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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. 33 "Achterstieg II"
beschlossen. Das geplante Wohngebiet "Achterstieg II" stellt die Erganzung des
Wohngebietes "Achterstieg" (B-Plan Nr. 3) in stdliche Richtung bis zum Pfarrweg
und die 6stliche Abrundung der Ortslage Kihlungsborn-Ost dar. Das Wohngebiet
"Achterstieg" ist in den vergangenen Jahren vollstdndig erschlossen und zum gréB-
ten Teil bereits bebaut worden. Es ist absehbar, dass das Wohngebiet kurzfristig
komplett bebaut sein wird und danach kaum noch Flachen fir eine weitere Wohnbe-
bauung in Kidhlungsborn zur Verfligung stehen. Der Bebauungsplan Nr. 33 soll die
ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes "Achterstieg II" mit Einfamilienhau-
sern, die Anbindung an den Pfarrweg und den Radwanderweg zur Kiihlung sowie die
notwendigen AusgleichsmaBnahmen regeln.

Der Vorentwurf des B-Plans Nr. 33 vom 10.12.2007 wurde im Januar 2008 zur frih-
zeitigen Blrgerbeteiligung ausgelegt und an die Behorden versendet. Im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen von Bilrgern vorgebracht.
Aus der TOB-Beteiligung und der Anderung des Entwurfs resultierten u.a. zusatzli-
che AusgleichsmaBnahmen. Dazu soll eine stadtische Flache am Gnittbarg renatu-
riert werden.

Der Entwurf zum Wohngebiet Achterstieg Il wurde im Vergleich zum Vorentwurf
grundlegend geandert. Vorausgegangen waren vielfaltige Diskussionen, um grund-
satzlich eine Qualitatssteigerung der Neubaugebiete in Kihlungsborn zu erzielen.
Die Satzung weist daher nun einen geéffneten Grabenverlauf des verrohrten ,Brun-
nengrabens” auf, der sich als Grinzug quer durch das Wohngebiet zieht. Die Haupt-
erschlieBung wird von einer groBzigigen Allee begleitet, die NebenstraBen von
durchgangigen Baumreihen. Die GrundstlcksgréBen fir eine Einzelhausbebauung
liegen nun zwischen ca. 630 m2 und 1200 m2. Um eine aufgelockerte und geordnete
Bebauung sowie einen attraktiveren Gebietscharakter zu erzielen, werden Firstrich-
tungen, Gebaudefluchten, Gebaudehéhen, Bereiche mit ein- oder zweigeschossiger
Bauweise und enge Gestaltungsvorschriften festgelegt. Die Grundstiickszuschnitte
wurden optimiert und private Zufahrten oder Stichwege ganzlich vermieden.

Eine weitere wesentliche Anderung resultiert aus der Priifung der kinftigen Ver-
kehrsanbindung des Wohngebietes an den Pfarrweg. Aufgrund der im Vorentwurf
dargestellten Vorzugsvariante eines Kreisverkehrs forderten die StraBenverkehrsbe-
hoérden eine Uberprifung der Knotenpunktformen Kreisverkehr, Ampelkreuzung und
einfache StraBeneinmindung. AuBerdem musste die Schallimmissionsprognose auf
den Fall der kiinftigen LandesstraBe erweitert werden. Dazu wiederum musste eine
Verkehrszéhlung mit Prognoseumlegung erfolgen. Die Verkehrsumlegung hat erge-
ben, dass ein einfacher Knoten ohne Ampel bzw. Kreisel fir das kinftige Wohnge-
biet und eine kinftige LandesstraBe ausreichend leistungsfahig ist. Aufgrund des
sehr hohen verkehrstechnischen und finanziellen Aufwandes zur Realisierung eines
Kreisverkehrs oder einer Ampelkreuzung hat sich der Bauausschuss am 07.05.2008
daher flir die Realisierung der genannten StraBeneinmiindung entschlossen.

Die Immissionsbelastung verandert sich nur unwesentlich im Vergleich zur vorheri-
gen Berechnung.
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Durch die erneute TOB- und Biirgerbeteiligung ergaben sich keine wesentlichen An-
derungen der Planung. AusgleichsmaBnahmen und die Gewassergestaltung wurden
in Abstimmung mit den Behérden und Versorgungstragern konkretisiert.

Das kunftige Baugebiet fligt sich aufgrund der nérdlich, éstlich und sadlich benach-
barten, vorwiegenden Einfamilienhausbebauung gut in das Ortsbild ein. Die bisherige
Licke am Ortsrand wird somit geschlossen, die Sichtachse zur Miihle bleibt gemanR
der Ursprungskonzeption im Flachennutzungsplan erhalten. )

Um die Genehmigungsfahigkeit der Planung zu erzielen, wurde eine Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefihrt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flache stdlich des Wohngebietes "Achterstieg"”,
Ostlich der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache &stlich der
SchloBstraBe sowie nérdlich des Pfarrweges einschlieBlich des im bisherigen Fla-
chennutzungsplan dargestellten Parkplatzes. Im Osten schlieBen sich landwirtschaft-
liche Nutzflachen an. Er beinhaltet die Flursticke 403/15, 419/8 teilw., 419/9 teilw.,
415/1 teilw., 415/2, 426/28 teilw. und 426/61 teilw. der Flur 2, Gemarkung
Kahlungsborn. Die GesamtgréBe des Plangebietes betragt ca. 7,0 ha. Die Gr6Be der
externen AusgleichsmaBnahme auf dem Flurstlick 376/1, Flur 2 Gemarkung Kih-
lungsborn betragt 0,75 ha.

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Der seit 1998 wirksame Flachennutzungsplan weist den nérdlichen Teil des Plange-
bietes als landwirtschaftliche Nutzflache aus. Dieser nérdliche Teil war urspringlich
bereits als Wohnbauland vorgesehen, wurde jedoch 1998 im Flachennutzungsplan
nicht genehmigt, da ausreichende Flachenreserven fir den Wohnungsbau zur Verfi-
gung standen. Dies ist heute nicht mehr der Fall, es besteht jedoch eine anhaltende
Nachfrage nach Wohnbauland in Kidhlungsborn. Das attraktive Ostseebad mit sei-
nem hohen Freizeit- und Erholungswert sowie den Funktionen eines Unter- bzw.
Grundzentrums wird immer mehr auch fir Zuzlgler aus dem Siiden oder Westen
Deutschlands als Wohnstandort nachgefragt. Dartiber hinaus hélt der Eigenbedarf
der Kuhlungsborner Bevélkerung an, junge Familien oder Bewohner der Wohnblocks
sind am Eigenheimbau interessiert.

Um fUr die kinftige Entwicklung Flachenreserven vorzuhalten, ist die Bebauung die-
ses Standortes als stddstliche Abrundung der Ortslage von Kiihlungsborn-Ost vor-
gesehen. 10 Jahre nach Erstellung der Flachennutzungsplanung wird dieses Vorha-
ben als vereinbar mit den raumordnerischen Belangen angesehen, denn der zentrale
Ort bietet alle infrastrukturellen, wirtschaftlichen, sozialen und verwaltungstechni-
schen Voraussetzungen, um zentrale Wohnfunktionen im Verflechtungsbereich zu
tbernehmen. Das prosperierende Ostseebad Kiuhlungsborn ist auch Schul- und Ein-
kaufsstandort und gibt Entwicklungsimpulse in die gesamte Region ab.

Der sldliche Teil des Geltungsbereiches war urspriinglich als zeitweise nutzbarer
Auffang-Parkplatz far GroBveranstaltungen oder Tagesbesucher-Spitzen im Hoch-
sommer gedacht. Mit der Planung des Auffang-Parkplatzes gegentber dem Friedhof
an der Doberaner StraBe sowie dem neuen Parkhaus Breitscheid-StraBe und einem
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avisierten Parkhaus-Standort am Parkplatz Schwimmhalle in West ist die Notwendig-
keit flr einen solchen Parkplatz nicht mehr gegeben. Daher soll die Flache in die
Entwicklungsflache des "Achterstieg II" einbezogen werden.

Aus den genannten Griinden soll die gesamte Flache nun als Wohnbauflache entwi-
ckelt werden. Dementsprechend wurde die Anderung des Flachennutzungsplanes
gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren eingeleitet. Der Feststellungsbe-
schluss wurde von der Stadtvertretung am 28.05.2009 gefasst. Ungunstig gelegene
Wohnbauflachen an der OrtsentlastungsstraBe sollen hingegen im Rahmen der 4.
Anderung des F-Planes reduziert werden. Das Amt fir Raumordnung und Landes-
planung hat diesen gednderten Planungszielen zugestimmt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

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

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes fir innere
Verwaltung M-V im MaBstab 1:10 000 und der Lage- und Héhenplan im MaBstab
1:500 vom Méarz/Sept. 2007, Vermessungsbiro Bauer, Wismar, verwendet. Weiter-
hin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefinhrt.

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

1.4 Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt sich zur Zeit fast ausschlieBlich als Ackerflache dar. Nur in den
westlichen Randbereichen findet sich eine Ruderalvegetation. Im nérdlichen Bereich
stehen einige Birken und eine Eiche. Auch am sudlichen Rand des Baugebietes
Achterstieg | steht westlich des geplanten StraBenanschlusses eine erhaltenswerte
Eiche. Am nérdlichen Rand soll gemaBi den Vorgaben des B-Planes Nr. 3 in Abgren-
zung zum Wohngebiet Achterstieg Il eine Heckenpflanzung stdlich der Neubauten
angelegt werden.

Der stidwestliche, an den landwirtschaftlichen Betriebshof angrenzende Teil ist als
ruderale Hochstaudenflur ausgebildet.

Entlang des Pfarrweges wurden im Zusammenhang mit dem Ausbau der Ortsentlas-
tungsstraBe im westlichen Teilbereich straBenbegleitend Sommerlinden gepflanzt.
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Ca. 6,5 ha der insgesamt rund 7,0 ha groBen Flachen sind intensiv genutzte Acker-
flache.

Das Gelande fallt vom héchsten Punkt am Pfarrweg von ca. 21 m 0.HN bis auf ca. 16
m 0.HN in der nordwestlichen Ecke ab. Hier befindet sich ein vernasster Ackerbe-
reich. Nordlich des Pfarrweges verlauft ein offener Graben zur StraBenentwasse-
rung. Das Plangebiet wird von einer Hauptdrainage- und Regenwasserleitung ge-
quert, die von Stdost nach Nordwest in ca. 2,0 m Tiefe verlegt ist. Dabei handelt es
sich um den verrohrten Brunnengraben, einem aus der Kihlung kommenden Ent-
wasserungsgraben. Die alte Leitung wurde im Gebiet der B-Plane Alte Molkerei (Nr.
19) und Achterstieg bereits abgefangen und eine neue Rohrleitung verlegt. Diese
Hauptentwéasserung reicht mit neu gesetzten Schéachten stdéstlich der geplanten
StraBenanbindung bereits in das neue Plangebiet hinein. Die geanderte Planung
sieht eine Aufnahme der Leitung und eine Renaturierung des Grabens vor.

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

Das Wohngebiet "Achterstieg II" in Kihlungsborn-Ost stellt die sidliche Erganzung
des Wohngebietes "Achterstieg" (B-Plan Nr. 3, im Folgenden als "Achterstieg I" be-
zeichnet) dar. Das ErschlieBungskonzept schlieBt daher am ErschlieBungs- und
Grunflachenkonzept des B-Planes Nr. 3 an und verfolgt das Ziel, eine harmonische
Abrundung der Ortslage in stddstliche Richtung zu erreichen. Mit dem Baugebiet ist
eine stadtebauliche Abrundung des stddstlichen Ortsrandes von Kihlungsborn be-
absichtigt. Es soll eine attraktive, stadtebaulich hochwertig gestaltete, aufgelockerte
und begrinte Bebauung erfolgen. Festgesetzte MindestgrundstiicksgréBen, enge
Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung und Gestaltung und eine strukturierende
Begrinung tragen zu einer qualitativ hochwertigen Wohnsituation bei.

Die HaupterschlieBungsachse des neuen Wohngebietes bindet im Nordwesten an
die HaupterschlieBung aus dem Achterstieg | an. Im Siden ist ein Knotenpunkt an
der kinftigen LandesstraBe mit der Abfahrt Pfarrweg vorgesehen. Die Achse vom
Pfarrweg aus fuhrt auf einen Solitdrbaum zu.

Der namensgebende Rad- und Wanderweg "Achterstieg" lauft parallel zur StraBe als
Geh- und Radweg durch das Wohngebiet und bindet im Siden an den geplanten
Weg zur Kihlung an.

Von der HaupterschlieBungsachse (PlanstraBe A), die als Allee groBzlgig ausgebil-
det werden soll, zweigen eine Ring- und StichstraBen zur ErschlieBung der Bau-
grundstiicke ab. Mit der gewahlten ErschlieBungsform ist das Baugebiet, wie schon
der Achterstieg |, in verschiedenen Bauabschnitten realisierbar. Eine zusatzlicher
FuBweg bindet im Nordosten an das Baugebiet Achterstieg | an.

Die PlanstraBen B und C sollen mit blihenden Obstbdumen bepflanzt werden und
damit zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung des kinftigen Baugebiets beitragen.

Der breite Griinstreifen mit dem wieder gebéffneten, derzeit verrohrten ,Brunnengra-
ben® bildet das zentrale Element des Baugebietes. Die ErschlieBungsachsen und die
Baugebiete orientieren sich an diesem Gewasserverlauf. Hydrologische Analysen
haben ergeben, dass der dargestellte Gewasserverlauf in etwa den alten Grabenver-
lauf wieder aufnimmt. Der Graben weitet sich in der Mitte zu einem Teich auf, der in
eine 6ffentliche Parkanlage eingebettet ist und gleichzeitig die Funktion der Regen-
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rickhaltung Gbernehmen soll. Die Grinflachen mit den FuBwegen verbinden die ein-
zelnen Bauabschnitte und vernetzen die inneren mit den auBeren Grinflachen. Ein
Streifen in einer Breite von 5-7 m Breite ist 6stlich zur Gewasserpflege vorzuhalten
und von Baumen freizuhalten. Der Gewasserschutzstreifen von 7 m ist beidseitig von
Gebauden freizuhalten, auch auf privaten Grundstiicken.

Die randlichen Grinflachen dienen als Abstandsgriin zu den vorhandenen Nutzun-
gen. Hier sind u.a. gewerbliche Mischgebietsnutzungen und ein landwirtschaftlicher
Betriebshof zu nennen. Die sidlichen Griinflachen bilden in einer Breite von ca. 30 m
die larmbedingte Abstandsflache zur EntlastungsstraBe. Zusatzliche Abstandsfla-
chen ergeben sich durch den Grunstreifen und den Graben am Pfarrweg. Der nérdli-
che Grinstreifen gehért noch zum Baugebiet Achterstieg | und wird nach Abschluss
der dortigen BaumaBnahmen realisiert. Er soll durch Anpflanzungen auf privaten
Grundstiicken erganzt werden.

Die Grunflachen dienen anteilig auch als AusgleichsmaBnahmen fir die Eingriffe in
Natur und Landschaft auf der bisher unbebauten Ackerflache. Sie sind zu diesem
Zweck z.T. als 6ffentliche Grunflachen in naturnaher Gestaltung festgesetzt.

Im Nordwesten wird an der tiefsten Stelle des Baugebietes ein weiteres Regenriick-
haltebecken errichtet, das die Wassermengen der vorhandenen Leitung aus der Kih-
lung und des neuen Plangebiets aufnehmen bzw. zurlickhalten soll. Es erhélt eine
Zuwegung von der PlanstraBe C und eine Ableitung in die PlanstraBe A.

Nach den Planungen der Stadt sind in diesem Bereich keine weiteren Infrastruktur-
einrichtungen wie Kindergarten, Versorgungseinrichtungen o0.4. angedacht.

Die Wohngebietsnutzungen werden erganzt durch einen Spielplatz innerhalb der
zentralen Grinflache.

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 zuldssig. Als Feindifferen-
zierung der zulassigen Nutzungen wird auBerdem gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO be-
stimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern oder Ferienwohnungen unzulds-
sig ist. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferien-
wohnungen will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten be-
grenzen. Die Anzahl der Betten insgesamt hat in Kiihlungsborn ein MaB erreicht, das
die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu Uberschreiten
droht. Gerade die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beherbergungsquartieren wan-
deln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandn&he. Durch die stan-
dig wechselnden Nutzer kommt es haufig zu Belastigungen der benachbarten
Dauerwohnungen. Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Ver-
kehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbedarf usw. in fir
Ferienwohnungen ungeeigneten Bereichen. Die Einhaltung dieser Festsetzung wird
vom stadtischen Bau- und Ordnungsamt in Zusammenarbeit mit dem Einwohnermel-
deamt streng kontrolliert.

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept werden ca. 55 Baugrundstliicke geschaf-
fen, die zwischen 600 m2 und 1000 m2 grofB3 sein sollen. Bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,25 wird eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet, die den Anspri-
chen des Bauens im Ostseebad gerecht wird und der Bauweise am Ortsrand ent-
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spricht. GemaB GRZ und GrundstlicksgréBe und den optimierten Baugrenzen kann
je Parzelle ein Hauptgebaude mit einer Grundflache von mind. 150 m? entstehen.

In den WA 4 und 7 ist eine zweigeschossige Bauweise fur Einfamilienhauser zwin-
gend festgesetzt, um hier moderne, zweigeschossige Haustypen zu ermdglichen.
Um die HOhenunterschiede zu minimieren, werden diese Bereiche gezielt von den
Bereichen mit einer zuldssigen, eingeschossigen Bauweise unterschieden. Bei der
gleichen max. Firsthéhe von 8,0 m wie bei der eingeschossigen Bauweise kénnen
Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem nicht ausgebauten, flach geneigten
Dach entstehen oder z.B. Gebaude mit einem Staffelgeschoss. Die Festsetzung der
Mindest-Firsthdhe tragt zur Minimierung der Héhenunterschiede bei. Flr die Ubrigen
Gebiete wird eine klassische eingeschossige Bebauung mit einer Dachneigung zwi-
schen 30° und 45° festgesetzt. Zweigeschossige Wohngebdude ohne Dachge-
schossausbau kénnen auch Flachdacher mit 0° Dachneigung aufweisen. Fiur Dacher
unter 5° Dachneigung betragt die zuldssige Firsthéhe 6,5 m.

Um die Baufluchten genauer zu fixieren, wurden an den pragenden Bereichen der
HaupterschlieBungsstraBen Baulinien anstelle von Baugrenzen festgesetzt. Dadurch
mussen die straBenseitigen Gebaudeseiten an dieser Linie errichtet werden. In ande-
ren Bereichen wurden die Baufelder schmaler gefasst, so dass ein Vor- oder Zurtck-
springen von Gebauden nur in geringerem Umfang méglich ist.

Gebaudelangen tber 17 m sind im Gesamtgebiet ausgeschlossen. Um des Weiteren
fur eine aufgelockerte Bebauung zu sorgen, wurde festgesetzt, dass ausschlieBlich
Einzelhduser mit jeweils einer Wohnung zuldssig sind. Der Ausbau des Dachge-
schosses zu Ferienwohnungen soll dadurch unterbunden werden. Damit werden
auch Konsequenzen aus unbeabsichtigten Verdichtungen in anderen Baugebieten
gezogen.

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

Der Vorgartenbereich soll entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt gartnerisch
genutzt und nicht durch Stellflachen versiegelt werden. Asphaltierte oder betonierte
Zufahrten sind unzulassig. Je Einzelhausgrundstiick ist nur eine Zufahrt in einer Brei-
te von max. 4,0 m zuléssig. Uberdachte Pkw-Stellplatze, Garagen, Wintergarten und
Nebengebdude i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind in das Hauptgebdude zu integrieren
und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Freistehende Ne-
bengebaude sind unzulédssig. Zwei nebeneinander liegende Garagen sind unzuls-
sig. Mit diesen Vorschriften soll die Gestaltung der Vorgartenzonen geregelt werden.
AuBerdem soll eine ,Zersiedelung® des Baugebietes durch Garagen, Carports,
Schuppen, Anbauten und sonstige Nebengebdude vermieden werden.

2.2  Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf das stadtebauliche Konzept abgestimmit.
Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung

eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewaéhrleisten. Die Zielstellung liegt
dabei, wie eingangs erwahnt, auf der Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung,
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die ein zu Grunde liegendes Strukturkonzept erkennen lasst. Eine in Formen und
Farben stark unterschiedliche Bebauung soll nicht erfolgen.

FOr Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur unglasierte, anthrazitfarbene
Tonziegel oder Betonpfannen sowie Schiefer zuldssig. AuBerdem sind Dacher aus
grauem, vorbewittertem Zinkblech zuldssig. D&acher unter 5° Dachneigung durfen
auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Bunte oder spie-
gelnde Dachflachen kdnnen das Stadtbild am Ortsrand besonders empfindlich be-
eintrachtigen. Die Dachlandschaft als wichtiges pradgendes Element einer Siedlung
soll hier farblich einheitlich gestaltet werden.

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 wurde bei der Exposition der Gebaude geachtet.
Sonnenkollektoren an Wanden oder in den Garten sind nicht erwiinscht.

Inden WA 1 -3, 5, 6 u. 8- 11 betragt die zulassige Dachneigung bei der festgesetz-
ten eingeschossigen Bauweise 30°45° In den WA 4 u. 7 betragt die zuldssige
Dachneigung bei der festgesetzten zweigeschossigen Bauweise 0°-25° Geneigte
Dacher sind als symmetrische Dacher auszubilden. Eingeschossige Gebaude sollen
also ein geneigtes Dach erhalten, wahrend bei Zweigeschossern kein Dachausbau
vorgesehen ist. Dadurch sollen die Héhenunterschiede im Baugebiet minimiert wer-
den.

Um fur die Region unangepasste Bauformen zu vermeiden, werden fir die Dach-
landschaft folgende, zusatzliche Festsetzungen zur Gestaltung getroffen:
Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchdacher
mussen je Gebaude in einheitlicher Form und in der gleichen Dachhaut wie das
Hauptdach ausgefihrt werden. Trapezgauben, Dreiecksgauben und Gauben mit
Tonnendachern sind unzulassig. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchdacher mit
einer Dachneigung Uber 45° sind unzulédssig. Gauben mit Walm- bzw. Krippelwalm-
dach sind nur zulassig, wenn das Hauptdach als Walm- bzw. Krippelwalmdach aus-
gebildet ist. Mehrere Einzelgauben auf einer Dachseite sind symmetrisch anzuord-
nen und in gleicher Art und GrdBe herzu-stellen. Eine Einzelgaube darf max. 40 %
der Trauflange des Hauptdaches breit sein, mehrere Gauben dirfen insgesamt ma-
ximal 60 % der Trauflange des Hauptdaches breit sein. Der Abstand der Gaube von
der Traufe muss mind. 0,5 m, von der Giebelseite mind. 1,5 m betragen.

Der Dachtiberstand an der Traufseite muss mindestens 30 cm und darf maximal 80
cm betragen. Am Ortgang betragt der Dachiberstand mind. 20 cm und max. 80 cm.
Flachdacher sind auch ohne Dachlberstand zulassig.

Dadurch soll die Entstehung eines harmonischen Bildes der Dachlandschaft gewahr-
leistet werden.

Auch die Festsetzungen zur Fassadengestaltung orientieren sich am Bestand in der
Umgebung und der Kiihlungsborner Ortstypik. Fassaden sind als verputzte Flachen
oder mit Sichtmauerwerk auszufiihren. AuBerdem sind Holzfassaden mit Ausnahme
von Blockbohlenhdusern zulassig. Letztere sind als untypisch in der Region anzusp-
rechen. Putzfassaden sind nur als Glattputz und wie Holzfassaden nur in weil3 oder
in gebrochenen Tdnen der Farben weiB, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig.
Damit sollen grell-bunte Farben vermieden werden. Klinkerfassaden sind nur in na-
turrotem, rotbraunem, braunem oder weiBem Klinker zulassig. Eine Verschindelung
von Fassadenteilen ist unzulassig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzulassig. Die
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Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist unzulassig, 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. Dauerstellplatze
von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer be-
grinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
Rankpflanzen zu begrinen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimi-
schen Arten zulassig. An der StraBenfront betragt die zulassige Hoéhe flir Hecken
oder Draht- oder Metallzdune in Verbindung mit Hecken aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit max. 0,8 m. Als Einfriedungen sind Zypressengewachse (z.B. Thuja) unzu-
lassig. Letztere sind zwar schnellwlichsig und daher beliebt, entsprechen aber nicht
einer qualitatsvollen und umweltorientierten Grundstiicksgestaltung. Lebensbdume
sind nicht standortgerechte Gewachse und von einem geringen 6kologischen Wert.

Nicht bebaute Grundstlcksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge, flr Carports, Garagen oder Nebengebaude bzw. als Lagerflachen genutzt
werden. Aus gestalterischen Griinden ist zwischen Stellplatzen oder sonstigen bauli-
chen Anlagen und allen Grundstlicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Flache von
mind. 1,0 m Breite je Grundstlcksseite herzustellen. Damit soll ein Zusammenwach-
sen von Nebengebauden und der Eindruck einer geschlossenen Bebauung vermie-
den werden. Zur Vorgartengestaltung wird auf die Vorgartensatzung der Stadt ver-
wiesen, die auch fir den Geltungsbereich des B-Plans gilt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur im Erdgeschossbereich
bis zu einer GréBe von max. 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder
sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind unzuldssig, um Stdreffekte im
Wohngebiet zu vermeiden.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6Bit,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBungsachse des neuen Wohngebietes, die PlanstraBBe A, bindet im
Nordwesten an die HaupterschlieBung aus dem Achterstieg | an. Im Siden ist ein
Knotenpunkt an der OrtsentlastungsstraBe mit der Abfahrt Pfarrweg vorzusehen.
Damit liegt die kinftige Hauptanbindung der beiden Wohngebiete auf der Ortsentlas-
tungsstraBe, was zu einer Entlastung des Bereiches StrandstraBe/ CubanzestraBBe
sowie Doberaner StraBe fuhren wird. Die Entlastung des Kreuzungsbereiches
Strand-/CubanzestraBBe mit dem Bahnlbergang der Molli ist als verkehrsplanerische
Zielstellung der Stadt zu betrachten.

Vom Pfarrweg kommend bildet der Knoten an der OrtsentlastungsstraBe den Ein-
gang in das Wohngebiet aus. Einzuhaltende Sichtfelder wurden im B-Plan festge-
setzt und anzupflanzende Baume auBerhalb dieses Bereiches angeordnet.

Die Ausfihrung der Verkehrsanbindung an den Pfarrweg wurde im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens mit den zustandigen StraBenverkehrsbehérden und Baulasttragern
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fir die kinftige LandesstraBe 12 abgestimmt. Dabei wurden die Varianten Ampel-
kreuzung, Kreisverkehr und Knotenpunkt am Pfarrweg geprift. Insbesondere war
dabei die Leistungsfahigkeit eines Vorfahrtknotens zu prifen, da die Varianten Am-
pelkreuzung und Kreisverkehr am Pfarrweg nur mit einem erheblichem Mehrauf-
wand, héherem Flachenverbrauch und einem erheblichem Kostenaufwand realisier-
bar waren. Dazu war eine Umlegung des prognostizierten Verkehrs (Prognosehori-
zont 2020) nach Realisierung des Wohngebietes Achterstieg Il und far den Fall der
Umwidmung des Pfarrweges zur LandesstraBe 12 notwendig, wozu wiederum ak-
tuelle Verkehrsdaten erhoben werden mussten. Die Umwidmung des Pfarrweges zur
LandesstraBBe, die nach der Fertigstellung des Anbindepunktes in Wittenbeck erfol-
gen soll, entspricht der verkehrsplanerischen Zielstellung der Stadt und der StraBen-
baulasttrager. Die LandesstraBe 12 verlauft derzeit Uber das speziell in den Som-
mermonaten stark belastete Zentrum von Kihlungsborn Ost.

Basierend auf den Daten der Verkehrserhebungen (6 Knotenpunktszahlungen und 4
Kennzeichenerfassungen im Stadtteil Ost) vom 5.6.2008 wurden die aktuellen Ver-
kehrsbelastungen ermittelt, die Prognoseumlegungen fir die Knotenpunktsformen
erstellt und nachfolgend auch die schalltechnische Untersuchung aktualisiert (vgl.
Kap. 4). Aktuell wurden auf dem Pfarrweg 3400 Kfz/Tag gezahlt, die Umlegung auf
das Jahr 2020 ergab einen Wert von 5150 Kfz/Tag innerorts bis zum kinftigen Kno-
tenpunkt Pfarrweg/Achterstieg Il und 4510 Kfz/Tag auBerorts, der Schwerverkehrs-
anteil liegt jeweils bei 3 %.

Im "Nachweis der Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens B-Plan 33 (Achterstieg
)", Merkel Ingenieur Consult, Bad Doberan Juni 2008, wird der Knotenpunkt als vier-
armiger Vorfahrtknoten entsprechend den ermittelten Verkehrsdaten als gut leis-
tungsfahig eingestuft. Ein Ausbau zu einem Kreisverkehrsplatz ist aus verkehrstech-
nischer Sicht nicht notwendig. Linksabbiegestreifen oder Aufstellbereiche sind flr
StraBen der Kategorie HS Il fir die ermittelte Bemessungsverkehrsbelastung nicht
erforderlich. In Abanderung zum Vorentwurf des B-Plans wird daher im Entwurf ein
Vorfahrtknoten zur Anbindung vom Achterstieg Il an den Pfarrweg vorgesehen.

Die PlanstraBe A ist als SammelstraBe in der Ausfihrung einer groBziigigen Allee
mit einer Ausbaubreite von 5,50 konzipiert. An der Westseite schlieBt sich, analog
zum StraBenabschnitt im Achterstieg |, ein 2,0 m breiter Grin- und Parkstreifen an.
An der Ostseite wird ebenfalls ein 2,0 m breiter Grinstreifen fir die dortige Baumrei-
he vorgesehen. Hier ist die Anpflanzung von schwedischen Mehlbeeren vorgesehen.
In der Sichtachse der Zufahrt vom Pfarrweg aus soll eine Vogelkirsche als Solitar
gepflanzt werden.

Der Wanderweg "Achterstieg" lauft parallel zur PlanstraBe A als 2,50 m breiter Geh-
und Radweg durch das Wohngebiet und bindet im Stden an den geplanten Weg zur
Kihlung an. Der Uberértlich bedeutsame Wanderweg zwischen der Stadt und der
Kihlung wird damit in einem weiteren Abschnitt realisiert. Innerhalb des Baugebietes
werden kurze fuBlaufige Verbindungen durch einen FuBweg ndrdlich des Teichs zur
PlanstraBe C und innerhalb einer Grinflache im Anschluss an das Baugebiet Achter-
stieg | gewahrleistet.

Die PlanstraBe B ist als Tempo 30 - Zone konzipiert und weist eine Ausbaubreite von
4,75 m auf. Sie wird von einem separaten FuBweg und einem Grln- und Parkstreifen
mit einer Baumreihe gesaumt. Hier sollen zur attraktiven Gestaltung des Wohngebie-
tes, wie auch in den PlanstraBen C, blihende Obstbaume gepflanzt werden.
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Die PlanstraBBen C sind als Mischverkehrsflachen in einer Ausbaubreite von 5,0 m +
Bankett vorgesehen. Die verkehrsberuhigten Bereiche erhalten ebenfalls einen sepa-
raten Baumstreifen in einer Breite von 2,0 m. Die einzuordnenden 6&ffentliche Stell-
platze verengen die Fahrbahn um 0,50 m (Bankett 0,50 m) und tragen damit zur Ver-
kehrsberuhigung bei.

Die kleine, 5,50 m breite, verkehrsberuhigte StichstraBe im Stdwesten dient zur Er-
schlieBung von drei Grundstliicken und ist mit einer Wendeanlage fir Pkw ausgestat-
tet. An der PlanstraBBe A befindet sich ein Stellplatz fir Abfallbehélter, damit das Mull-
fahrzeug diesen Stich nicht befahren muss.

Die unbefestigten Bankettstreifen dienen als Abstand zu den privaten Grundstiicken,
die auch die StraBenbeleuchtung, Kabel usw. aufnehmen kénnen.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen entspre-
chend den oértlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstickszuwegung
verschoben werden.

Private Stellplatze sind entsprechend dem jeweiligen Bedarf auf dem betreffenden
Grundstlick unterzubringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn in der letzten Fassung. Offentliche bzw. Besucherstellplatze sind in den
StraBenquerschnitten untergebracht. Darlber hinaus gilt im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06
Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Kéln
2007).

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. 33
betragt rund 7,0 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengréBe in m2
B-Plan Nr. 33

Allgemeines Wohngebiet (WA) 41310
Offentliche Verkehrsflachen, davon: 12137
StraBenverkehrsfldchen incl. Pfarrweg 9382
Verkehrsberuhigte Bereiche 2578
FuBwege 177
Granflachen, davon: 14485
Parkanlage mit Spielplatz, éffentlich 3722
naturnahe Wiesen, 6ffentlich 5697
Verkehrsgrtin, éffentlich 41
Regenriickhaltebecken, éffentlich 1137
Hecken, privat 2480
Zasurgrin, privat 1408
Regenrlckhaltebecken, 1841
Wasserflachen
> 69773
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3. Ver- und Entsorgung
3.1  Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBungsanlagen sind im geplanten Baugebiet komplett neu herzustellen.
Dabei sind die vorhandenen Anbindepunkte des StraBenanschlusses an das Gebiet
Achterstieg | zu nutzen.

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 Mindestabstédnde 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 Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
Anbindepunkte im Achterstieg | und im Pfarrweg. Die Versorgung erfolgt zentral aus
dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist durch den "Zweckverband Wasserversor-
gung Kihlung“ gewahrleistet. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem
Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor
Einbindung in das o6ffentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis
und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen
Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien
bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserver-
ordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kiuhlungsborn 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
KlOhlung. Dazu ist das Leitungsnetz auszubauen und an den Achterstieg | anzubin-
den.

Das Regenwasser von den Dach- und Verkehrsflachen wird zentral abgeleitet, da
eine Versickerung auf den bindigen Geschiebemergel-Béden nicht oder nur sehr be-
dingt méglich ist (Gutachten Uber die Baugrund- und Grindungsverhaltnisse "Achter-
stieg Il — B-Plan Nr. 33 in Kihlungsborn", Ingenieurbiro fir Bodenmechanik und
Grundbau Buchheim, Wismar, 5.6.2008). Der verrohrte Brunnengraben wird als offe-
ner Graben durch das Plangebiet geflihrt und nimmt das Regenwasser auf. Das not-
wendige Regenriickhaltebecken wird an der tiefsten Stelle im Plangebiet im Nord-
westen angeordnet. Zusatzlich Gbernimmt der Teich in der Mitte des Plangebietes
Ruckhaltefunktionen. Uber dieses Gewaéassersystem wird eine geregelte Ableitung
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gewahrleistet. Damit wird erreicht, dass sich die Zuflussmengen in die Cubanze als
Vorfluter nicht erhéhen. Die GréBe der Regenriickhaltebecken basiert auf Berech-
nungen des ErschlieBungsplaners, der die Ableitung des gesamten Regenwassers
aus dem Plangebiet zu Grunde gelegt hat. Norddstlich des Gewassers ist ein 5-7 m
breiter Streifen fir die Gewasserpflege offen zu halten.

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

Das Plangebiet ist drainiert. Die Drainageleitungen sind zu beachten und Fang-
sammler zu errichten, um die Funktionstichtigkeit der Drainage zu erhalten.

3.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes ist Gber 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 értlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie wurde bei der Exposition der Geb&ude und der Dachflachen besonders
beachtet. Solaranlagen in den Hausgarten sind aus gestalterischen Griinden uner-
winscht.

3.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung ist Uber die PlanstraBen (Plan-
straBe C im Nordwesten mit ausreichend dimensionierter Wendeanlage) gewahrleis-
tet. Flr die kleine StichstraBe im Studwesten wurde ein Stellplatz fir Abfallbehélter
ausgewiesen, so dass diese am Abfuhrtag an den PlanstraBe A bereitgestellt werden
kénnen.

Standplatze fir Abfallsammelbehalter 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 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 FlUssigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehérde, wird hingewiesen.
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3.6 Telekommunikation

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

4. Immissionsschutiz

Zur Ermittlung des vom Pfarrweg ausgehenden Verkehrslarms und des vom sid-
westlich benachbarten Betriebshof der Landwirtschaftlichen Lohn GmbH ausgehen-
den Gewerbelarms wurde die "Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 33"
von der TUV Nord Umweltschutz GmbH&CoKG Rostock vom 16.7.2007 erarbeitet.
Diese wurde aufgrund der aktuellen Verkehrszahlung und —umlegung aktualisiert
(Stand 2.6.2008, vgl. Kap. 2.3).

Das vorliegende Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch den fiir das
Jahr 2020 prognostizierten StraBenverkehr (bei Realisierung des Wohngebietes und
fir den Fall der Umwidmung des Pfarrweges zur LandesstraBBe) in einer Entfernung
ab 50 m vom Pfarrweg (Fahrbahnmitte) die Tag- und Nachtrichtwerte (Orientie-
rungswerte nach DIN 18005) eingehalten werden. Daher sollten ohne aktiven Larm-
schutz (Larmschutzwalle oder —wande) die stdlichen Baufeldgrenzen einen Abstand
von 50 m zur StraBenmitte einhalten.

Die Baugrenze wurde daher auf einen Abstand von 50 m zum Pfarrweg festgesetzt,
um den erforderlichen Schallschutz zu gewéhrleisten. Sidlich der Gebaude schlie-
Ben sich an einen mind. 10 - 15 m tiefen Gartenbereich eine ca. 25 - 30 m tiefe
Grunflache bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache und ein straBenbegleitender Grin-
streifen bis zum Pfarrweg an. Als Hinweis wird gemaB den Empfehlungen des Larm-
schutzgutachtens aufgenommen, dass zum Schutz der AuBenwohnbereiche empfoh-
len wird, die Terrassen und AuBenwohnbereiche in der ersten Baureihe am Pfarrweg
(WA 11 und sudl. Teil des WA 10) nur innerhalb der Baugrenzen oder auf den larm-
abgewandten Seiten der Gebaude zu realisieren.

Der benachbarte landwirtschaftliche Betriebshof wurde ebenfalls intensiv flr ver-
schiedene Lastfélle (Erntezeit, Feldbestellung Frihjahr/Herbst, Fahrzeugpflege und
-wartung) untersucht. Es sind keine unzulassigen Dauerbelastungen oder Larmspit-
zen zu erwarten, die nicht mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

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

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

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die westlich gelegenen Flurstiicke 403/15 und 414/9 befinden sich in Privatbesitz.
Das Flurstiick 419/9 des ehemaligen Weges "Achterstieg" und der Pfarrweg sind in
kommunalen Eigentum. Mit den Flurstiicken 415/2 und 426/61 gehért ein groBer Tell
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des Grundes der evangelischen Kirche. Mit dieser wurde eine Vereinbarung zur Ab-
gabe der kinftigen Baugrundstiicke Uber Erbbaurechtsvertrage geschlossen.

Im stédtebaulichen Vertrag mit der Stadt hat sich der ErschlieBungstrager fir das
Baugebiet Achterstieg Il zur Ubernahme der Kosten fir die Planung und Erschlie-
Bung des Gebietes sowie flr die AusgleichsmaBnahmen verpflichtet.

6. Sonstiges

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Angaben des Lan-
desamtes fur Kultur und Denkmalpflege Bodendenkmalfunde bekannt, die vor Be-
ginn der Bauarbeiten untersucht werden missen. Der Beginn des Mutterbodenab-
trags ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehdérde
abzustimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir
die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverzlglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu er-
halten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentiimer 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 Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die &rtliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.
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TEIL 2: Umweltbericht

1. Einleitung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuihlungsborn hat am
14.12.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 "Achterstieg II" beschlos-
sen. Das Plangebiet mit einer FlachengréBe von ca. 7,0 ha stellt eine Erweiterung
des Wohngebietes ,Achterstieg” in stdliche Richtung dar, das in den vergangenen
Jahren vollsténdig erschlossen wurde und zu einem groBen Teil bereits bebaut ist.

Vom Bulro Stadt- und Regionalplanung, Wismar, wurde beim Biro Adolphi ¢ Rose
Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, im Oktober 2007 ein Umweltbericht
zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auftrag gegeben.

Flr die Bearbeitung standen die Vermessung des Gebietes im MaBstab 1: 500 sowie
der Vorentwurf zum Bebauungsplan zur Verfiigung.

Die Ubergebenen Unterlagen wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert. Es wurde
der vorhandene Gehdlzbestand und die vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen
aufgenommen und ein Umweltbericht zum Vorentwurf erarbeitet. i

Der ausgelegte Vorentwurf ist den Tragern 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit
vorgestellt und danach nochmals grundsatzlich Uberarbeitet worden.

Die Uberarbeitung soll einer gewiinschten Anhebung der gestalterischen Qualitat der
neu geplanten Wohngebiete in der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn dienen. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 33 werden ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes
»<Achterstieg I1*, die Anbindungen an den Pfarrweg und den Radwanderweg zur Kih-
lung und notwendige AusgleichsmaBnahmen geregelt.

Die Planung weist Grundstiicke in einer GroBe von 630 bis 1.200 m? zur Wohnbe-
bauung aus. Die HaupterschlieBungsstraBe erhélt eine Allee, die NebenstraBen
durchgehende Baumreihen. Auf den Kreisverkehr am Pfarrweg wird verzichtet. Pra-
gend flr das neue Wohngebiet wird eine von Slidosten nach Nordwesten verlaufen-
de Grunflache sein, in die der renaturierte Brunnengraben eingebettet sein wird.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum

Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fir den Umweltbericht herangezo-

gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

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

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1996

- Landesnaturschutzgesetz M- V

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

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

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

Angaben zum Standort

Mit der beabsichtigten Planung ist die Bebauung einer Flache vorgesehen, die die
stdéstliche Abrundung der Ortslage von Kihlungsborn- Ost darstellt. Es wird die Li-
cke zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet Achterstieg | und dem Pfarrweg ge-
schlossen, die ausschlieBlich mit Einfamilienhausern bebaut werden soll.

Wegen der umliegenden Einfamilienhausgebiete flgt sich das kinftige Baugebiet gut
in das Ortsbild ein. Die Blickachse zur benachbarten Mihle bleibt unverbaut.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden aus dem Gebiet Achterstieg | und aus sudlicher
Richtung vom Pfarrweg. Parallel zur HaupterschlieBungsachse wird der Rad- und
Wanderweg zur Kiihlung durch das Plangebiet geflhrt.

Mit der Planung werden fast ausschlieBlich reine, intensiv genutzte Ackerflachen
Uberplant.

Hoherwertige Biotopflachen oder Natura 2000- Gebiete, Kultur- oder sonstige Sach-
guter sind mit Ausnahme von vermuteten Bodendenkmalen von der Planung nicht
betroffen (vgl. Bestandsplan in der Anlage). Lediglich in den Randbereichen zur vor-
handenen Siedlung sind schmale, ruderale Ackerrandstreifen vorhanden.

Die Gelandeflachen fallen von 21 m 0. HN am Pfarrweg auf ca. 16 m . HN im nord-
westlichen Plangebiet. Die Topographie folgt dem verrohrten Brunnengraben, der
aus der Kahlung kommend, in der Ostsee mindet.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Ziel der gemeindlichen Planung ist die Entwicklung einer ca. 7,0 ha groBen, im FI&-
chennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Wohnbauflache nach §§ 2 und 8
BauGB.

Das Plangebiet wird im Sitden durch den Pfarrweg, im Westen durch angrenzende
Flachen des landwirtschaftlichen Betriebes und kleinere Einzelgebdude mit gewerbli-
cher Nutzung begrenzt. Im Norden schlieBt das Plangebiet an das Wohngebiet
Achterstieg | an. Am d&stlichen Rand wird es durch kinftig weiterhin als landwirt-
schaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Das ErschlieBungskonzept verfolgt das Ziel, eine harmonische Abrundung der Orts-
lage in studoéstliche Richtung zu erreichen. Mit dem Baugebiet ist eine stadtebauliche
Abrundung des stddstlichen Ortsrandes von Kihlungsborn beabsichtigt. Es soll eine
aufgelockerte und begriinte Bebauung in angemessener Form und in Anpassung an
die angrenzende Wohnbebauung erfolgen. Es werden ca. 55 Grundstliicke mit einer
MindestgrundsticksgréBe von 630 bis 1.200 m? geplant. Enge Festsetzungen zur
baulichen Ausnutzung und eine strukturierende Begriinung sollen zu einer qualitativ
hochwertigen Wohnsituation beitragen.

Flr das gesamte Plangebiet wird eine GRZ von 0,25 festgelegt, um sicherzustellen,
dass sich die neu zu errichtenden Wohngebaude in das Dorf- und das Landschafts-
bild einfigen. Die HaupterschlieBungsachse des neuen Wohngebietes bindet im
Nordwesten an die HaupterschlieBung aus dem Achterstieg | an. Im Stiden wird ein
Knotenpunkt an der kinftigen LandesstraBe mit der Abfahrt Pfarrweg vorgesehen.
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Der Rad- und Wanderweg "Achterstieg" lauft parallel zur StraBe als Gehweg durch
das Wohngebiet und bindet im Stden an den geplanten Weg zur Kihlung an.

Die HaupterschlieBungsachse wird als Allee (Schwedische Mehlbeere) ausgebildet.
Die Ring- und StichstraBen erhalten Baumreihen aus blihenden Obstbaumen (Zier-
apfel, Zierkirschen, Wildbirnen).

Zentrales Element der Griinordnung stellt die Griinverbindung dar, die das Wohnge-
biet diagonal gliedert. Die Grinflache begleitet den zu renaturierenden Brunnengra-
ben. Der Brunnengraben wird mittig zu einem Teich aufgeweitet, der auch, zusatzlich
zum geplanten Regenrtickhaltebecken, der Regenriickhaltung dienen soll. Die Grin-
verbindung wird als extensive Grinflache geplant und stellt einen Teil der Aus-
gleichsmaBnahmen dar. Die randlichen Grinflachen dienen als Abstandsgriin zu
benachbarten Nutzungen, die nicht in die Ausgleichsbilanz eingehen. Die sidliche
Granflache dient als Abstandsflache zum Pfarrweg. Die Flache ist Teil der Aus-
gleichsmafBnahmen.

Stadtebauliche Werte

Innerhalb der Plangebietsflache von ca. 7 ha werden folgende Teilflachen
ausgewiesen:

WA 41.310 m?
davon

Neubebauung auf Acker 10.327,50 m?
Nebenflachen auf Acker 5.163,75 m?
Wohngérten auf Acker 25.818,75 m?
Offentliche Verkehrsflichen 12.137 m?
davon

StraBen 9.382 m?
Verkehrsberuhigte Flachen 2.578 m?
FuBweg, wassergebunden auf Acker 177 m2
Grinflachen 14.485 m?
davon

Parkartige Granflachen m. Spielplatz, éffentl.  3.722 m?
Naturnahe Wiesen m. Feldgehdlzinseln , 6ffentl.5.697 m?2

Verkehrsgrin, 6ffentlich 41 m2
Flache am Regenrickhaltebecken, éffentlich  1.137 m?
Hecke, privat 2.480 m?
Zasurgran, privat 1.408 m?
Wasserflachen, Regenrickhaltebecken 1.841 m?

Gesamt 69.773 m?
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1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung flir den Bauleitplan

Fachplanungen

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

Schutzgebiete

Schutzgebiete werden durch die Planung nicht betroffen.

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

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

Geschitzte Biotope
Geschutzte Biotope werden durch die Planung nicht betroffen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

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

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

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

Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um die stddstliche Abrundung der
Ortslage von Kihlungsborn- Ost.

Die geplante Einzelhausbebauung erstreckt sich zwischen dem vorhandenen Wohn-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Achterstieg |I“ und der GemeindestraBe Pfarr-
weg. Mit der angestrebten Planung wird eine Bebauung der vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzflache vorgenommen. Die ansédssigen Bewohner werden mit der
angestrebten Planung nicht beeintrachtigt.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

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

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

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

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

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

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

Nr. Bio- Biotoptyp M- V Wertstufe | Flache m?
toptyp
Waldfreie Biotope der eutrophen
6. Moore, Siimpfe und Ufer
Staudenflur der eutrophen Moore,
6.4 Sumpfe und Ufer
Hochstaudenflur feuchter Moor- und
6.4.2 Sumpfstandorte 2 218,16
Staudensidume, Ruderalfluren und
10. Trittrasen
Ruderale Staudenflur frischer bis trocke-
10.1.2  ner Mineralstandorte 2/3 277,24
375,69
14919
2144 .83
12. Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope
12.1 Acker
12.1.2  Lehm bzw. Tonacker 1 64822,88
13. Grunanlagen der Siedlungsbereiche
13.1 Gehdlzflache des Siedlungsbereiches
Siedlungsgebiisch aus heimischen Geh-
13.2.1 Olzarten 1 531,12
19,84
550,96
13.3 Freiflache des Siedlungsbereiches
13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1 309,82
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14. Siedlungs-, Verkehrs- und Industrie-
flachen
14.7 Verkehrsflache
14.7.4  Wirtschaftsweg, versiegelt - 143

Tab. 1 Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung

Die im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen werden im Folgenden
kurz dargestellt und bewertet.

Geholzbestand

An der nordwestlichen Plangrenze stehen 5 Birken mit einem Stammdurchmesser
von mindestens 30 bis héchstens 50 cm. Zwei noch altere einzelne Eichen mit einem
Stammdurchmesser von ca. 50 cm pragen den Randbereich an der nérdlichen und
nordwestlichen Baugrenze.

Entlang des Pfarrweges an der sltdlichen Bebauungsplangrenze wurden in der Ver-
gangenheit im Zuge des Ausbaus der OrtsentlastungsstraBe 9 Sommerlinden an-
gepflanzt, die derzeit einen Stammdurchmesser von ca. 10 cm aufweisen. Innerhalb
des Geltungsbereiches des Planes stehen davon 4 Stck Einzelbaume.

Bewertung

Von den Planungen sind keine Auswirkungen auf die vorhandenen Baume zu erwar-
ten. Alle Baume werden in der Planzeichnung festgesetzt.

6.4.2 Hochstaudenflur feuchter Moor- und Sumpfstandorte

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes, der am tiefsten gelegenen Flache des
vorhandenen, aufgelassenen Ackers, hat sich auf einer Flache von ca. 220 m?2 eine
stark vernasste Flache zu einer mit Hochstauden bestandenen, feuchten Senke ent-
wickelt.

Bewertung

Mit der vorgelegten Planung werden keine Eingriffe in den Biotopkomplex geplant.
Die Flache wird in einem naturnah gestalteten Regenrlckhaltebecken eingebunden.
Die Regenwasserzuleitung erfolgt von der PlanstraBe B aus. Die stidexponierten
Flachen werden von GroBgrin freigehalten, um die Flache mdglichst wenig zu be-
schatten.

10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wurden im Randbereich Flachen mit rude-
raler Hochstaudenflur vorgefunden. Insbesondere die dreieckige Flache des Flur-
stlicks 414/9, die an das landwirtschaftliche Betriebsgelande angrenzt, ist dicht be-
standen mit Arten wie BeifuBB, Brombeere, Brennessel, Rainfarn, Diestel und Goldru-
te.

Ein ca. 600 m? groBes Brombeergeblsch schlieBt sich weiter nérdlich an. Dazwi-
schen stehen vereinzelt Weiden, Holunderstraucher und Hochstauden der vorge-
nannten Arten.

22



Stadt Ostseebad Kihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 33 Wohngebiet "Achterstieg 11"

Bewertung
Mit der vorgelegten Planung werden keine Eingriffe in die ruderale Staudenflur vor-

genommen. Die dreieckige Flache am Rand zum landwirtschaftlichen Betriebsgelan-
de wird als Z&surgrin vollstandig erhalten.

12.1.2 Lehm bzw. Tonacker

Bei der nahezu gesamten Planflache sind Intensivackerflachen von der Planung be-
troffen, die vom Pfarrweg bis an das bebaute Wohngebiet Achterstieg | (B-Plan Nr. 3)
reichen. Ausgenommen davon sind die mit Gebischen und Hochstaudenfluren be-
standenen westlichen und nordwestlichen Randbereiche.

Bewertung

Far die Eingriffs- und Ausgleichsflachen des Plangebietes werden im Achterstieg |l
intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch genommen.

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten

Im untersuchten Gebiet kommen an der westlichen Plangebietsgrenze ein kleines
Holundergeblsch von ca. 19 m? Flache und ein gréBeres Brombeergeblisch von ca.
611 m2 FlachengréBe vor.

Bewertung

Die beiden Geblsche bleiben erhalten. Mit der vorgesehen Planung werden keine
Eingriffe in die Geblsche verfolgt.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen

An der sldlichen Plangebietsgrenze entlang des Pfarrweges wurde im Bereich der
Lindenpflanzung ein ca. 4,0 m breiter Griinstreifen angesat, der sich zu einem arten-
reichen Zierasen entwickelt hat.

Bewertung
Es werden keine Rasenflachen in Anspruch genommen.

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt

An der sudlichen Plangebietsgrenze entlang des Pfarrweges wurde neben der Fahr-
bahn ein FuB- und Radweg asphaltiert.

Bewertung
Durch die Planungsabsichten bleibt der vorhandene Geh- und Radweg erhalten.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Das Klima der Region ist Uberwiegend ozeanisch gepragt. Das Gebiet gehért mit ca.
600 mm Niederschlag pro Jahr zu den niederschlagsreicheren Gebieten in Mecklen-
burg- Vorpommern. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 80 % und der ausgeglichene
Temperaturjahresgang bei 7,7 °C sind Ausdruck des maritimen Einflusses. Haupt-
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windrichtungen sind westliche Richtungen bei Windgeschwindigkeiten im Mittel um 5
m/s.

Durch die vorgesehene Planung und die damit verbundenen Flachenversiegelung
ergeben sich kleinklimatische Effekte, die aber keine nachhaltige Verschlechterung
der lokalen klimatischen Verhaltnisse bewirken.

2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das untersuchte Plangebiet gehért zur Stadt Ostseebad Kihlungsborn im Landkreis
Bad Doberan. Es liegt am stidéstlichen Rand der Ortslage Kiihlungsborn- Ost. Paral-
lel zur HaupterschlieBungsachse wird der Uberértlich bedeutsame Rad- und Wan-
derweg ,Achterstieg” zwischen der Stadt und der Kiihlung durch das Plangebiet ge-
fihrt. Damit wird ein Beitrag zum Tourismus sowie zur Férderung des nichtmotori-
sierten Verkehrs geleistet.

Als Grundzug der Planung wird gemaB dem Flachennutzungsplan die Sichtachse zur
Muhle von der OrtsentlastungsstraBe und von der Doberaner StraBBe aus freigehal-
ten.

Landschaftsraumlich gehért das Gebiet um Kihlungsborn im Ostseeklstenraum in-
nerhalb des Nordwestmecklenburgischen Higellandes mit der Wismarbucht in den
Raum der Kihlung. Mit der potentiell natlrlichen Vegetation wirden im Gebiet um
Kahlungsborn neben der Salzvegetation im Bereich des Rieden, in kleinen Gebieten
in unmittelbarer Kistennahe Subatlantische Stieleichen- Buchenwalder und auf den
meist grundwasserbeeinflussten, reichen Lehmbdéden der kiistennahen Grundmora-
nenplatte Subatlantische Buchenwalder siedeln.

Im Gebiet sind der Perlgras- Buchenwald (Melico- Fagetum) mit Stieleichen und der
edellaubholzreiche Buchenwald (Maianthemo- Fagetum) die verbreitetsten natirli-
chen Waldgesellschaften.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die bislang landwirtschaftlich genutzte
Flache zwischen dem Wohngebiet Achterstieg | und dem Pfarrweg fir eine Einfami-
lienhausbebauung erschlossen, die einer abgestuften Bebauung von der Ortsmitte
zum Ortsrand angemessen ist. In stdliche Richtung zum Pfarrweg ist eine breite
Grinachse mit parkartige Anpflanzung aus heimischen Heistern und Strauchern in
der Umgebung des zu renaturierenden Brunnengrabens vorzusehen und extensiv zu
pflegen. Ein 20 m breiter Streifen wird zusatzlich unmittelbar an den Pfarrweg ang-
renzend als naturnahe Wiesenflache mit naturnahen Gehdélzflachen angelegt.
Eingriffe in das Schutzgut Landschaftssbild missen demzufolge nicht berlcksichtigt
werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Kuhlung wird topographisch der wellig- kuppigen Grundmoranenlandschaft mit
Ubergang zur kuppigen Endmorane den Zwischenstaffeln des Mecklenburger Vor-
stoBes zugeordnet. Diese Gebietsflachen sind durch kleinrdumig wechselnde Bo-
denarten gekennzeichnet, deren Substrattypen sich haufig auf engem Raum andern.
Im Bereich der kuppigen Grundmoréne kommt es infolge der héheren Reliefenergie
vielfach zu lokalen Verlagerungsprozessen. Wegen dieser Ausbildungen sind die
Bdden vorwiegend zu Braunerden, Parabraunerden und Pseudogleyen verwittert.
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Durch die jahrzehntelange bzw. jahrhundertelange Ackernutzung kommt es selbst
auf ebenen Flachen durch die vertikalen Kolluvialverlagerungen zu stark wechseln-
den Méchtigkeiten der Humushorizonte.

Die Bdden des Untersuchungsgebietes gehéren zu den Bereichen mit sehr hoher
Schutzwurdigkeit. Die B6den werden seit Jahrzehnten als intensiv als Ackerland ge-
nutzt. Sie sind daher urban beeinflusst und tberformt.

Durch die Planung wird der dauerhafte Verlust von Bodenflachen, insbesondere von
Ackerland vorbereitet.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Grundwasser

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

Durch seit 1993 begonnenen Messungen wurde festgestellt, dass an "4 der Mess-
stellen auch im weiteren Umkreis von Rostock durch landwirtschaftliche Nutzungen
die natlrliche Wasserbeschaffenheit durch verschiedene Inhaltsstoffe verandert ist.
Das Plangebiet wird nach der Karte 13 des Gutachterlichen Landschaftsrahmenpla-
nes hinsichtlich der Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers dem Be-
reich mit sehr hoher Schutzwirdigkeit zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone fir
Grundwasser Il B der Wasserfassung Kiahlungsborn — Bad Doberan. Durch die vor-
gesehene Planung werden die Grundwasserverhaltnisse des Plangebietes nicht be-
einflusst.

Oberflachenwasser

Im Bereich der Kiihlung gibt es zahlreiche Kleingewasser, ehemals abflusslose Nie-
derungen, Senken mit wechselnd hohem Grundwasserstand und Entwasserungs-
graben. Die Sélle sind Wasser fihrend mit starken jahrlichen Wasserspiegelschwan-
kungen. Senken und Sélle haben insbesondere regulierende Funktion und Bedeu-
tung als Grundwassersammler in Trockenzeiten. Um die landwirtschaftlich genutzten
Flachen bewirtschaften zu kénnen, wurden zahlreiche Drainagen verlegt und das
anfallende Oberflachenwasser tiber Graben und Verrohrungen abgeleitet.

Das Gelande im Plangebiet féllt vom hdchsten Punkt am Pfarrweg von ca. 21 m
U.HN bis auf ca. 16 m 0.HN in der nordwestlichen Ecke ab. Hier befindet sich ein
vernasster Ackerbereich. Noérdlich des Pfarrweges verlauft ein offener Graben zur
StraBenentwéasserung. Das Plangebiet wird von einer Hauptdrainage- und Regen-
wasserleitung gequert, die von Siidost nach Nordwest in ca. 2,0 — 2,5 m Tiefe verlegt
ist. Dabei handelt es sich um den verrohrten Brunnengraben, einem aus der Kihlung
kommenden Entwéasserungsgraben. Die alte Leitung wurde im Gebiet der B-Plane
Alte Molkerei und Achterstieg bereits abgefangen und eine neue Rohrleitung verlegt.
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Diese Hauptentwasserung reicht mit neu gesetzten Schachten siddstlich der geplan-
ten StraBenanbindung bereits in das neue Plangebiet hinein.

Detailliertere weitere Angaben Uber das Vorhandensein weiterer Ackerdrainagen
kénnen bisher nicht gemacht werden.

Durch die vorgesehene Planung wird vorgesehen, das Oberflachenwasser der Dach-
und Verkehrsflachen zentral Uber ein neu zu errichtendes Regenrlckhaltebecken in
der nordwestlichen Ecke des Plangebietes kontrolliert abzuleiten, da eine Versicke-
rung auf den bindigen Béden nicht bzw. nur sehr bedingt méglich ist.

Der in der vorhandenen Gelandesenke verrohrte Brunnengraben soll im Zusammen-
hang mit der Bebauungsplanung renaturiert werden. In der Mitte des Plangebietes
wird eine Aufweitung des Grabens zur zusatzlichen Aufnahme von Oberflachenwas-
ser vorgesehen und in die neu zu schaffende extensiv zu pflegende Grinflache ein-
gebunden. Damit wird das bestehende Oberflachenwasserregime des Plangebietes
zugunsten der Renaturierung des Brunnengrabens verandert.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Sachguter sind von der Planung nicht betroffen, als Kulturgtter sind Bodendenkmal-
bereiche aus Bestandskarten bekannt, die bei Bauarbeiten naher untersucht werden
sollen. Durch die Erkundungen vor Ort und die Luftbildauswertung konnten keine
Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt werden.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planaufstellung soll fir das Plangebiet am stddstlichen Rand der Ortslage
Kahlungsborn- Ost ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

GroBe Aufmerksamkeit muss auf den Erhalt der wertvollen Einzelbdume und den
Erhalt des Brombeergeblsches an der nordwestlichen Plangebietsgrenze gelegt
werden. Der verrohrte Brunnengraben soll renaturiert werden.

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

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

Mit der Realisierung der Planung der Stadt Kiihlungsborn zum Bebauungsplan Nr. 33
~Achterstieg Il soll die Ortslage Kihlungsborn Ost in siiddstlicher Richtung abgerun-
det werden. Die Planung orientiert sich an den Planungsabsichten des im Ande-
rungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplanes. GemaB der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes sollen die an dieser Stelle fiir Baugebiete entzogenen land-
wirtschaftlichen Nutzflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet des Ostseebades Kih-
lungsborn ausgeglichen werden.
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Mit der planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden
verbunden. Wichtige Pramisse ist der Erhalt der vorhandenen Einzelbdume, Hoch-
staudenfluren und Gebische. Der im Plangebiet verrohrte Brunnengraben soll frei
gelegt und renaturiert werden.

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

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes bliebe der derzeitige Zustand erhalten.
Bauliche Veranderungen entsprechend den Vorgaben des in 4. der Anderung befind-
lichen Flachennutzungsplanes waren nicht méglich. Eine planerische Ordnung des
Gebietes, einschlieBlich der Einbindung der Bebauung in die umgebende Land-
schaft, ware ohne Planverfahren nicht méglich.

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

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

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung und Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes und
der damit verbundenen Festsetzung der bebaubaren Obergrenzen wird eine Abrun-
dung der Ortslage geplant. Die entstehenden Grundstiicke sind mit mind. 600 bis
1.200 m?2 relativ groB, so dass der aufgelockerte Charakter am Ortsrand erhalten
wird. ErschlieBung und Bebauung folgen dem Relief, so dass eine stadtebauliche
Einordnung gegeben ist. Durch geeignete Anpflanzungen soll eine Einbindung in die
Umgebung erreicht werden.

Beeintrachtigungen kénnen sich kurzzeitig baubedingt bei der Herstellung der Er-
schlieBung des Gebietes und den Bau der Wohnhauser ergeben. Beeintrachtigungen
werden, wegen der groBen Abstande zur Nachbarbebauung, Uber das Gebiet jedoch
nicht hinaus reichen.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
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Gehdlzbestand

Mit der Planung soll der Gehdlzbestand des Gebietes dauerhaft erhalten werden.
Der vorhandene Baumbestand wurde aufgenommen. Der wertvolle Bestand an jin-
geren und alteren Einzelbdumen wird erhalten.

Der Baumbestand ist in den Plan, Teil A und die Textlichen Festsetzungen, Teil B,
tbernommen worden, um den dauerhaften Erhalt zu sichern.

Geschiitzte Biotope
Nach § 20 LNatG geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Lebensraume der Eingriffsflachen

Far alle Eingriffsflaichen werden Lebensrdume mit einer Wertigkeit von 1 in Ans-
pruch genommen.

Far die Eingriffs- und Ausgleichsflachen wird Uberwiegend intensiv genutztes Acker-
land verbraucht.

Planerische Festlegungen

Im Zusammenhang mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes sollen
Wohnbauflachen zur Bebauung mit Wohnhdusern und zur Anlage von dazugehori-
gen Hausgarten und ErschlieBungsflachen geregelt werden.

Bei den an der nérdlichen Plangebietsgrenze gelegenen Grundstiicken wird ein Teil
der Grundsticksflache im Anschluss an die Gartenflachen als private Grinflache zur
Anpflanzung zweireihiger Hecken mit Baumen und Strauchern festgesetzt.

An der 6stlichen Plangebietsgrenze wird eine 3 m breite mehrreihige Feldgehdlzhe-
cke festgesetzt.

Die Grlunflachen parallel zum Pfarrweg sind in 20 m Breite als extensiv zu pflegende,
einschirige Wiesen- oder Weideflachen zu nutzen. Innerhalb der Wiesen oder Wei-
deflachen werden sieben Feldgehdlzinseln mit einheimischen Strauchern und Bé&u-
men als Uberhalter festgesetzt.

Die Wohngebietsflachen sollen mittels einer diagonal querenden, 6éffentlichen Grinf-
lache strukturiert werden, die dem zu renaturierenden Brunnengraben folgt. Die Fla-
chen nehmen 6ffentliche FuBwege auf und werden als parkartig gestaltet, éffentliche
Granflachen angelegt. Hier sollen auf 30 % der Flachen unregelmaBig gestaltetet
naturnahe Gehdlzflachen mit Baumen, Heistern und Strauchern einheimischer Arten
angelegt werden.

Die Flachen am FuBweg sollen zwischen den Gehdlzflachen mit Landschaftsrasen
angesat und extensiv gepflegt werden.

Diese privaten und o6ffentlichen Grinflachen sind mit der Ausweisung von Pflanzen-
arten, Gehdlzqualitdten, Wildschutzzaun und Pflege, in den Plan, Teil A und die Text-
lichen Festsetzungen, Teil B, aufgenommen worden.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Versickerung
Da die Ortslage Kiihlungsborn Ost in der Schutzzone Il B fur Trinkwasser der Was-

serfassung Kuhlungsborn- Bad Doberan liegt, ist dem Schutzbedirfnis des Oberfla-
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chen- und Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Da die anstehen-
den Bdden nur bedingt versickerungsfahig sind, wird das anfallende Oberflachen-
wasser komplett abgeleitet.

Renaturierung Brunnengraben

Zentrales Element der Grinordnung stellt die Renaturierung des Brunnengrabens
innerhalb des Plangebietes dar. Der in ca. 2,0 — 2,5 m tiefe verrohrte Brunnengraben
soll innerhalb der vorhandenen Topographie seinen natirlichen Verlauf mit einer
Aufweitung zur Aufnahme des Regenwassers zuriick erhalten. Die Gewasserb6-
schungen sollen naturnah und flach ausgebildet werden.

2.3.4 Schutzgut Boden

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

Die ermittelten Eingriffe beziehen sich weitestgehend auf die Inanspruchnahme des
Schutzgutes Boden mit den zugehdrigen Biotop- und Nutzungstypen.

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fur Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1999) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden
die GrdBen der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermittelt.

Durch das mit dem Plan vorbereitete Baugebiet werden Eingriffe in den Biotoptyp
intensiv genutzter Acker vorbereitet, so dass in diesem Bereich ein Funktionsverlust
fir den Naturhaushalt, vor allem durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen zu
erwarten ist.

Eingriff GroBe Eingriffsflache |Wertigkeit
Verkehrsflachen
StraBe 9.382,00 |Vollversiegelung, |Ackerflache 1
Asphalt
Verkehrsberuhigt 2.578,00 |Vollversiegelung |Ackerflache
Pflaster
FuBweg 177,00 |Teilversiegelung, |Ackerflache 1
Wassergebunde-
ne Decke
Bebauung
Wohnbebauung 10.327,5 |Vollversiegelung |Ackerflache 1
Nebenflachen 5.163,75 |[Teilversiegelung |Ackerflache 1
Garten
Wohngarten 25.818,75 |Ziergarten Ackerflache 1
Gesamtflache 53.447,00 Ackerflache 1
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|Eingriff | \ |

Tab. 2 Flachenzusammenstellung Eingriff auf Ackerflachen

Durch die Inanspruchnahme von Ackerflachen entsteht ein Funktionsverlust mit ei-
nem Flachenaquivalent von 40.085,25 m? (s. Tab. 3). Hierzu ist das Flachenaquiva-
lent von 8.578,87 m? fir die Zuschlage der Flachenversiegelung, Faktor 0,5 fir voll-
flachige Versiegelung und Faktor 0,2 fir Teilversiegelungsflachen, hinzuzurechnen.

Eingriffsmindernd wirkt sich die Anlage der neuen Anpflanzungen und Ansaaten auf
den privaten Grundstiicken in Hausndhe aus. An Stelle der vorhandenen Ackerfla-
chen werden Bebauung und Gartenflachen angelegt.

Es wird vorgeschlagen, die Flachen der herzustellenden Garten als Minderungs-
maBnahmen der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz anzurechnen.

In der Tabelle 3 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen
MaBnahmen das Flachenaquivalent fur die MinderungsmaBnahmen ermittelt.

Bei der Gegenuberstellung von Eingriff und Minderung verbleibt ein Kompensations-
erfordernis von insgesamt 29.300 m? Flachenaquivalent fir MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.
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Eingriff durch Biotop- u. Funktionsverlust

Flachenver- | Wertstufe Kompensa- x  Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | tionserfor- Flachenbeein- | valent fiir Kom-
m? Eingriffsrege- | dernis tréchti- pensation
. lun ungsgrad Eingriff (m?
MaBnahme Biotoptyp 9 9Hngsg orit ()
Verlust Acker 53.447,00 1 1 X 0,75 40.085,25
Summe Flachenaquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust
gesamt 40.085,25
Eingriff durch Flachenversiegelung
Flachenver- | Wertstufe Zuschlag Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | Versiege- Flachenbeein- | valent fiir Kom-
m? Eingriffsrege- | lung tréchti- pensation
MaBnahme Biotoptyp lung gungsgrad Eingriff (m?)
Zuschlag Vollversiegelung Acker 10.327,5 0,5 X 0,75 3.872,81
durch WA Neubebauung,
Flache 41.310,00 m2*GRZ
0,25
Zuschlag Teilversiegelung Acker 5.163,75 0,2 X 0,75 774,56
Nebenflachen, 50 % von
10.327,5 m2
Versiegelungszuschlag flr Acker 9.382,00 0,5 X 0,75 3.518,25
StraBen
Zuschlag Teilversiegelung fir ~ Acker 2.755,00 0,2 X 0,75 413,25
Wassergebundene Gehwege
Summe Flachenaquivalent Eingriff Flachenversiegelung
gesamt 8.578,87
MinderungsmaBnahmen
Flachen- Wertstufe Kompensa- Korrekturfaktor | Flachenaqui-
gréBe tionswert- Flachenbeein- | valent fiir Kom-
zahl tréchti- pensation
gungsgrad Ausgleich in m?
MinderungsmaBnahmen | Nutzungstyp
Neuanlage Vegetations-
flaichen
Zierrasen und Anpflanzungen 25.818,75 1 1 X 0,75 19.689
in Hausnéhe
Summe Flachenaquivalent MinderungsmaBnahmen
gesamt 19.364,06
Gegenuberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 40.085,25
Summe Eingriff Flachenvollversiegelung 8.578,87
Summe Minderung 19.364,06
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff)
29.300

Tab. 3 Ermittlung des Kompensationserfordernisses
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Nachfolgend werden KompensationsmaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt beschrieben.

A1 Anlage parkartiger Griinflichen mit heimischen Arten und extensiver Nutzung

Als zentrales Element der Griinordnung durchzieht eine Grinverbindung mit renatu-
riertem Brunnengraben, Gehdlzflachen, Wiesen und FuBwegen das Plangebiet. Hier
sollen auf 30 % der Flachen unregelmaBig gestaltetet naturnahe Gehdlzflachen mit
B&umen, Heistern und Strauchern einheimischer Arten angelegt werden.

Die vegetationsfreien Flachen sollen zwischen den Gehdélzflachen als extensive Ra-
senflachen gepflegt werden. In diesem Bereich werden alle Baulichkeiten, Nebenan-
lagen, Kompost- und Lagerflachen ausgeschlossen.

A2 Anlage von naturnahen Wiesen und Weiden mit 30 % Gehdlzanpflanzung

Die Grunflachen parallel zum Pfarrweg sind in ca. 20- 30 m Breite als extensive zu
pflegende Wiesenflache mit Landschaftsrasenansaat herzustellen. In diesem Bereich
sind ebenfalls alle Baulichkeiten, Nebenanlagen, Kompost- und Lagerflachen ausge-
schlossen. Innerhalb der Ansaatflache werden 30 % der Flache inselartig mit Strau-
chern einheimischer Arten bepflanzt. Innerhalb der ca. 7 Pflanzinseln ist die Anpflan-
zung von 3- 4 Hochstammen in der Pflanzqualitat StU 18-20 cm vorgesehen, die sich
als Uberhalter entwickeln sollen.

A4 Anpflanzung von StraBenbdumen und Obstbaumhochstdmmen

Innerhalb der PlanstraBen und entlang des Pfarrweges sind insgesamt 71 StraBen-
bdume zur Anpflanzung vorgesehen, um die Durchgriinung des Wohngebietes mit
hochstdmmigen Laubbaumarten zu erreichen. Als erganzende GestaltungsmafBnah-
me wird auf den privaten Grundstiicken jeweils ein Laub- oder Obstbaumhochstamm
in der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm festgesetzt. Von den
festgesetzten Baumarten werden insgesamt 64 Baume: 9 Stck. Tilia x intermedia
,Pallida“ (Linde) am Pfarrweg, 33 Stck. Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
an der PlanstraBe A und 22 Stck. Obstbaume auf privaten Grundstlicken als Aus-
gleichsmaBnahmen angerechnet.

Im Teil B der Planunterlagen, Textliche Festsetzungen, wurden fir alle vorgesehe-
nen Pflanzungen die Pflanzenarten, Gehdlzqualitaten, die Einhausung mit Wild-
schutzzaun und die notwendige Pflege festgelegt, um eine fachgerechte Herstellung
und einen dauerhafte Anwuchspflege und den Erhalt der Pflanzungen zu erreichen.

In der Tabelle 4 werden die fur AusgleichsmaBnahmen zur Verfllgung stehenden
Flachen ermittelt. Mit der Tabelle 4 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie
der vorgesehenen MaBnahmen das Flachenaquivalent flr die AusgleichsmaBnah-
men ermittelt.

Es werden folgende Faktoren festgelegt:

Aufgrund der Festsetzung aller Kompensationsflachen in der Nahe zur vorhandenen
Bebauung wird der Faktor ,0,75" angesetzt.

Far alle KompensationsmaBnahmen werden gleichermafen intensiv genutzte Acker-
flachen in Anspruch genommen. Es wird deshalb far alle Flachen, die fir Aus-
gleichsmaBnahmen in Anspruch genommen werden, die Wertestufe ,1“ festgelegt.
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AusgleichsmaBnahme

GroBe
m2

okologischer Wert

Ausgangsflache

Wertigkeit der
MaBnahme

A1l

Anlage parkartiger
Grinflachen mit heimi-
schen Arten und exten-
siver Nutzung

5.133,00

Pflanzung heimischer Arten,
extensive Nutzung

Ackerflache

1,3

A2

66 % Ansaatflache
Landschaftsrasen zwi-
schen Pfarrweg und
Baugebiet

5.706,00

extensive Nutzung

Ackerflache

Anlage 33 % Feldgehdl-
ze mit Einzelbdumen in
Landschaftsrasenansaat

1.722,00

Pflanzung heimischer Arten

Ackerflache

A3
Anpflanzung StraBen-
bdume, 64 Stck

1.600,00

Pflanzung heimischer Arten

Ackerflache

Tab. 4 Flachenzusammenstellung zur Ermittlung der Ausgleichsflachen
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Ausgleich
MaBnahme Nr. |[Flachen- |Wertstufe Wertstufe Aus- Korrekturfaktor  [Flachenaqui
gréBe derzeitig gleichsmaBnah-  Flachenbeein- valent flr
me trachtigungsgrad [Kompensation
MaBnahme Ausgleich
Anlage parkartiger Grinflachen Aq
mit heimischen Arten und
extensiver Nutzung 5.133 1 1,3 0,75 5.004,68
Anlage 33 % Feldgehdlze in A2
Landschaftsrasenansaat
1.722 1 2 0,75 2.583
66 % Ansaatflache Land-
schaftsrasen zwischen Pfarr-
weg und Baugebiet 5.706 1 1 0.75 4.279,50
Summe Flachenaquivalent Ausgleich im Plangebiet 11.867
KompensationsmaBnahme Baumpflan-
zung
Kompensations- maB- Flachen- |Wertstufe Wertstufe Aus-  x Korrekturfaktor  [FIachenaqui-
nahme gréBe gleichsmaBnah-  Flachenbeein- valent flr
me trachtigungsgrad [Kompensation
A3 Ausgleich (m?)
StraBenbaume 64 Stck x 25 1.600 0 2 X 0,75 2.400
m2
Summe Flachenaquivalent durch Kompensations-
maBnahme Baumpflanzung 2.400
Summe KompensationsmaBnahmen 14.267
Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff -29.300
Summe Kompensation im
Plangebiet 14.267
Summe Fehimenge -15.033
Externer Ausgleich
15.033
Sukzessionsflache 7.516,50 1 2 1,0
Summe Uberschuss/ Fehimenge 0

Tab. 5 Bere

chnung des Kompensationserfordernisses
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Bei der Ermittlung stehen in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz einem Eingriff von ca.
29.300 Wertpunkten bei Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen 14.267 Wertpunk-
te gegeniber.

Damit wird bei Ausfihrung der AusgleichsmaBnahmen der mit der Bodeninans-
pruchnahme verbundene Eingriff fir die Errichtung der neuen Wohnbebauung um
15.033 m? Flachenaquivalent unterschritten. Die mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 33 ,Achterstieg II* verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen
damit im Plangebiet nicht ausgeglichen werden.

2.4 Externe AusgleichsmaBnahmen

Um den durch die Planung verursachten Eingriff vollstandig ausgleichen zu kénnen
ist ein Ausgleich auBerhalb des Plangebietes von 15.033 m? Flachenaquivalent er-
forderlich.

Nach Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bad Do-
beran und der Stadt Ostseebad Kihlungsborn wird der Ausgleich auf dem Flurstick
376/4, Flur 2 der Gemarkung Kihlungsborn festgesetzt. Es handelt sich um eine
umgebrochene Grinlandflache éstlich des Gnittbarges, die dauerhaft aus der Bewirt-
schaftung genommen und der Sukzession Uberlassen wird. Die Flache soll sich um
eine vorhandene feuchte Senke anordnen und grenzt an das Gemeindegebiet von
Wittenbeck im Osten sowie an andere Ausgleichsflachen im Norden und Westen an,
so dass sich ein Biotopverbund ergibt (s. Anlage). Die Flachen sind im Flachennut-
zungsplan der Stadt als Sammelausgleichsflachen ausgewiesen.

Mit Anrechnung dieser externen Ausgleichsflache von ca. 7.520 m? kann der mit dem
Eingriff zur Planung ,Achterstieg II“ verbundene Eingriff ausgeglichen werden.

Die Durchfuhrung der AusgleichsmaBnahme wird im stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt und dem ErschlieBungstrager geregelt.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

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

Mit dem Planverfahren verfolgt die Gemeinde das Anliegen perspektivisch Wohnbau-
flachen flr ortsanséssige Einwohner und fur Zuzugswillige vorzuhalten.

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

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fach-
beiplan erarbeitet. Neben der Nutzung groBraumiger Planvorgaben fir M- V wurden
die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit Hilfe
der Empfehlungen zur Eingriffsregelung fur M- V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichs-
darstellung in den Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen.
Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die Textlichen
Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.
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Zur Beurteilung der Larmemissionen, die vom Pfarrweg und dem benachbarten,
landwirtschaftlichen Betriebshof ausgehen, wurde durch den TUV-Nord eine schall-
technische Untersuchung vom 16.7.2007 (Aktualisierung 24.6.2008) erstellt. Im Er-
gebnis sind keine aktiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

3.2 Hinweise zur Durchfitihrung der Umweltiiberwachung

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

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 33 zum Wohngebiet ,Achterstieg 11
des Ostseebades Kiihlungsborn soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wer-
den, das Ackerflachen entsprechend den planerischen Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes fur eine ErschlieBung zur ortstypischen Bebauung vorbereitet.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit
,Hilfe der Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern“ dargestellt und bewertet.
Die Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bo-
denfunktionen durch VersiegelungsmaBnahmen fir zukinftige Wohnbebauung und
die zugehdrige ErschlieBung. Die Béden sind seit Jahrzehnten durch landwirtschaftli-
che Nutzungen anthropogen Gberformt.

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

Der vorhandene Baumbestand und erhaltenswerte Grinstrukturen werden im Plan
zum Erhalt festgesetzt.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung
in die umgebende Landschaft werden 6ffentliche Grinflachen mit frei wachsenden
naturnahen Gehdlzflachen und der Renaturierung des Brunnengrabens geplant und
zum dauerhaften Erhalt vorgesehen. AuBerdem ist extern eine RenaturierungsmapB-
nahme am Gnittbarg vorgesehen.

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

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