durch den
"Zweckverband Wasserversorgung Kuahlung® gewahrleistet. Neuanschllisse zur
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Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten
Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentliche Versorgungsnetz der hy-
gienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen.
Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist
nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzei-
gen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und fir dieses Baugebiet zu
erweitern.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung soll tber eine zentrale Ableitung gesi-
chert werden. Die Entsorgung erfolgt gemaB gultiger Satzung des Zweckverbandes
Kdhlung. Dazu ist das Leitungsnetz Uber den nérdlichen FuBweg zum Kégsdorfer
Landweg auszubauen.

Das Regenwasser wird zentral in den Graben 9 (Dorfbach) eingeleitet. Eine Riickhal-
tung erfolgt auBerhalb des Plangebietes entlang des weiteren Verlaufs des Grabens.
Der Ausbau der Regenrlckhaltung erfolgt dazu in Abstimmung mit dem Zweckver-
band und dem Wasser- und Bodenverband. Die Baugrund- und Bodenuntersuchung
hat ergeben, dass der Boden nicht zur Versickerung von Regenwasser geeignet ist.
Daher ist das Regenwasser von den Dach- und Stellplatzflachen, StraBen und Zu-
fahrten abzuleiten.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem auch zur Gartenbe-
wasserung genutzt werden, um die Abflussmengen mdglichst gering zu halten.

Das Plangebiet ist intensiv drainiert. Die Drainageleitungen sind zu beachten und
Fangsammler westlich des Wohngebietes zu errichten, um die Funktionstlchtigkeit
der Drainage zu erhalten.

3.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes ist Uber auszubauende Leitungen abzusi-
chern. Der 6rtliche Stromversorger ist die e-on/e.dis AG. Das zentrale Gasversor-
gungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben. Der Anschluss des Plan-
gebietes an die Gasversorgung ist geplant.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den &rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden. Solaranlagen in den Hausgarten sind aus gestalterischen Grinden uner-
winscht.
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3.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgeméafBe Abfallentsorgung ist Uber die PlanstraBe mit der
ausreichend dimensionierten Wendeanlage gewahrleistet.

Standplatze fir Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beginstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach Angaben der Unteren Bodenschutzbehdrde ist nicht von einem Altlastenver-
dacht im Bereich der ehemaligen Schweinemastanlage auszugehen. Fir den Ge-
ltungsbereich wurde ein "Geotechnischer Bericht und Griindungsempfehlung, Bewer-
tung Bodenkontamination" von H.S.W. Rostock (23.3.07) erarbeitet. Die Analyseer-
gebnisse weisen die untersuchten Bodenproben als nicht schadlich verunreinigt hin-
sichtlich einer Boden- und Grundwasserbelastung aus. Punktuelle Verunreinigungen
durch Schadstoffeintrage (z.B. Kraft- oder Schmierstoffe) sind nicht auszuschlieBen.
Im nordwestlichen Randbereich des Grundstliicks wurde eine Verkippung/Ver-
grabung von Asbestbruchstlcken festgestellt. Auf mdglicherweise weitere vorhande-
ne Vergrabungsstandorte ist im Rahmen des Erdaushubs zu achten. Samtliches As-
bestmaterial ist zu entsorgen.

Das Einbringen der untersuchten Bdden in durchwurzelbaren Bodenschichten ist
maoglich. Die Verwertung auf gartnerisch genutzten Flachen sollte unterbleiben.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Unterg-
rundes (unnatlrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fllssigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem.
§ 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des
Landkreises, Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Bei den Abriss- und Bautétigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung
von Reststoffen, Bauschutt, von asbesthaltigen Stoffen (Wellasbest-Dacher) und
sonstigen Abfallen zu gewahrleisten.

3.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache
mit der Telekom zu flhren.

4. Immissionsschutiz

Zur Ermittlung des von der Reriker StraBe (L 12) ausgehenden Verkehrslarms wurde
die "Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 34" von der TUV Nord Umwelt-
schutz GmbH&CoKG Rostock vom 14.2.2007 erarbeitet. Basis bilden die ermittelten
Verkehrszahlen der Zahlstelle an der L 12 nérdlich Neubukow von 2005 mit einem
Aufschlag von 10 % flr den Verkehr in Richtung Kiihlungsborn, der sich an der Orts-
entlastungsstraBe in Richtung Ost und West/Bad Doberan aufteilt. Damit ergibt sich
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eine Verkehrsmenge von 2717 Kfz/24Std. bei einem Schwerlastanteil von 8 %. An-
hand der Prognosefaktoren des Landesamtes fur StraBenbau und Verkehr ergibt die
Hochrechnung auf das Jahr 2020 eine Belastung von 3040 Kfz/24 Std.

Als Geschwindigkeit werden 50 km/h bis zum Ortsschild, das an den kinftigen Orts-
rand von Kihlungsborn nach Westen verlegt werden soll, und auBBerhalb 70 km/h
angenommen.

Im Ergebnis wurde ermittelt, das an den am dichtesten an der StraBe liegende Bau-
feldern im stdlichen Grenzbereich im Erdgeschoss und in den AuBenwohnbereichen
ein Beurteilungspegel von max. 56,5 dB(A) tags und max. 47,5 dB(A) nachts erzielt
wird. Im Dachgeschoss werden Beurteilungspegel von max. 58,2 dB(A) tags und
49,2 dB(A) nachts an der stidlichen Grenze erreicht.

Damit werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) im Gberwiegenden Teil
des Wohngebietes eingehalten und nur an der stdlichen Grenze Uberschritten.

Mit einem 3 m hohen und ca. 225 m langen Larmschutzwall kénnten die Beurtei-
lungspegel so weit gesenkt werden, dass die Orientierungswerte eingehalten wer-
den. Eine derartige Larmschutzwand oder ein La&rmschutzwall am Ortseingang von
Kahlungsborn wiirde jedoch das Stadt- und Ortseingangsbild stark beeintrachtigen.
AuBerdem waéren Eingriffe in den siddstlich gelegenen Baumbestand nétig. Aus
stadtebaulichen und gestalterischen Grinden zieht die Stadt daher passive Schall-
schutzmaBnahmen vor und raumt dem Belang des Ortsbildes einen hdéheren Stel-
lenwert ein. Von einer Verschiebung des Baufelder nach Norden wird abgesehen, da
vom maBgeblichen Larmpegelbereich Il nur die stdlichen Teile der vier an der sudli-
chen Grenze des Baugebietes gelegenen Grundstlicke betroffen sind. Sollten in die-
sen Bereichen Gebaude errichtet werden, kénnen die betroffenen Sidfassaden
durch passive MaBnahmen geschitzt werden.

Zum Schallschutz sind die folgenden passiven SchallschutzmaBnahmen vorzusehen:
Innerhalb des Larmpegelbereichs (LPB) Il sind larmzugewandte Gebaudeseiten und
Dachflachen von Wohn- und Schlafriumen sowie von Kinderzimmern mit folgendem
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB zu realisieren: R'w res = 35 dB.

In Schlafrdumen und Kinderzimmern innerhalb des Larmpegelbereichs Ill sind
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine Liftungsmaéglichkeit
zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

Innerhalb des Larmpegelbereichs Il sind AuBenwohnbereiche auf der West-, Ost-
oder Nordseite anzuordnen.

Die entsprechenden Festsetzungen finden sich im Teil B — Text. Eine Darstellung der
LPB Il im B-Plan ist nach Angaben des Gutachters in Anwendung der Durchfih-
rungsbestimmungen zur DIN 4109 nicht erforderlich, da die SchalldimmmaBe von
30 dB(A) bereits durch die heute Ublichen bautechnischen Eigenschaften der Mate-
rialien und Bauvorschriften (z.B. hinsichtlich Warmedammung) gewahrleistet werden.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollen z.B. emissionsarme, umweltfreund-
liche Heizungen verwendet werden (vgl. Kap. 3.4).
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5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich mit Ausnahme der Reriker StraBe in
Privatbesitz. Die LandesstraBe 12 gehoért dem Land M-V. Der westliche Teil des
Plangebietes (Flurstiick 388 teilw.) wurde von der Landesgrunderwerb M-V GmbH
erworben, die auch als ErschlieBungstrager fungiert. Im stadtebaulichen Vertrag mit
der Stadt hat sich die LGE zur Ubernahme der Kosten fir die Planung und Erschlie-
Bung des Gebietes sowie die Durchfihrung der Abriss-, Entsorgungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen verpflichtet.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Bad Doberan den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei
Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Boden-
denkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unver-
zlglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen eines Vertreters des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbo-
dendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die &értliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.
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