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1. Einleitung
1.1  Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 14.12.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 fir den "Teilbe-
reich Kihlungsborn West" beschlossen. AuBerdem wurde eine Veranderungssperre
fir den Geltungsbereich erlassen, die am 22.12.2006 wirksam und am 22.12.2008
um ein Jahr verlangert wurde.

Der Entwurf des B-Plans Nr. 35 vom 28.3.2008 wurde Gffentlich ausgelegt und an die
Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) ver-
sendet. Aufgrund privater Anregungen wurden einige wenige zusatzliche Baufelder in
die Planung aufgenommen oder Baugrenzen und -flachen variiert. Daneben wurde
eine Reihe von kleineren Anderungen eingearbeitet, die auf die TOB-Beteiligung zu-
rickzufUhren ist. Darunter fallen die Konkretisierung von Bodendenkmalen und Bau-
denkmalen, die Aufnahme eines Héhenfestpunktes, die Ergdnzung eines Larmgut-
achtens mit entsprechenden Festsetzungen zum passiven Schallschutz, die Festset-
zung einer DurchfahrtsstraBBe fir die Millentsorgung am August-Bebel-Platz und die
Verbreiterung der StraBenquerschnitte fir die Verlangerung des Onkel-Brasig-
Weges. Das kleine stadtische Baugebiet, das langfristig anstelle des Garagenstand-
ortes am Riedenweg entstehen soll und die Ersatzbauten am Hanne-Nite- und On-
kel-Brasig-Weg wurden groBzlgiger konzipiert. Aufgrund der vorgenommenen Ande-
rungen wurde eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit mit paralleler TOB-
Beteiligung mit dem Entwurf vom 6.7.2009 durchgeflhrt. Diese Beteiligung flhrte nur
noch zu kleinen Anderungen. Das Ergebnis der Beteiligungen wurde in die Abwa-
gung zur Satzung Uber den B-Plan Nr. 35 eingestellt.

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) werden die folgenden Planungsziele verfolgt:

Die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine angepasste
Neubebauung und ggf. den Rickbau von stadtebaulichen Missstanden bzw. die Kor-
rektur von Fehlentwicklungen. Es soll eine angepasste, ortstibliche Bauweise gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, méglichst im Vorfeld von Bauantragen.

Eine zu hohe Verdichtung, die in den letzten Jahren durch den Neubau von Gebau-
den in der zweiten und dritten Reihe, den Aus- und Umbau z.T. erfolgt ist, ist in Zu-
kunft zu vermeiden. Die Regelung der Errichtung von Gebauden in zweiter Reihe
und der Erhalt innerstadtischer Griinflachen sind vorrangige Ziele der Bebauungs-
planung, um die gesunden Lebens- und Arbeitsverhaltnisse in der Stadt zu bewah-
ren. Die Garten und Grinflachen sind vor einer zu hohen Versiegelung zu schiitzen.
So soll geman § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet werden.

Dazu zahlt auch eine Einschrankung von zusétzlichen Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen. Letztere sollen z.B. klnftig aus Wohngebieten herausgehalten
werden, um Konflikte zwischen der Feriennutzung und den Dauerwohnungen zu
vermeiden. Die Nutzung flr Dauerwohnungen hat in den Uberplanten Wohnquartie-
ren Vorrang und ist zu erhalten. Fir touristische Nutzungen stehen ausreichende
Fremdenverkehrsquartiere in Strandnéahe zur Verfligung.

Der Bebauungsplan wird zum Uberwiegenden Teil (Abweichungen siehe Kap. 1.3)
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt.
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Da durch die Aufstellung des B-Planes in dem Gebiet nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. §§ 2 u. 8 BauGB. Bei der
Art und der GréBe der im Rahmen des B-Planes zuldssigen Vorhaben sind, ver-
gleichbar zu den ohne Umweltprifung zulassigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begrindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgltern vermieden. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich Kihlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung immer weiter verdichtet. Priva-
te Grundstlcksflachen werden insbesondere mit Einfamilienhdusern, Ferienwohnun-
gen und Nebengebauden bebaut. Teilweise wurden in den vergangenen Jahren die
AuBenanlagen fir Stellplatze und Zufahrten fast vollstandig versiegelt. Die Bebauung
mit Ferien- oder Wohnhausern und Stellplatzen dringt auch in die Grinflachen immer
weiter vor.

Dabei ist die urspriingliche Siedlungsstruktur in den Kernbereichen von einer villenar-
tigen Bebauung auf ehemals groBzlgigen Grundsticken gekennzeichnet. Auch spa-
tere Einfamilienhausgebiete wiesen noch groBe Grundstlicksflachen auf.

Die Errichtung der Uberdimensionierten Wohnblocks mit den dazugehérigen Gara-
genanlagen am August-Bebel-Platz und Hanne-Nute-/Onkel-Brasig-Weg ist aus heu-
tiger Sicht als stéadtebauliche Fehlentwicklung zu betrachten.

Die genannten Faktoren fiihren zu einer unerwinschten Verdichtung der Grundstu-
cke durch Baukérper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit einher
geht ein hoher Versiegelungsgrad fur Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34 BauGB
wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzuflgen
scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmdglichkeiten.

Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde die Veranderungssperre fur den Gel-
tungsbereich erlassen. In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet diir-
fen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundstliicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veran-
derungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnah-
men trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Bauliche MaBnahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen MaBnahmen mit den Zielen des B-
Planes Ubereinstimmen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das ca. 24,5 ha groBe Plangebiet liegt in Kilhlungsborn West, umfassend den Be-
reich des Wohnquartiers August-Bebel-Platz und die westlich anschlieBende Bebau-
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ung sudlich der WaldstraBe sowie den Eigenheimkomplex zwischen Riedenweg,
Jung-dochen-Weg und Hanne-Nlte-Weg, die Bereiche beidseitig der PoststraBe
westlich der Hermann-Hacker-StraBe und der Reriker StraBe/Fritz-Reuter-StraBe im
Suden. Im Westen grenzt der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 23 "Ostseegarten”,
im Nordwesten der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 27 "Campingpark" und im Os-
ten der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 30 "Hermann-Hacker-StraBe" an. Die Be-
bauung am Weidenkamp wurde mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2
geregelt.

1.3  Planungsrechtliche Grundlagen, Flachennutzungsplanung

Der seit 1998 glltige Flachennutzungsplan (F-Plan) weist den gréBten Teil des Plan-
gebietes entsprechend der vorherrschenden Nutzung als Wohnbauflache (W) aus. In
Allgemeinen Wohngebieten sind die 0.g. ergdnzenden Nutzungen zulassig.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird in Teilbereichen von der Dar-
stellung des F-Plans abgewichen. Die Grundzlige der Planung des F-Plans bleiben
jedoch erhalten.

Die Abweichungen werden im Folgenden beschrieben:

Der Garagenkomplex ist als 6ffentliche Stellplatzflache ausgewiesen. Er ist im raum-
lichen Zusammenhang mit den Plattenbauten zu sehen und heute als stadtebauli-
cher Missstand anzusprechen. Der Bereich soll daher umgenutzt und kinftig als All-
gemeines Wohngebiet fir eine Einfamilienhausbebauung festgesetzt werden.

Sidlich des Riedenweges wurde ein Sondergebiet fiir eine Ferienhausbebauung
dargestellt, das heute ebenfalls nicht mehr zeitgemaRs ist bzw. den heutigen Zielen
der Stadt - einer Begrenzung von Ferienwohnungen - entgegensteht. Die bestehen-
den Freiflachen sollen als Hausgarten gesichert werden.

Im Sitden des Geltungsbereiches, westlich der PoststraBe, ist im F-Plan eine ge-
mischte Baufldche dargestellt. Diese Darstellung wird den heutigen Nutzungen nicht
mehr gerecht. Da sich die Mischung aus Wohnen, landwirtschaftlicher Nutzung und
Gewerbe in ein Uberwiegend dem Wohnen dienendes Gebiet gewandelt hat, wird
auch in diesem Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Gartenflachen 6stlich der PoststraBe sind als Grinflachen ausgewiesen. Darun-
ter fallt auch der August-Bebel-Platz. Der Rickbau der Uberdimensionierten Platten-
bauten ist im Flachennutzungsplan als langfristiges stadtebauliches Ziel formuliert.
Als Ersatz fur die Plattenbauten soll eine angemessene Bebauung ermdglicht wer-
den. Die Stadt mdchte einen Grlinbereich schaffen, jedoch nicht in den AusmaBen,
wie seinerzeit im F-Plan dargestellt.

Westlich des Garagenstandortes und an der PoststraBe sind im F-Plan Regenrlck-
haltebecken dargestellt. Das sudliche gelegene Regenriickhaltebecken wird in die
Planung mit konkretisierter Lage Gbernommen.

Die entsprechenden Anderungen werden Bestandteil der 5. Anderung des Flache-
nnutzungsplanes der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Mit der Einleitung des Ande-
rungsverfahrens wird die Stadt umgehend beginnen. Der B-Plan Nr. 35 soll nach § 8
Abs. 3 Satz 2 BauGB beim Landkreis zur Genehmigung eingereicht werden, da das
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes noch einige Zeit in Anspruch
nehmen wird.
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Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie far Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt 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 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102), einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung galtigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes flir innere

Verwaltung M-V im MaBstab 1:10 000, die Flurkarten des Kataster- und Vermes-

sungsamtes Bad Doberan (Stand 31.7.2008) sowie Luftbilder (Stadt Kihlungsborn)

verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

1.4 Ausgangssituation

Die PoststraBe und die Neue Reihe gehéren zum Siedlungskern von Kihlungsborn
West. Die urspringliche Villen- und Einfamilienhausbebauung war und ist zum Teil
noch heute durch groBzlgige Grundstiicke mit angelegten Grinflachen, Nutzgarten
und einem alten Baumbestand gekennzeichnet. Die Bebauung hat sich stdlich des
Klstenwaldes bzw. des Campingparks nach Westen hin entlang der WaldstraBe
ausgedehnt. Hier finden sich ebenfalls die villenartigen Strukturen. Stdlich des Wei-
denkampes ist eine ehemalige Gutshofstruktur erhalten geblieben. (vgl. Fotodoku-
mentation und ,Bestand/Planerische Leitlinien“ in der Anlage)

Die alteren ein- bis zweigeschossigen Wohngebaude verfiigen Uber ein Sattel, Kriip-
pelwalm- oder Mansarddach mit Dachneigungen um 45¢. Einige traditionelle einein-
halbgeschossige (mit Drempelgeschoss/Kniestock) bis zweigeschossige Gebaude
weisen hingegen die fur Kihlungsborn typischen Flachdacher mit einer Dachneigung
um 20° und einen Zwerchgiebel auf. Nebengebdude haben in der Regel ebenfalls
flache Dacher und weisen z.T. erhebliche gestalterische Mangel auf.

Mit der touristischen Entwicklung entstanden auch Pensionen, die mitunter dreige-
schossig ausgebaut wurden. An der WaldstraBe wurde vor kurzem ein viergeschos-
siger ehemaliger Verwaltungssitz in ein Feriendomizil umgebaut.

Zu einer starken Siedlungstatigkeit kam es zu DDR-Zeiten. In den 70er und 80er
Jahren des 20. Jh. wurde der Eigenheimkomplex stdlich der WaldstraBe zwischen
Riedenweg, Jung-Jochen-Weg und Hanne-Nute-Weg erschlossen und mit Einfamili-
enhausern bebaut. Durch die Verwendung nur weniger, einheitlicher Haustypen tragt
dieses Gebiet einen relativ uniformen Charakter. Die Geb&ude haben zumeist ein
hohes Kellergeschoss und ein flach geneigtes Satteldach (DDR-Haustyp "GU 2" im
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Bereich Hanne-Nite-Weg, Onkel-Brasig-Weg, Riedenweg) oder im anderen Haustyp
ein steiles Satteldach mit ca. 48° Dachneigung ("HB 74", LeuchtturmstraBe bis Jung-
Jochen-Weq). In einem Teilbereich des Hanne-Nite-Weges wurden Einfamilienhdu-
ser mit Flachdachern errichtet. Der nérdliche Teilbereich des Hanne-Nite-Weges ist
mit unterschiedlichen Gebaudetypen bebaut. Teilweise ist hier noch eine altere Ein-
zelhausbebauung auf sehr groBen Grundsticken mit groBen Garten zu finden. Die
Baullicken wurden in den letzten Jahren teilweise bebaut bzw. die Grundstiicke ge-
teilt, um eine Bebauung in der Zweiten Reihe zu realisieren. Es wurden so teilweise
starke Verdichtungen vorgenommen.

Ein Hausgarten mit einem gréBeren Obstbaumbestand (Hanne-Nite-Weg 13) und
ein noch unbebautes Grundstlck sind hier als Freiflachen erhalten geblieben.

Aufgrund des steigenden Wohnungsbedarfs wurden am Onkel-Brasig- und Hanne-
Nute-Weg drei viergeschossige Wohnblocks in Plattenbauweise errichtet. Diese
sprengten das bisher dagewesene Bauvolumen. Die Wohnblocks flgen sich auf-
grund der H6he und Lange der Baukérper nicht mehr in die Umgebung ein. In noch
gesteigerter Form trifft dies fur den Wohnblock am August-Bebel-Platz zu. Hier wur-
de ein aus vier Blocks bestehender, zusammenhangender, viergeschossiger Wohn-
komplex mit einer Gesamtlange von ca. 230 m in die ehemaligen Garten der Grund-
stiicke an der Hermann-Héacker- und PoststraBe gesetzt und von innen neu er-
schlossen. Dies stellte einen erheblichen Eingriff in die gewachsene Siedlungsstruk-
tur dar. Diese Gebaudekdrper weisen zudem z.T. Sanierungsbedarf auf. Die Freifla-
chen zwischen Onkel-Brasig-Weg und Hanne-Nite-Weg wurden teilweise fiir die An-
lage von Stellplatzen neugestaltet. Der Blockinnenbereich der Bauzeile am August-
Bebel-Platz hingegen wurde bisher nicht erneuert und hat eine geringe Aufenthalts-
qualitat.

Sidlich des Riedenweges entstand zu DDR-Zeiten im Zusammenhang mit der
Blockbebauung ein groBer Garagenkomplex aus finf Zeilen, der heute ebenfalls als
stadtebaulicher Missstand angesprochen werden muss. Er flgt sich nicht in die ge-
wachsene kleinteilige Baustruktur ein.

Im gesamten Plangebiet wurden seit der Wende Neubauten errichtet und Sanie-
rungsarbeiten vorgenommen. Dadurch hat sich das Ortsbild erheblich verbessert,
einige Neubauten fligen sich jedoch nur sehr bedingt ein. So sind westlich der Post-
straBe groBe, dreigeschossige Mehrfamilienhauskomplexe entstanden. Ein noch
gréBeres Problem stellen starke Verdichtungen von ehemaligen Gartengrundstiicken
durch eine zu massive Bebauung in der zweiten oder gar dritten Reihe dar. Die Viel-
zahl der Wohnungen bedingt auch einen erheblichen Stellplatzbedarf, so dass die
Freiflachen zu einem groBen Teil versiegelt werden. Beispielsweise entstand im
norddstlichen Bereich des Hanne-Nite-Weges ein ca. 40 m langes Apartmentge-
baude fir Ferienwohnungen. Der Uberwiegende Teil des Grundstickes wurde fir
den Stellplatzbedarf versiegelt.

Im Bereich des Riedenweges, des Onkel-Brasig-Weges, des Hanne-Nite-Weges
und der WaldstraBe sind in den letzten Jahren auf noch unbebauten Grundstliicken
bzw. in der zweiten Reihe Erganzungen des Bestandes vorgenommen worden. Es
wurden zum Uberwiegenden Teil Einfamilienhduser neu errichtet. Im stdlichen Be-
reich des Plangebietes an der PoststraBe sind ebenfalls einige neue Gebaude ent-
standen. An der Neuen Reihe wurde auf dem Grundstlick der ehemaligen Raucherei
ein gréBeres Mehrfamilienhaus errichtet. An der Fritz-Reuter-StraBe wurden ebenso
zwei Mehrfamilienhduser neu errichtet. Die Grundstlcksflache wurde zu einem ho-
hen Anteil versiegelt. An der PoststraBBe erfolgten einige Zweitreihenbebauungen, an
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einem GroBteil der Gebaude sind Anbauten erganzt worden. Im &stlichen Abschnitt
der PoststraBe sind noch sehr groBe Grundstlicke mit rickwartigen Gartenflachen
vorhanden.

Als stadtebauliche Missstande missen heute auch Garagen, Schuppen sonstige An-
bauten oder auch Nebengebdude im Vorgartenbereich angesprochen werden, die
hinsichtlich des Ortsbildes mitunter recht "unsensibel" aufgestellt worden sind. In den
Einfamilienhausgebieten am Riedenweg wurden teilweise Garagengebaude und
Carports zwischen den Wohngebauden beidseitig bis an die Grundstlicksgrenze ge-
baut, so dass der Eindruck einer geschlossenen Bebauung entsteht.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung im gréBten Teil des Plangebietes.
Daneben sind kleinere Laden oder Dienstleistungsunternehmen anséassig. Pensionen
und Ferienwohnungen sind ebenfalls vorhanden, allerdings von ihrer Anzahl her als
untergeordnete Nutzungen zu bezeichnen und in Allgemeinen Wohngebieten zulas-
sig. Im Hanne-Nlte-Weg ist neben der Wohnnutzung auch ein Gewerbebetrieb vor-
handen. Dabei handelt es sich um einen Baustoff- und Kfz-Teile-Handel mit einer
gréBeren Lagerhalle sowie einem Verkaufsgebaude. Die Lagerhalle wurde in den
90er Jahren neu errichtet. An der PoststraBe befindet sich eine Schlosserei. Am
Riedenweg ist sich ein Maler- und Tapezierbetrieb ansassig. Diese Handwerks- bzw.
Gewerbebetriebe befinden sich bereits seit langerer Zeit im Plangebiet und sind als
nicht stérend fir die Wohnnutzung zu bewerten.

Einen anderen Charakter hat die WaldstraBe. Stdlich des Hauses Godewind (Mut-
ter-Kind-Klinik) und des Campingparks ist eine deutliche touristische Uberpragung
festzustellen. Neben den Wohnnutzungen finden sich hier Gaststatten, Pensionen
und Ferienwohnungen. Die Zahl der Vollgeschosse reicht von einem bis zu vier Ge-
schossen. Die Uberwiegende Anzahl der Gebaude weisen jedoch ein bzw. zwei Voll-
geschosse auf. Das neu errichtete Gebaude der Ferienwohnanlage bildet mit vier
Vollgeschossen eine Ausnahme.

Als Bereich mit einem dringenden Gestaltungsbedarf stellt sich der StraBenraum der
Neuen Reihe dar. Im westlichen Teil fehlt der pragende Baumbestand im relativ brei-
ten StraBenraum, die Seitenrander sind unbefestigt und ausgefahren. Dasselbe trifft
fir das Umfeld der Wohnblocks am Hanne-Nutte-/Onkel-Brasig-Weg zu.
Die Ubrigen StraBen im Plangebiet wurden in den vergangenen Jahren mit groBem
Aufwand saniert, so dass ein positives StraBen- und Ortsbild vorherrscht.

Als erhaltenswerte Griinflachen stellen sich heute die tieferen Gartenflachen der
Grundstlcke im Plangebiet dar, obwohl hier die Bebauung z.T. bereits weit vorge-
drungen ist. GréBere Gartenflachen liegen v.a. im Siiden des Plangebietes hinter der
Bebauung an der PoststraBe.

GroBere Freiflachen sind an der PoststraBe/ Ecke Hanne-Nite-Weg und am Kreu-
zungspunkt der WaldstraBe/ Hanne-Nute-Weg sowie in den Innenbereichen der Plat-
tenbaugebiete erhalten. An der PoststraBe befindet sich der Bachlauf des Dorfba-
ches. Der Dorfbach wird von einem gréBeren Baumbestand gesaumt. Zwischen der
Baumreihe und der Bebauung am Hanne-Nite-Weg liegt eine gréBere Rasenflache.
An der Neuen Reihe befindet sich dstlich der Blockbebauung am August-Bebel-Platz
eine Grinflache mit Gehdlzen. Ein Teilbereich wird als Spielplatz genutzt. Am sid-
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches liegt eine gréBere Wiesenflache, die fir eine
mogliche Verlangerung der Schmalspurbahn Molli in Richtung Rerik freigehalten wird
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Im gesamten Plangebiet ist ein erhaltenswerter Baumbestand vorhanden, der zu
schitzen ist.

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

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen und der 0.g. baulichen Fehlentwick-
lungen in einigen Bereichen soll bewusst eine zurlickhaltende Ausweisung zukunfti-
ger Bebauungsmdglichkeiten erfolgen. Die Fehlentwicklungen der Vergangenheit
darfen nicht fortgesetzt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
sind zu wahren. Auch wenn die vorhandenen Gebaude und Anlagen Bestandsschutz
genieBen, wird doch die stadtebauliche Zielstellung fir die kinftige, langfristige Ent-
wicklung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmdéglichkeiten fur die Anlie-
ger vorgehalten werden. Bereits stark verdichtete Grundstiicke sollen allerdings nicht
weiter bebaut werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Bericksichti-
gung der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundsticksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wuirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stiicksgréBen, der benachbarten Bebauung usw. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.

Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die Gbergeordneten, langfristigen
stadtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitaten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebaudes (z.B. dreigeschossiger Mehrfamilienhauskomplex
oder neu errichtetes Gebaude mit Ferienwohnungen.) In Abwagung dieser Faktoren
erfolgen die Festsetzungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Ver-
gangenheit sollen bei einer Neubebauung korrigiert werden. Zum Anderen erfolgen
die Festsetzungen am vorhandenen Bestand bzw. an Baugenehmigungen orientiert,
d.h. der Bestand wird als in den nachsten Jahren realistisch kaum veranderbar ak-
zeptiert.

FOr kanftige Neu- oder UmbaumaBnahmen bedeutet dies, dass die Vorhaben sich
grundsétzlich an die in der Umgebung Uberwiegend und pragend vorhandene Be-
bauung anpassen sollen. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und MaB der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung.

Allgemeine Wohngebiete

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den gréBten Teil des Plangebietes als Wohn-
bauflache (W) aus. Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung mit wohngebietsver-
traglichen, gewerblichen Nutzungen erfolgt auf B-Plan-Ebene analog eine Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fiir den Gberwiegenden
Planbereich. Diese wird auch die bisher anders ausgewiesenen Bauflachen und die
Garagenflache umfassen.

Westlich der PoststraBe ist eine Flache als Gemischte Bauflache im F-Plan darge-

stellt. Die zur Zeit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch vorhanden dori-
lichen Strukturen und landwirtschaftlichen Nutzungen sind durch Neubauten von Ein-
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familienhausern nicht mehr pragend fir den Bereich. Das ehemalige Gutshofensem-
ble mit dem Landhaus Ahrend dient der Wohnnutzung. Auf der Ebene der Be-
bauungsplanung erfolgt somit eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet.

Neue Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig. Vorhandene Nut-
zungen genieBen dabei Bestandsschutz.

Als Feindifferenzierung der zulassigen Nutzungen wird auBerdem fur alle Baugebiete
gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern,
Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienwohnungen in
allen Baugebieten unzuldssig ist.

Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen
will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen, vor-
handene Einrichtungen genieBen allerdings Bestandsschutz. Die Anzahl der Gaste-
betten hat in Kihlungsborn ein MaB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung Uberschreitet. Gerade die Wohngebiete sollen sich
nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbau-
flachen in Strandn&he. Durch die standig wechselnden Nutzer kommt es haufig zu
Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen. Zudem bedingt der ungebremste
Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr,
den Stellplatzbedarf usw. in flir Ferienwohnungen ungeeigneten Bereichen.

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden sieht sich die Stadt daher gezwungen,
MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen. Mit den Festsetzun-
gen zielt die Stadt v.a. auf Gebaude mit mehreren Ferienwohnungen ab.

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vorhandener baulicher und sonstiger
Anlagen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO sollen ausnahmsweise zulassig sein. Die Fest-
setzung dient dazu, Anderungen, Erweiterungen oder Erneuerungen von ansassigen
Betrieben auch dann zuzulassen, wenn die Umgebung dieser Betriebe einem der
Baugebiete nach BauNVO entspricht, wie WA oder WB im vorliegenden Fall. Da-
durch soll eine Ungleichbehandlung gegentiber dem unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB vermieden werden. Der Stadt ist sehr daran gelegen, die in einem ge-
wachsenen Umfeld vorhandenen Betriebe zu erhalten und die Arbeitsplatze zu si-
chern, auch wenn diese Betriebe von Wohnbebauung umgeben sind.

Im konkreten Bauantrag ist zu prifen, inwieweit eine Veranderung unter Berlcksich-
tigung des § 15 BauNVO zulassig ist. Die Zulassigkeit wird dabei im Wesentlichen
von der Art der geplanten Veranderung abhangig sein und kann daher fir die unter-
schiedlichen anséassigen Firmen nicht pauschal und im Vorfeld im B-Plan festgesetzt
werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) soll je nach GrundstiicksgroBe bei Durch-
schnittswerten um 0,25 — 0,35 eine aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Dabei ist
zu beachten, dass bewusst private Gartenflachen als Grinflachen ausgewiesen wur-
den, um diese Strukturen zu erhalten und nicht weiter zu bebauen. Dadurch ergibt
sich fur die ,Restflache” des bebaubaren Grundstiicks automatisch eine hdhere
GRZ, als wenn das ganze Grundstick herangezogen wirde. Mit der zulassigen,
max. 50%-igen Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen wird auch eine Beschrankung der Gesamtversiegelung er-
reicht.
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Die kinftigen, im B-Plan darzustellenden Baugrenzen umfassen bei bereits sehr
groBen Gebauden, bei ortsbildpragenden Hausern oder bei kleinen Grundstiicken
z.T. konkret die vorhandenen Gebaude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender
Baufelder wird mitunter verzichtet, um den stadtebaulichen Zielstellungen der Pla-
nung gerecht zu werden.

Je nach Gebaude- und Grinbestand, GrundstliicksgréBe und stadtebaulicher Situati-
on werden Erweiterungsmdglichkeiten bzw. eine geordnete Zweitreihenbebauung
ermd@glicht.

Entsprechend der Zielstellung einer am gewachsenen Bestand orientierten Bebau-
ung wird eine zweigeschossige Bebauung fir den Bereich nérdliche Poststrae und
WaldstraBe dominieren. Darlber hinaus werden zweigeschossige Hauser in der
Neuen Reihe, der PoststraBe usw. im Bestand festgesetzt. Drei- oder viergeschossi-
ge Gebaude werden nur ausnahmsweise im Bestand festgesetzt. In den Ubrigen
Wohngebieten und in der zweiten Reihe wird vorwiegend eine eingeschossige Be-
bauung festgesetzt.

In den Einfamilienhausgebieten WA 1 bis WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhauser in
abweichender Bauweise mit Gebaudelangen bis max. 15 m zulassig. Hausgruppen,
wie z.B. Reihenh&user, sollen hier nicht mehr errichtet werden, da sie zu einer Uber-
maBigen Verdichtung fluhren. In allen anderen Baugebieten wurde die offene Bau-
weise festgesetzt. Die Gebaudelange wird in diesen Bereichen durch die individuel-
len Baugrenzen fur die einzelnen Gebaude beschrankt. In den sonstigen WA richtet
sich die Geschossigkeit nach der vorhandenen Bebauung. Die max. zulassige First-
héhe soll sich ebenfalls am Bestand in der Umgebung orientieren.

Um die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken und damit eine unangemessene
Verdichtung zu vermeiden, sollen im Bereich der eingeschossigen Bauweise je Ein-
zelhaus max. zwei Wohneinheiten in den WA zuldssig sein. In den Allgemeinen
Wohngebieten mit einer maximal zweigeschossigen Bauweise sind je Einzelhaus
max. vier Wohneinheiten zulassig. In den WA 1,2 und 10 ist bei zulassigen Doppel-
hausern je Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit zulassig.

Innerhalb der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der am siidwestlichen
Rand des Plangebietes gelegene Bereich sidlich des Riedenweges als Sonderge-
biet Ferienwohnanlage/ Ferienhausgebiet in die Darstellung aufgenommen. Die An-
derung wurde im Jahr 2001 wirksam. Eine Ferienhausbebauung wurde bisher nicht
umgesetzt und steht den heutigen Planungszielen der Stadt entgegen. Der F-Plan
entfaltet keine Rechtsverbindlichkeit. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
erfolgt daher eine Abweichung. Die Freiflachen sollen erhalten werden und werden
daher als Hausgarten festgesetzt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend ge-
andert.

Bebauung August-Bebel-Platz

Far den Bereich der Wohnblocks soll aus den eingangs genannten Griinden durch
einen Rickbau eine der Umgebung und dem Ortsbild insgesamt besser angepasste
bauliche Nutzung erzielt werden. So ist fur die langfristige Planung vorgesehen, die
sehr groBen Gebaudekdrper durch eine stadtvillenartige Bebauung mit einer ange-
messenen Zahl von Wohneinheiten zu ersetzen. Die Gebaude sollen sich als
Zweigeschosser gestalterisch und die Baufluchten betreffend in die Umgebung ein-
fugen.
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Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat sich entschlossen als Ersatz fiir die Uberdi-
mensionierten Plattenbauten eine behutsame Neubebauung des ehemaligen Gar-
tenbereiches vorzunehmen. Damit wird von der Darstellung des Flachennutzungs-
planes abgewichen, der hier ausschlieBlich eine Grinflache vorsieht. Der Bereich
soll mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern locker bebaut werden. Eine GRZ
von 0,3 soll eine offene Bebauung gewahrleisten. Der Innenbereich soll durchgrint
und durch einen FuB- und Radweg erschlossen werden. Dieser soll - abgepollert -
auch for das Mdullfahrzeug und Rettungsfahrzeuge befahrbar sein. Entlang der
WohnstraBe sind Griinflachen geplant. Baumanpflanzungen an der ErschlieBungs-
straBe sind wiinschenswert.

Die ErschlieBung soll wie bisher von der Neuen Reihe und von der PoststraBe aus
erfolgen. Um eine Durchgangssituation flr Kfz zu vermeiden, sind jeweils Wende-
hammer fir Pkw und Lieferfahrzeuge am Ende der ErschlieBung geplant. In der Mitte
des Wohnquartiers ist eine Grinflache mit einem Spielplatz vorgesehen. Ein FuB-
und Radweg verbindet die beiden Teilbereiche. Es kdnnen so ca. 10 Baugrundsticke
fur Stadtvillen entstehen. Die Bebauung an der Neuen Reihe wird geschlossen und
der gegenlberliegenden, villenartigen Bebauung angepasst.

Bebauung zwischen Hanne-Nite-Weg und Riedenweqg

Am Hanne-Nite-Weg sind zweigeschossige Stadtvillen statt des Wohnblocks vorge-
sehen. Es kbénnen ca. 6 Baugrundstlicke zwischen Hanne-Nite-Weg und Onkel-
Brasig-Weg geschaffen werden. Sidlich des Onkel-Brasig-Weges sind drei Stadtvil-
len anstelle des Wohnblocks vorgesehen. Die Gebaude sollen versetzt angeordnet
werden, so dass eine abwechslungsreiche Bebauung entsteht.

Die GRZ wird hier mit 0,3 festgesetzt. Die vorhandene ErschlieBung Uber den Onkel-
Brasig-Weg zum Riedenweg bleibt bestehen, soll allerdings auf 8,0 m verbreitert
werden, um einen separaten FuBweg und einen StraBenausbau nach RASt 06 zu
ermdglichen. Die bestehende Grinflache an der PoststraBe/ Hanne-Niteweg bleibt
weitestgehend erhalten und wird als &ffentliche Parkflache festgesetzt. Zwischen
Hanne-Nute-Weg und Onkel-Brasig-Weg wird eine neue fuBlaufige Verbindung
durch den Park geschaffen. Die bestehenden Grinstrukturen werden in die neu ent-
stehende Grinflache eingebunden und erhalten. Die zwischen WA 3 und WA 11 ge-
legenen Grlnstrukturen sollen erhalten bleiben. Sie werden den privaten Gartenfla-
chen zugeordnet und als Hausgarten festgesetzt.

Durch die Schaffung von begriinten Bereichen soll fiir die angrenzenden Wohngebie-
te eine hohe Wohn- und Lebensqualitat erzielt werden.

Der dem Hotel Seestern zugehdrige Stellplatz dstlich der neuen Bauflachen am
Hanne-Nite-Weg bleibt ebenfalls bestehen und wird als Stellplatzflache festgesetzt.
In dem Uberplanten Bereich zwischen Riedenweg und Onkel-Brasig-Weg (WA 2, WA
3) ist eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Die vorhandenen
Einzelhduser am Riedenweg werden im Fortbestand gesichert. Der viergeschossige
Plattenbau und die leerstehende Scheune sind langfristig fir den Abbruch vorgese-
hen. Das Scheunengebdude genieBt Bestandsschutz, solange keine anderweitige
Bebauung umgesetzt wird. Durch eine Kombinationsfestsetzung nach § 9 Abs. 2
BauGB wird bestimmt, dass eine Neubebauung erst erfolgen darf, wenn das beste-
hende Gebaude entfernt wird. Die geplante Bebauung passt sich in die bestehenden
Gebaudestrukturen am Riedenweg stadtebaulich besser ein.
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In den Bereichen des August-Bebel-Platzes und der Bebauung zwischen Hanne-
Nute-Weg und Riedenweg (WA 11) ist aus Sicht der Stadt die Anlage von Sammel-
tiefgaragen winschenswert. Es besteht damit die Méglichkeit, einen Ersatz far die
Uberplanten Garagenflachen am Riedenweg zu schaffen. Die allgemeine Zuléssigkeit
von Tiefgaragen in den WA 11 wurde daher in die textlichen Festsetzungen aufge-
nommen.

Garagenstandort Riedenweqg

Die Garagenzeilen am Riedenweg sollen langfristig abgebrochen und durch eine
eingeschossige, aufgelockerte Eigenheimbebauung ersetzt werden. Die Reihenga-
ragen stellen aus heutiger Sicht einen stadtebaulichen Missstand dar. Der Komplex
fugt sich nicht in die umgebende Bebauung ein, sondern wirkt als Fremdkdrper. Da-
her ist die Entwicklung einer ergadnzenden Wohnbebauung an dieser Stelle win-
schenswert. Es besteht die Méglichkeit, hier aufgrund der umgebenden Begriinung
und der Abgeschlossenheit des Quatrtiers eine kleine Wohnanlage mit eigenem Cha-
rakter zu entwickeln.

Es wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt, um die aufgelockerte Bebauung zu gewahr-
leisten. Am westlichen Rand des Gebietes ist die HaupterschlieBung flr das Wohn-
gebiet vorgesehen. Von hier aus fuhrt eine WohnstraBe mit einer groBzigigen und
begriinten Wendeanlage in das Gebiet, die als Wohnplatz gestaltet werden soll. Es
entstehen ca. 8 Baugrundstticke mit GréBen zwischen 750 m2 und 1000 m2. Auch als
Ersatz fir den Wegfall von Wohnungen in den Plattenbauten, der durch den Ruick-
bau entsteht, kann hier Wohnraum geschaffen werden.

Die Baumreihe aus Kopfweiden entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird er-
halten. An der sidlichen Grenze des Wohngebietes liegt eine erhaltenswerte Feld-
hecke. Die Griinstreifen wurden ebenso als Flachen zum Erhalt festgesetzt. Die Zu-
fahrt zu den angrenzenden Ackerflachen wird gewahrleistet. Diese Zufahrt soll auch,
sehr langfristig betrachtet, die mégliche ErschlieBung von weiteren Wohnbauflachen
offen halten.

Der ZulassigkeitsmaBstab nach § 34 BauGB wird im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes nicht wesentlich verdndert, da sich die geplanten Gebaude besser in die
Umgebung einfligen als die vorhandenen Wohnblocks. Die Ortstypik entsprechend
§ 34 BauGB wird nicht von den Plattenbauten gepragt, sondern von den Einzelh&du-
sern. Es ist also die Beseitigung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen bzw. eine
Ruckfihrung auf ein der Umgebung angepasstes MaB der baulichen Nutzung vorge-
sehen.

Unter Berlcksichtigung der GesamtgréBe des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes sind die Uberplanten Blockbereiche und der Garagenkomplex als untergeord-
nete Gebiete in die Satzung nach § 13 BauGB einbezogen. Auch hier begriindet sich
aufgrund des Bestandes keine Notwendigkeit zur Erstellung eines Umweltberichtes
bzw. zum Ausgleich von Eingriffen. Die Bereiche sind bebaut und weisen z.T. einen
sehr hohen Versiegelungsgrad auf.

Unter sozialen Aspekten betrachtet kann in Kihlungsborn auch langfristig glinstiger

bzw. sozialer Mietwohnraum zur Verfligung gestellt werden und damit z.B. die Nach-
frage bedurftiger Mitblrger gedeckt werden.
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Besondere Wohngebiete

Der Uberwiegende Teil der Bebauung an der WaldstraBe wird aufgrund der fort-
schreitenden Entwicklung von touristischen Nutzungen und der Ansiedlung von Ge-
bauden fur Ferienwohnungen als Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO
festgesetzt. Mit einer Festsetzung der WaldstraBe als WB ist eine Entwicklung des
Gebietes aus dem Flachennutzungsplan weiterhin gegeben. Eine Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet wirde der fortschreitenden touristischen Nutzung nicht
mehr gerecht werden. Die Festsetzung als WB erfolgt aufgrund der Mischung aus
Wohnen, Pensionen und Ferienwohnungen und dem durch die anhaltende Nachfra-
ge nach Ferienwohnungen resultierenden Verwertungsdruck der Grundstlicke. Die
Mischung soll weiterhin bestehen bleiben, die Wohnnutzung soll allerdings nicht
ganzlich den touristischen Nutzungen weichen. Teilweise werden auch Grundsticke,
die in der zweiten Reihe errichtet wurden, miteinbezogen. Die Wohnnutzung soll ge-
starkt und weiterentwickelt werden, um der ansassigen Bevdlkerung ausreichend
Wohnraum und Wohnfolgeeinrichtungen in innerstadtischen Lagen zur Verfligung zu
stellen und eine soziale Durchmischung zu sichern. Die Anzahl der Ferienwohnun-
gen soll auf den vorhandenen Bestand beschrénkt werden. Im Besonderen Wohnge-
biet wird daher die Neuerrichtung von Hotels, Ferienwohnungen und die Umnutzung
von Wohnungen in Ferienwohnungen ausgeschlossen. Geschafts- und Blrogebau-
de, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig.

Flr die Besonderen Wohngebiete WB 1 bis WB 4 bewegen sich die Festsetzungen
der Grundsflachenzahl zwischen 0,25 und 0,35. Fir die WB 1, WB 2 und WB wird
eine GRZ von 0,25 bzw. 0,3 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse bewegt sich
zwischen einem und drei Geschossen. Fir das umgebaute, derzeit viergeschossige
Gebaude fir Ferienwohnungen an der WaldstraBe 4 (WB 4) wurden 3 Vollgeschosse
festgesetzt, da sich vier Vollgeschosse nicht in die Umgebung einordnen. Fir die WB
1 und WB 2 wurden zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt.

Das zu dicht bebaute Grundstiick der Ferienhausanlage im riickwértigen Bereich der
WaldstraBe (WB 3) wird mit einer GRZ von 0,35 festgesetzt. Die GRZ wird damit auf
die bereits bestehende Bebauung festgelegt. Bei einer zuklnftigen Neubebauung
sollen anstatt des langgestreckien Gebaudekdrpers Einzelgebaude entstehen. Da
die umgebende Bebauung aus eingeschossigen Einfamilienhausern besteht, wurde
fir das WB 3 ein Vollgeschoss als zulassiges HéchstmalB festgesetzt. Es wurden
daher zwei separate Baufenster flir zwei Einzelgebaude ausgewiesen.

In den WB erfolgt keine Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten, da in diesen
Baugebieten die Wohnnutzung erhalten und entwickelt werden soll.

Hausgérten

Die noch vorhandenen Garten und Grinflachen sind im Wesentlichen vor einer zu
hohen Versiegelung zu schitzen und ggf. RickbaumaBnahmen vorzusehen. Vor
allem in den Allgemeinen Wohngebieten wurden gréBere zusammenhéngende FI&-
chen als Hausgéarten ausgewiesen. In den Einfamilienhausgebieten WA 1 und WA 2
wurden allen Bauflachen Gartenflachen zugeordnet.

In den weiteren WA und WB wurden auf Grundstliicken mit gréBeren Gartenflachen
Hausgarten festgesetzt. Damit sollen diese fur die Stadtstruktur und die Lebensquali-
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tat, fir die Griingestaltung und die Okologie so wichtigen Bereiche langfristig gesi-
chert werden.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften unterstiitzen die stadtebaulichen Zielstellungen, ohne
jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich im Wesentlichen am Bestand. Die
Hauptdacher in den WA 1 sind bis zu einer maximalen Dachneigung von 50° zulds-
sig. in allen anderen Baugebieten sind Hauptdacher bis zu einer maximalen Dach-
neigung von 45° zulassig. Mansarddacher sind auch mit abweichenden Dachneigun-
gen zulassig. Dadurch wird eine dem Bestand angepasste Regelung der kiinftigen
Bebauung beabsichtigt. Dacher von Carports und Garagen sind in der gleichen
Dachhaut sowie mit einer Mindestdachneigung von 20° oder in der gleichen Dach-
neigung wie das Hauptgebaude auszuflhren. Zulassige Dachfarben sind in allen
Baugebieten: rot, rotbraun, anthrazit und schwarz. Diese Festsetzungen dienen der
angemessenen Gestaltung des Ortsbildes, dass durch Flachdachgaragen oder bunte
Dacher empfindlich gestért werden kann.

Die Fassaden sind im Wesentlichen nur als glatt verputzte Fassaden oder Sichtmau-
erwerk zulassig. Holzfassaden gelten im Plangebiet als untypisch. Fir alle Baugebie-
te qilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tber 10 m Lange sind durch vor-
oder zurlickiretende Gebaudeteile zu gliedern oder zu begriinen. Die Verwendung
von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe
vortauschen, ist unzulassig. Bei Doppelhdusern sind Fassaden, Dacher, Fenster und
Tiaren einheitlich in Materialien gleicher Art und Farbe auszuflihren. Damit soll ein
hochwertiger Charakter gewahrt werden.

Die folgenden Festsetzungen dienen ebenfalls einer attraktiven Gestaltung: die Auf-
stellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Stellplatze von Mullbe-
héaltern, die nur auBerhalb der Vorgartenflachen zulassig sind, sind mit einer blick-
dichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umkleidung oder mit
Rankgittern zu versehen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen
Arten zulassig. An der StraBenfront betragt die zulassige H6he aus Verkehrssiche-
rungsgrinden 0,80 m. Aus gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von
Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebengebauden zwischen Garagen, Carports,
Stellplatzen oder Nebengebauden und allen Grundstiicksgrenzen eine gartnerisch
angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Damit soll ein weiteres ,Zu-
sammenwachsen“ von benachbarten Gebauden Uber die Nebenanlagen verhindert
werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur im Erdgeschossbereich
bis zu einer GroBe von 1,0 m2 zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich
bewegendem Licht und Warenautomaten sind unzul&ssig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6it,

handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.
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2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt lber die vorhandenen StraBen
und erfahrt durch die B-Planung keine grundlegende Anderung. Der Garagenkom-
plex ist flr eine kinftige Neubebauung zu erschlieBen. Bei einem Rickbau des
Wohnquartieres des August-Bebel-Platzes wird die ErschlieBung neu gestaltet. Statt
der durchgehenden Verbindung werden zwei separate Wohnwege mit Wendeanla-
gen von der Neuen Reihe und von der PoststraBe aus angelegt. Die Wohnwege
werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen festgesetzt. Eine befahrbare
Verbindung soll nur flr das Mullfahrzeug und fur Rettungsfahrzeuge bestehen.

Bei einer Neubebauung des Gebietes zwischen Hanne-Nite-Weg und Onkel-Bréasig-
Weg ist die SchlieBung der Anbindung vom Hanne-Nite-Weg zum Onkel-Brasig-
Weg vorgesehen. Die Verbindung soll zu einer FuBverbindung umgestaltet werden.
Der StraBenraum am 6&stlichen Ende des Onkel-Brasig-Weges ist daher zu verbrei-
tern und mit einem Gehweg auszustatten. Die Fahrbahn ist in einer Breite von 4,75
m auszubauen, um einen regularen Begegnungsverkehr zu ermdéglichen.

Die PoststraBBe, die WaldstraBe und die Neue Reihe sind innerdrtliche Sammelstra-
Ben. Die restlichen StraBen sind AnliegerstraBen, die als Tempo 30 -Zonen ausge-
schildert sind. Eine dementsprechende verkehrliche Gestaltung soll umgesetzt wer-
den. Auch die WaldstraBe ist auf 30 km/h reduziert.

Sadlich grenzt mit der Fritz-Reuter-StraBe und der Reriker StraBe die LandesstraBe
12 als Uberortliche VerbindungsstraBe an das Plangebiet an. Die Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen oder Zufahrten in einer Entfernung bis zu 20 m
vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn der LandesstraBe 12 bedarf der Zu-
stimmung bzw. Genehmigung des StraBenbaulasttiragers (Land Mecklenburg-
Vorpommern, vertreten durch das StraBenbauamt Gistrow). Die Fritz-Reuter- und
die Reriker StraBe sollen zu kommunalen StraBen und die OrtsentlastungsstraBe zur
LandesstraBe 12 umgewidmet werden.

Die in zweiter Reihe gelegenen Grundstlicke werden Uber private Zufahrten er-
schlossen. Dazu sind die erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen zu treffen,
um die ErschlieBung zu sichern.

Stellplatze sind entsprechend dem jeweiligen Bedarf auf den privaten Grundstiicken
unterzubringen. Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt hinsichtlich der Gestaltung von
StraBenrdumen und Stellplatzen die Richtlinie flr die Anlage von StadtstraBen (RASt
06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Kdéln
2007).

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. §§ 12
und 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fir Millbehalter ist im Vorgartenbereich un-
zulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraBen und der
straBenseitigen Hauptgebaudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stadtischen Ziel-
stellung, die Vorgartenbereiche gartnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzfla-
chen zu degradieren.

Der Westteil der Neuen Reihe soll saniert und gestalterisch durch Baumanpflanzun-

gen, Parkstreifen und Gehwege aufgewertet werden. Eine ErschlieBungsplanung
liegt fUr diesen Bereich vor.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 35 betragt rund

25 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung B-Plan Nr. 35

FlachengroBe in m?

Baugebiete

Flache zum Erhalt von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 141.286 m?
Besondere Wohngebiete nach § 4a 22.015 m2
Summe Baugebiete 163.241 m?
Griinflachen
Offentliche Griinflache - Park 1161 m2
Offentliche Griinflache - Spielplatz 860 m2
Offentliche Griinflache - Verkehrsgriin 340 m2
Private Grinflache - Hausgarten 38.147 m2
Private Grinflache - Zasurgrin 2.638 m?
Grinflache — Graben/ Flache fir MaBnah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung 1.010 m?
von Natur und Landschaft
Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

" . 143 m2
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

3375 m2,

(davon 3128 m2 Uberlagerung mit
Signatur Hausgarten bzw. WA)

Summe Grunflachen 44.606 m?
Verkehrsflachen

(B);f;r;trlllghe StraBenverkehrsflache 26.837 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache, Planung 1199 m?
Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen 8.320 m2
Offentliche FuBwege 790 m2
Stellplatz, privat 613 m2
Summe Verkehrsflachen 37.759 m2
Sonstige Flachen

Regenrickhaltebecken 3.943 m2
2. Plangebiet 245.606 m*
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3. Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, SchutzmaBnahmen

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts, da bebaute, innerdrtliche Bereiche Uberplant werden. Besondere
Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, der nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Griinden. Durch die
Ausweisung von Baugrenzen und von Grundflachenzahlen (GRZ) werden die be-
baubaren Flachen innerhalb der Baugebiete im Umfang begrenzt. Der Versiege-
lungsgrad liegt zwischen 0,25 und 0,35.

Teilbereiche der nach § 34 BauGB bebaubaren Flachen werden als Hausgarten
festgesetzt (ca. 3 ha). Die Gartenflachen innerhalb der Wohngebiete werden damit
erhalten und von weiterer Bebauung freigehalten. Insbesondere auf dem Uberplanten
Garagenkomplex am Riedenweg ist der Versiegelungsgrad derzeit sehr hoch. Die
GRZ betragt mit dem Gebaudebestand und den versiegelten Verkehrsflachen 0,7.
Bei einer Neubebauung wird die GRZ auch mit einer Uberschreitung der GRZ um
50 % fir Nebenanlagen max. 0,375 betragen. Die vorhandene Eingriinung bleibt er-
halten. Die Bereiche der Uberplanten Plattenbaustandorte weisen derzeit eine GRZ
von ca. 0,2 auf. Mit den versiegelten Freiflachen betragt der Versiegelungsgrad 0,35
-0,45. Fir die neue Bebauung wurde eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Bei einer Uber-
schreitung der GRZ um 50 % fUr die Versiegelung von Nebenanlagen wird max. ein
Wert von 0,45 erreicht. Insgesamt wird der Versiegelungsgrad in den Gberplanten
Bereichen geringer ausfallen als im derzeitigen Bestand.

Die zulassigen Neuversiegelungen beschréanken sich auf eine teilweise mdgliche
Zweitreihenbebauung, die auch nach § 34 BauGB mdglich ware und hier nur geord-
net wird. FUr bereits starker bebaute Grundstiicke werden Beschrankungen erlassen,
die entweder einen Neubau an den Abriss von Altanlagen binden oder keine Erweite-
rungen in gréBerem Umfange mehr zulassen.

Durch die festgesetzten Beschrankungen hinsichtlich der kinftig méglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Bauflachen und den geplanten Rickbau bei
stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht héher liegt, als er nach § 34 BauGB mdglich ware.

Es wird im Gegenteil eine Verbesserung fir die angrenzenden Griinbereiche und das
Ortsbild erwirkt, da ein weiteres Vordringen der Bebauung in diese Zonen unterbun-
den wird. Stark verdichtete Bereiche sollen sich langfristig wieder auflockern, eine
fortgesetzte massive Bebauung wird durch den Bebauungsplan unterbunden.

Die baumbestandenen Grlnflachen und Hecken haben nicht nur fir die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitdt und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei. Vorhandene gréBere Berei-
che werden als Grunflachen zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Erd-

arbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
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derverwertung zuzufiihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den nattrlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintrachtigen.

Alle einheimischen Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm sind
dauerhaft zu erhalten und einschlieBlich der Kronentraufbereiche vor Beeintrachti-
gungen, die den Fortbestand gefahrden und wahrend BaumaBnahmen gem. DIN
18920 zu schitzen. Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die
Stadt nach den Vorgaben des B-Plans.

Der festgesetzte Baumschutz geht Uber das MaB des in § 26a Landesnaturschutz-
gesetz (LNatG M-V) gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt mdchte
damit auch vorhandene Gehdlze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60 cm und
1,0 m liegt und eine ausreichende Begrinung dauerhaft gewahrleisten. Die Festset-
zung erfolgt daher pauschal fur die genannten Gehdlze, ohne eine Unterscheidung
zwischen den nach LNatG M-V gesetzlich geschiitzten und den nicht gesetzlich ge-
schitzten Baumen vorzunehmen. Auf eine Darstellung der einzelnen Baume im La-
geplan wird daher verzichtet. Eine solche Darstellung wirde im Ubrigen die Erstel-
lung eines Vermessungsplanes erfordern; dieses Erfordernis wird jedoch flr die vor-
liegende Satzung nach § 13 BauGB nicht gesehen.

Die o.g. Festsetzungen zum Gehdlzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baumschutz nach §§ 26a und 27 LNatG MV und die daraus resul-
tierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehdrde.

Schutz des Dorfbachs

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Dorfbach (Graben Nr. 9). Nach
§ 81 des Wassergesetztes M-V (LWaQG) ist der Uferbereich von Gewassern in einer
Breite von 7 m von Bebauung freizuhalten. Der Gewasserschutzstreifen wird als
Grunflache sowie als Flache fir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung festgesetzt.

In einer Breite von 7,0 m ab Bdschungsoberkante des Baches ist jegliche Bebauung
oder Befestigung von Flachen unzuldssig. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten.
MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung des charak-
teristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung fohren kénnen, sind unzuldssig. Eine Verwendung von Diingemitteln oder Pes-
tiziden wird im Gewasserschutzstreifen ausgeschlossen.

Erhalt der Hausgarten

Innerhalb des Plangebietes werden Teilbereiche der bisher unbebauten Freiflachen
in den Hofbereichen und Vorgarten als Hausgarten festgesetzt. Innerhalb dieser Be-
reiche ist eine Bebauung mit Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 unzulassig.
Die ruckwartigen Grundstlcksbereiche der Einfamilienhausgebiete des sidlichen
Riedenweges, des Bereiches nérdlich des Riedenweges und sidlich des Hanne-
Niute-Weges, Teilbereiche 6stlich und westlich der PoststraBe, sudlich der Neuen
Reihe sind als Hausgarten festgesetzt. In den festgesetzten Flachen fir Hausgarten
ist nur der Bau von Gartenhausern u.a. bis zu einer maximalen Grundflache von ins-
gesamt 12 m2 zul@ssig.
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Flachen fUr die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Ein Hausgarten mit einem groBen Baum- und Gehdlzbestand am Hanne-Nute-Weg
sowie eine Grinflache an der WaldstraBe wurden als Flachen fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die auf den Flachen
vorhandenen Baume und Gehdlze genieBen durch die Festsetzung einen besonde-
ren Schutz. In der WaldstraBe und dem Hanne-Nite-Weg wurden in den letzten Jah-
ren viele Bauvorhaben umgesetzt. Im Bereich der WaldstraBe/ PoststraBe wurde im
Flachennutzungsplan der ehemals unbebaute Bereich als Abstandsgrin bzw.
Zasurgrin festgesetzt. Auf der Flache entstanden zwei Wohngebaude und eine La-
gerhalle, so da dass nur noch ein Teilbereich frei von Bebauung ist. Auf der Flache
befinden sich einige gréBere Baume. Ein Teil der Flache wird als Spielflache der an-
grenzenden Wohnbebauung genutzt. Mit der Festsetzung soll der Fortbestand der
Freiflachen gesichert werden.

Westlich und sidlich des Garagenstandortes am Riedenweg wurden ebenfalls Fla-
chen far die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzt. Die Flachen dienen der Erhaltung der Baumreihen und Gehdlze an den
Grundstlcksgrenzen der Garagenflache.

Zasurgrln

Innerhalb des Plangebietes werden zwei Flachen als Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung Zasurgriin festgesetzt. Dieses sind die Freiflachen westlich des Garagen-
standortes sowie an der sudlichen Grenze des Plangebietes. Die Flachen sollen von
Bebauung freigehalten werden um 6kologische Funktionen ausfihren zu kénnen und
als Puffer zwischen unterschiedlichen Baugebieten zu dienen. Die Flachen werden
bereits im Flachennutzungsplan als Zasurgrin dargestellt. Die Freiflache an der std-
lichen Grenze des Geltungsbereiches soll als mégliche Erweiterung der Trasse der
Molli freigehalten werden.

Regenriickhaltebecken

Im Plangebiet ist am Riedenweg ein Regenrlckhaltebecken vorhanden. Dieses wur-
de in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Ubernommen. Fir den Bereich des
bestehenden offenen Dorfbaches an der PoststraBBe / Ecke Hamme-Nite-Weg ist die
Anlage eines weiteren Regenriickhaltebeckens vorgesehen. Die geplante Flache
wird ebenso in die Planzeichnung aufgenommen.

4, Ver- und Entsorgung
4.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Allerdings sind flr die
Neubebauung am Riedenweg und im @stlichen Teil des Onkel-Brasig-Weges die Er-
schlieBungsanlagen neu zu verlegen bzw. zu erganzen.

Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen An-
schllisse bzw. Anschlussmdglichkeiten gewahrleistet.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
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tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

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

4.2 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Reihe anzuschlieBen
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Kihlung“ gewahrleistet. Neuanschlliisse zur Wasserver-
sorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten Trinkwas-
serleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentliche Versorgungsnetz der hygienische
Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsicht-
lich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasserspa-
renden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13
(3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

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.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung gesi-
chert. Die Grundstlicke in zweiter Reihe sind an die vorhandenen Leitungen anzu-
schlieBen. Die Entsorgung erfolgt gemans gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Mdglichkeit
auf den Grundsticken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdoglichst gering zu halten. Durch den Abriss der Plattenbauten und
des Garagenkomplexes und die Entsiegelung der dazugehdérigen Flachen wird vo-
raussichtlich der Versiegelungsgrad durch die Neuplanung geringer ausfallen als im
bisherigen Bestand. Die Regenwasserabflussmenge wird sich dadurch voraussicht-
lich verringern.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, damit eine Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird.

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Der ortliche Stromversorger ist die e-on/e.dis AG. Das zentrale Gasversor-
gungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen 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
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Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebdude und der Dachflachen beachtet
werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung ist lber die vorhandenen StraBen
gewahrleistet. Standplatze fur Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten,
dass eine leichte Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beglnstigt
werden. AuBerdem ist die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer 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 Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abfallen zu gewahrleisten.

4.6 Telekommunikation

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

5. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu Immissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Im Geltungsbereich
handelt es sich um Sammel- bzw. Anliegerverkehre, die im Wesentlichen abseits der
Hauptverkehrsstrome in Kihlungsborn liegen. Die Zulassigkeit von Vorhaben beur-
teilt sich nach der vorhandenen Situation, fir die auch eine héhere Schwelle von Be-
eintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr sowie anderer
Immissionen von der vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden
keine zusatzlichen Verkehre verursacht.

Hinsichtlich der Besonderen Wohngebiete (WB) wird aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht nach DIN 18005 den schutzbedirftigen Nutzungen am Tag der Schutzan-
spruch eines Mischgebietes zugestanden (60 dB(A)), was ein Nebeneinander von
Wohnen und nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung mit Gberwiegendem
Betrieb im Tagzeitraum erlaubt. Fir den Nachtzeitraum wird den schutzbedrftigen
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Nutzungen der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes zugestanden (45
dB(A)) flr Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) fir Gewerbe- und Freizeitlarm.

Zum B-Plan Nr. 35 wurde eine Schalltechnische Stellungnahme vom TUV-Nord Um-
weltschutz GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen des
Gutachtens werden nachfolgend in ausflhrlicher Form wiedergegeben, um den Be-
lang des Schallschutzes in ausreichender Form zu berlcksichtigen und der Offent-
lichkeit die abwagungsrelevanten Tatsachen darzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind Allgemeine und Besondere Wohnbauflachen flr
Einzel- und Doppelhausbebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen zulassig.
HauptverkehrsstraBen innerhalb und am Rand des Plangebietes sind die Poststrale,
die Fritz-Reuter-StraBBe (L 12), die WaldstraBe und der westliche Teil der Neuen Rei-
he. Alle anderen, im Plangebiet vorhandenen StraBen, sind AnliegerstraBen und hin-
sichtlich der Verkehrsstarke von untergeordneter Bedeutung.

Ziel der Untersuchungen ist es, die Immissionen innerhalb des Plangebietes, die
durch Verkehrsgerausche hervorgerufen werden, zu ermitteln und, bei Uberschreiten
der Richtwerte, MaBnahmen zur LArmminderung herauszuarbeiten.

Far die Untersuchungen standen folgende vorhabenspezifische Unterlagen zur Ver-
flgung:

- Planzeichnung zum B-Plan (Entwurf, Stand: Mai 2009);

- Angaben zur Verkehrsstarke aus dem Verkehrskonzept der Stadt.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen

Bei der stadtebaulichen Planung sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zu-
zuordnen, dass u. a. schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
tberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung ist bei der Beurteilung des Larms von den
schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 auszugehen.
Als MaB fir die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder
ausgewahlten Immissionsorten werden Beurteilungspegel benutzt. Die Beurteilungs-
pegel werden auf die Zeitrdume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) bezogen.

Far gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm unterliegen sowie
Sport- und Freizeitanlagen ist flir den Nachtzeitraum die volle Stunde mit dem maxi-
malen Beurteilungspegel maBgebend. Der Beurteilungspegel L, wird gemaB DIN
18005 aus dem Schallleistungspegel Lw der Schallquelle unter Berlicksichtigung der
Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fir be-
stimmte Gerausche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

Fir die genaue Berechnung der Schallimmissionen flr verschiedene Arten von
Schallguellen (z.B. StraBBen-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitan-
lagen) wird auf die jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung

schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zusammenge-
fasst.
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Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)

a) eRneri]r;igls\Jlggir;%gbiete (WR), Wochenend- und Feri- 50 40/ 35
o [l Worvaehte (WA Keniodungs. | g
c) |Friedhofe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) | Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40
e) | Dorf- und Mischgebiete (M) 60 50/45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
g) | Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35...65

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie flr Ge-
radusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der h6here ist auf Verkehrsgerdusche anzuwenden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose
ermittelten Beurteilungspegel der zu erwartenden Gerausche sind jeweils mit den
Orientierungswerten zu vergleichen. Die schalltechnischen Orientierungswerte kén-
nen bezulglich verschiedener Arten stadtebaulich relevanter Schallquellen angewandt
werden. Die entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr-, Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
diesen Gerauschquellen jeweils far sich allein mit den Orientierungswerten ver-
glichen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaB Tabelle 1 sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fur die stadtebauliche Planung. Sie sind als sach-
verstandige Konkretisierung fir die in der Planung zu beriicksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden.
Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbeldstigungen zu erfillen. Der Belang des
Schallschutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz
bei der stadtebaulichen Planung zu berlcksichtigen. Die Abwagung kann jedoch in
begrindeten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zurlckstellung des
Schallschutzes flhren.

Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen
Untersuchungsmethodik

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von
Rasterberechnungen nach Berechnungsverfahren der im Quellenverzeichnis ge-
nannten Richtlinien und Vorschriften mittels der Ausbreitungssoftware LIMA, Version
5.2.02 der Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH Dortmund mit A-bewerteten Schall-
leistungspegeln.

Die Berechnungsergebnisse gelten fur eine Wetterlage, welche die Schallausbrei-
tung beglnstigt (Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungs-
geman liegen Langzeitmittelungspegel unterhalb der berechneten Werte.

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt
von den Eigenschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schall-
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spektrum), der Geometrie des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort
zueinander, zum Boden und zu Hindernissen im Schallfeld), den durch Topographie,
Bewuchs und Bebauung bestimmten ortlichen Ausbreitungsbedingungen und von
der Witterung ab.

Zur Berechnung der zu erwartenden Immissionssituation fir Immissionsorte im
Untersuchungsgebiet wird die zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend
genaues Prognosemodell abgebildet.

Schutzanspruch

Innerhalb des Plangebietes sollen Bauflachen fir Aligemeine und Besondere Wohn-
gebiete ausgewiesen werden. Die Zuordnung der Schutzbedurftigkeit erfolgte auf
Grundlage der geplanten Ausweisung im B-Plan.

Emissionskennwerte

Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet werden durch die vorne genannten
HauptverkehrsstraBen hervorgerufen. Die Verkehrsstarke auf den StraBen wird auf
der Grundlage der vorhandenen Untersuchungen abgeschatzt. Hier sind die Ergeb-
nisse von Zahlungen aus den Monaten Mai und Juli 1999 dokumentiert. Neuere Zah-
len liegen nicht vor.

Entsprechend den RLS 90 ist fur StraBenverkehrsberechnungen das jéhrliche Mittel
der Verkehrsstarke heranzuziehen. Da in Kihlungsborn zwischen Saison- und Nicht-
saisonmonaten in der Verkehrsstarke erhebliche Unterschiede zu verzeichnen sind,
wird fUr die nachfolgenden Berechnungen der Mittelwert aus den Erhebungen von
Mai und Juli 1999 in Ansatz gebracht. Durch die beabsichtigte Umwidmung des GrU-
nen Weges und des Pfarrweges zur LandesstraBe 12 und eine entsprechende Aus-
schilderung kann davon ausgegangen werden, dass der Verkehr in der Neuen Reihe
sowie in der Post- und Fritz-Reuter-StraBBe dann eher abnehmen als zunehmen wird.

Die normale Verkehrsentwicklung von 1999 bis zum Prognosejahr 2020 wird in An-
lehnung an die Prognosefaktoren des Landesamtes fir StraBenbau und Verkehr
durch den Faktor 1,15 berlcksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den
Tag- und Nachtzeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungspa-
rameter (Belag, Geschwindigkeit) wurden in einer Ortsbegehung ermittelt.

Die Berechnungsparameter fir die relevanten StraBenabschnitte sind in Tabelle 2
auf der folgenden Seite zusammengefasst.

Beurteilungspegel

Auf Grundlage der beschriebenen Berechnungsparameter wurden entsprechend der
RLS 90 innerhalb des Plangebietes Rasterlarmkarten fir den Tag- und Nachtzeit-
raum flar den StraBenverkehr berechnet. Die Berechnungen erfolgten fir eine
Aufpunkthéhe von 4 m und freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes, d.h.
ohne Bericksichtigung der abschirmenden Wirkung vorhandener Gebaude.

Das Ergebnis der Berechnungen sind Flachen gleichen Beurteilungspegels. Die
StraBenverkehrsgerauschimmissionen erreichen an den am dichtesten zur StraBe
liegenden Baugrenzen die in Tabelle 3 zusammengestellten maximalen Beurtei-
lungspegel.
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Tabelle 2:

Berechnungsparameter StraBBe — Prognosejahr 2020

ID-Nr., Bezeichnung DTV pr/pn | StraBen- | Stra- zul. Ge- | Emissions-
ober- Ben- |schwindig | pegel Le
flache hei- keit Tag /Nacht

gung | Pkw/Lkw [dB(A)]
[Kfz/24h] [%] [km/h]

S01, PoststraBe (nérdlich 2.530 5/2 Asphalt | <5% 50/50 55,8 /45,4

WaldstraBe)

S02, PoststraBe (stdlich 2.250 5/2 Asphalt | <5% 50/50 55,2/44,9

WaldstraBe)

S03, F.-Reuter-StraBe (dstlich 4.400 5/2 Asphalt | <5% 50/50 58,2/47,8

PoststraBBe)

S04, F.-Reuter-StraBe (stdlich 5.680 5/2 Asphalt | <5% 50/50 59,3/48,9

PoststraBBe)

S05, WaldstraBe (6stlich Tan- 2.800 3/1 Asphalt | <5% 30/30 52,8/42,8

nenstrafBe)

S06, WaldstraBBe (westlich 2.530 3/1 Asphalt | <5% 30/30 52,3/42,4

TannenstraBBe)

S07, Neue Reihe (westlicher 3.130 5/2 Asphalt | <5% 50/50 56,7 /46,3

Teil)

Tabelle 3: Beurteilungspegel StraBenverkehr
Bereich Beurteilungs- Orientierungs-
pegel L, wert
[dB(A)] [dB(A)]
Tag / Nacht Tag / Nacht

WaldstraBBe im Bereich WB-Nutzung 57 /47 60/ 45

WaldstraBBe im Bereich WA-Nutzung 55/ 45 55/ 45

PoststraBe im Bereich WB-Nutzung 60 /53 60/ 45

PoststraBe im Bereich WA-Nutzung 63 /53 55/ 45

Neue Reihe 62 /52 55/ 45

Fritz-Reuter-StraBe 62 /52 55/ 45

Die gebietsabhéangigen Orientierungswerte Tag/Nacht fir Allgemeine Wohngebiete
(55 / 45 dB(A)) und fur Besondere Wohngebiete (60 / 45 dB(A)) werden im Uberwie-
genden Teil des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten. An den straBenzuge-
wandten Baugrenzen kommt es zu Uberschreitungen des gebietsabhangigen Orien-
tierungswertes von maximal 8 dB(A) im Tag- und Nachtzeitraum.

Zum Schutz der Anwohner kommen, da es sich hier um eine Innerortslage mit dich-
ter StraBenbebauung handelt und Larmschutzwande nicht realisierbar sind, nur eine
larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht mdglich ist, bauliche MaB-
nahmen (passive MaBnahmen) an den Fassaden in Frage.

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung wurden die maBgeblichen AuBen-
larmpegel nach DIN 4109 [07] berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen
zugeordnet. Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dach-
flachen von Wohn- und Schlafraumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerte-
ten resultierenden Schalldamm-MaB

- von R'w res = 30 dB innerhalb des Larmpegelbereiches Il

- von R'w res = 35 dB innerhalb des Larmpegelbereiches Il

zu realisieren.

Das Schalldamm-MaB des Larmpegelbereichs Il wird bereits durch die heute Ubli-
chen Warmedamm-Vorschriften fir Gebaude eingehalten und ist daher nicht geson-
dert im B-Plan festzusetzen.
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Der Schutz vor AuBenlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. Es ist deshalb zu berlcksichtigen, dass ein norma-
les Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schalldimm-Maf von ca. 15 dB
aufweist. Es wird empfohlen, fir Schlafrdume und Kinderzimmer innerhalb des
Larmpegelbereiches 1l schallgeddmmte Liftungseinrichtungen in den Fenstern vor-
zusehen, wenn keine Luftungsmadglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite be-
steht.

Passive LarmschutzmaBnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fir AuBenwohnbe-
reiche. AuBenwohnbereiche auf Grundstiicken innerhalb des Larmpegelbereiches Il
sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, jeweils auf der
larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Vorschlage fiir die textlichen Festsetzungen

1. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte
Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafraumen sowie von
Kinderzimmern mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB in Ab-
hangigkeit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfol-
genden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen- | Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-MaB des AuBenbauteils
[dB(A)] R!W,res [dB]
Aufenthalts- und | Birordume und
Wohnriume Ahnliches
1 61-65 35 30

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maBgebliche AuBenlarmpegel
entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

2. In Schlafrdumen und Kinderzimmern innerhalb des Larmpegelbereiches Il
sind schallgedammte L{ftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmadglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

3. AuBenwohnbereiche innerhalb des Larmpegelbereiches Il sind auf der l1arm-
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Noérdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich oberhalb der WaldstraBe der
Campingpark "Am Riedenwald". In der Sommersaison sind mit der intensiven touris-
tischen Nutzung Larmimmissionen verbunden. Die gegeniber dem Campingpark
liegenden Grundsticke an der WaldstraBe sind bereits bebaut. LarmschutzmaBnah-
men sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35 nicht még-
lich. Die nach der TA-Larm einzuhaltenden Richtwerte sind durch den Campingplatz-
betreiber einzuhalten.

Auch von dem 6stlich an den Campingplatz angrenzenden Sondergebiet Fremden-
beherbergung und der damit einher gehenden touristischen Infrastruktur gehen teil-
weise Larmimmissionen auf die an der WaldstraBe befindlichen Wohnnutzungen
aus.

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollen z.B. emissionsarme, umweltfreund-
liche Heizsysteme fir Warmwasser und Raumwarme verwendet werden (vgl. Kap.
4.4).

26



Stadt Ostseebad Kihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 35 "Teilbereich Kiihlungsborn West"

6. Eigentumsverhiltnisse

Die bebauten Grundstiicke und die festgesetzten Griinflachen im Geltungsbereich
befinden sich zum gréBten Teil in Privatbesitz. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen, die
Regenriickhaltebecken, z.T. Grinflachen und der Garagenstandort gehéren der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die Wohnblocks gehéren der stadtischen Woh-
nungsverwaltung NOVEG GmbH.

7. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung, die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten und far
den gesamten Bereich der PoststraBe, der Neuen Reihe sowie der Fritz-Reuter-
StraBe und den Bereich der WaldstraBe 2-3 die Erhaltungssatzung der Stadt Ost-
seebad Kihlungsborn, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in den nach-
richtlich Gbernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss
die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt
werden. Die Kosten fur diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs § 6
Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Werden unvermutet Bodendenkmale
entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Ver-
treters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenk-
malpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Alle Veradnderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedtrfen ge-
man § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbe-
hérde bzw. gemaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behérde. Im Gel-
tungsbereich sind das Haus ,Gllckspilz®, Waldstr. 3 und die Scheune am Landhaus
Ahrend, PoststraBe 11 denkmalgeschiitzt.

An der Nordseite des Gebaudes WaldstraBe 12, Flurstick 11/1, Flur 1, Gemarkung
Kahlungsborn, befindet sich ein Héhenfestpunkt der amtlichen geodatischen Grund-
lagennetze des Landes M-V. Vermessungsmarken sind nach § 7 Vermessungs- und
Katastergesetz M-V gesetzlich geschitzt und dirfen nicht verandert, entfernt oder
Uberbaut werden. Mdgliche Beeinflussungen durch Bauvorhaben sind mind. 4 Wo-
chen vor Beginn einer BaumaBnahme mit dem Amt flr Geoinformation, Vermes-
sungs- und Katasterwesen Schwerin abzustimmen.
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