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1. Einleitung 
 
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren 
 
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kühlungsborn hat in Ihrer 
Sitzung am 14.08.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 Wohngebiet 
„Am Wittenbecker Landweg“ gemäß §§ 2 und 8 BauGB beschlossen. Das Plangebiet 
war ursprünglich für die Anlage einer Festwiese vorgesehen und ist so auch im 
Flächennutzungsplan ausgewiesen. Dieses Vorhaben ließ sich jedoch aufgrund der 
befürchteten Lärmkonflikte mit der umgebenden Wohnbebauung nicht realisieren. 
Daher wurde die Fläche aus dem damaligen B-Plan Nr. 24 herausgelöst und neue 
Nutzungskonzepte wurden diskutiert. Schließlich hat sich die Stadt entschlossen, die 
Ortslage hier durch eine ergänzende Wohnbebauung abzurunden, die die Lücke 
zwischen dem Wohngebiet am Wiesengrund, der südlichen Bebauung am 
Wittenbecker Landweg und dem nordöstlich gelegenen Gewerbegebiet schließt. Das 
Wohngebiet wird auf absehbare Zeit die letzte Entwicklungsfläche für den 
Einfamilienhausbau in Kühlungsborn sein. Mit den Wohngebieten „Achterstieg II“ 
(derzeit zu ca. 50 % verkauft) und „An der Mühle“ (derzeit zu jeweils ca. 50 % 
verkauft) sowie dem künftigen Wohngebiet „Am Wittenbecker Landweg“ stehen für 
die kommenden Jahre ausreichende Entwicklungsflächen für den Einfamilienhaus-
bau zur Verfügung. Über die weitere langfristige Entwicklung Kühlungsborns in 
Bezug auf die Wohnbauflächenentwicklung, aber auch auf die touristische und 
wirtschaftliche Entwicklung, soll erst im Rahmen eines Integrierten 
Stadtentwicklungskonzeptes entschieden werden. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen für die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes 
nach § 4 BauNVO am Stadtrand von Kühlungsborn-Ost, zu schaffen. Es wird das 
Planungsziel verfolgt, unter Beachtung der aktuellen städtebaulichen Zielstellungen 
Kühlungsborns ein besonders hochwertiges Wohngebiet mit beispielgebendem Cha-
rakter hinsichtlich der architektonischen Gestaltung und der ökologischen Ausrich-
tung zu schaffen. Das Ostseebad möchte damit einen markanten Abschluss der 
Ortslage in Richtung Osten herausbilden und einen Gegenpol zu einfachsten Bau-
weisen setzen. Außerdem sollen sich die aktuellen energiepolitischen Zielsetzungen 
soweit als möglich im B-Plan wiederfinden. 
Auf der Grundlage dieses Planungszieles wurde das städtebauliche Konzept 
erarbeitet, das im Bauausschuss am 13.4.2011 einstimmig gebilligt wurde. Am 
03.08.2011 schließlich billigte der Bauausschuss den Vorentwurf des 
Bebauungsplanes mit dem Vorentwurf des Umweltberichts dazu.  
 
Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom 29.8. – 16.9.2011 durch eine 
öffentliche Auslegung. Daraus ergaben sich keine Planänderungen. Die Behörden, 
Träger öffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden parallel beteiligt. 
Das Amt für Raumordnung und Landesplanung stimmt der Ausweisung der Wohn-
baufläche zu. Die Nachbargemeinden haben keine Einwände. Änderungen in der 
Planung ergaben sich im Wesentlichen aus der Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehörde und der konkretisierten Erschließungsplanung. Die Straßenanbindung 
an die Doberaner Straße wurde in die Planung übernommen. Für die Anbindung des 
Plangebietes und der weiteren Wohngebiete am Wittenbecker Landweg sowie der 
späteren Anbindung des geplanten Auffangparkplatzes ist die Verbreiterung der 
Doberaner Straße um einen Linksabbiegestreifen nötig. Dazu müssen vier Allee-
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bäume entfernt werden. Die grünordnerischen Festsetzungen und die Bilanzierung 
wurden entsprechend überarbeitet und zusätzliche externe Ausgleichsmaßnahmen 
festgesetzt. Für die notwendige Fällung der Alleebäume wurde ein Ausnahmeantrag 
gestellt und seitens der Unteren Naturschutzbehörden eine Verbandsbeteiligung 
durchgeführt. Als Ersatzmaßnahme wird im Plangebiet eine Baumreihe aus Linden 
neu angepflanzt. 
 
Für die Ableitung des Regenwassers wurde ein Konzept erarbeitet. Aus der inzwi-
schen vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass die im Vor-
feld beachteten Immissionsschutzabstände groß genug gewählt wurden und insofern 
keine Schallschutzmaßnahmen erforderlich werden. Weiterhin wurden einzelne 
Festsetzungen konkretisiert, Bodendenkmale, Lagefestpunkte und eine vorhandene, 
künftig entfallende Leitung aufgenommen. 
 
Im Rahmen der Entwurfserarbeitung und in Auswertung der Erschließungsplanung 
wurden die Straßenquerschnitte in Abstimmung mit dem Erschließungsplaner kon-
kretisiert und die Wegeführung am Regenrückhaltebecken in das benachbarte Bau-
gebiet ergänzt. Aus der öffentlichen Auslegung des Entwurfs vom 27.02.2012 bis 
zum 30.03.2012 und der nochmaligen TÖB-Beteiligung resultierten außer einer wei-
teren Überarbeitung der Bilanzierung und einer ergänzten Heckenfestsetzung in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde keine wesentlichen Änderungen der 
Planung mehr.  
 
 
1.2 Lage und Geltungsbereich 
 
Das Plangebiet befindet sich in Kühlungsborn Ost zwischen Wittenbecker Landweg 
und Doberaner Straße, südöstlich des Baugebietes „Mühlenblick I“ (B-Plan Nr. 2), 
nordwestlich des Baustofflagerplatzes und des langfristig geplanten, saisonalen 
Auffangparkplatzes. Um eine sinnvolle Erschließung zu gewährleisten, schließt der 
Geltungsbereich die Zufahrt von der Doberaner Straße und vom Wittenbecker 
Landweg und den Kreuzungsbereich Wittenbecker Landweg mit ein. 
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstücke 372/4, 372/5, 372/6, 372/77, 373/4 
teilw., 374, 375 teilw. und 378/1 teilw. der Flur 2, Gemarkung Kühlungsborn. Die 
Größe des Geltungsbereiches beträgt ca. 5,6 ha. 
 
 
1.3 Planungsrecht, Flächennutzungsplan und Raumordnung 
 
Die Stadt Ostseebad Kühlungsborn verfügt über einen seit 1998 wirksamen  
Flächennutzungsplan. Mit der 2. Änderung des F-Planes, die seit März 2005 wirksam 
ist, erfolgte die eingangs erwähnte Ausweisung einer öffentlichen Festwiese und von 
Zäsurgrünflächen. Die nun zu ändernde Fläche ist von einer Festwiese in eine 
Wohnbaufläche umzuwidmen. Diese Änderung ist Bestandteil der 5. Änderung des 
Flächennutzungsplanes, die gemäß § 8 Abs. 3 BauGB parallel zu diesem B-Plan-
Verfahren durchgeführt wird. 
 
Die Stadt Ostseebad Kühlungsborn ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm 
(RREP) als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt daher, neben der hervorgeho-
benen touristischen Bedeutung und der Funktion für die Versorgung des Umlandes, 
auch eine zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwicklung. Die Ausweisung 
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einer Wohnbaufläche ist Folge der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in 
Kühlungsborn. Das attraktive Ostseebad ist z.B. beliebter Zuzugsort für Bürger aus 
anderen Bundesländern. Daneben ist der Eigenbedarf abzudecken, denn nach wie 
vor hält auch die Nachfrage von Kühlungsborner Bürgern an, junge Familien oder 
Bewohner der Wohnblocks sind am Eigenheimbau interessiert.  
 
Die weitere Entwicklung der Siedlungsflächen soll sich laut RREP auf die zentralen 
Orte konzentrieren. Dadurch wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet 
und eine Zersiedlung des ländlichen Raumes vermieden. Im Vergleich zum ländli-
chen Raum verfügt der küstennahe Raum über eine höhere Bevölkerungsdichte und 
eine geringere Abwanderungsquote. Die Tourismuswirtschaft verzeichnet anhaltende 
Wachstumsraten. Dies führt dazu, dass Kühlungsborn als Wohnstandort stark nach-
gefragt ist. Die Stadt hat mit der Ausweisung von Wohnbaustandorten, insbesondere 
für den Einfamilienhausbau, darauf reagiert. Mit dem Lückenschluss der Baugebiete 
am Wittenbecker Landweg (B-Pläne 20 und 41) sowie dem Baugebiet Achterstieg II 
sind die vorerst letzten Entwicklungspotentiale für den Einfamilienhausbau ausge-
schöpft. Die Entwicklung einer Festwiese konnte hier aufgrund der umgebenden 
Wohnnutzungen nicht umgesetzt werden. Daher soll eine Wohnbebauung mit bei-
spielgebendem Charakter zwischen dem B-Plan Nr. 2 und Nr. 24 die Ortslage nach 
Südosten hin abrunden. Darüber hat die Stadt in einem langwierigen Abwägungs-
prozeß entschieden. Über weitere, langfristige Wohnbau- oder touristische Flächen-
entwicklungen soll erst in einem gesamtstädtischen Zukunftskonzept entschieden 
werden.  
Gemäß Stellungnahme des Amtes für Raumordnung und Landesplanung vom 
8.9.2011 ist der B-Plan Nr. 41 mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar. 
Den o.g. Planungszielen der Stadt wird zugestimmt. 
 
Planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der Satzung sind: 
 
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

23.9.2004 (BGBl. I S. 2414), einschließlich aller rechtsgültigen Änderungen, 
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 

vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBl. I S. 466), 

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBl. M-V S. 102) einschließlich aller 
rechtsgültigen Änderungen 

 
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gültigen 
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.  
 
Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Höhenplan des Vermessungsbüros 
Bauer, Wismar Stand 2004, die Topographische Karte im Maßstab 1:10000 vom 
Landesamt für innere Verwaltung M-V sowie eigene Erhebungen verwendet. 
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2. Bebauungskonzept 
 
2.1 Ausgangssituation 
 
Bei dem Plangebiet handelt es sich, bis auf kleinere Randbereiche, um eine intensiv 
genutzte Ackerfläche. Neben schmalen, ruderalen Staudenfluren in den Randberei-
chen sind kleinere Gehölze, Baumneuanpflanzungen am Wittenbecker Landweg und 
Gebüsche vorhanden, welche größtenteils in die Planung einbezogen werden kön-
nen. Biotoptypen mit einer höheren Bewertung oder Natura 2000-Gebiete sind von 
der Planung nicht betroffen. Es finden sich keinerlei Hinweise auf weitere Kultur- 
oder Sachgüter, mit Ausnahme von Flächen mit Kenntnis von Bodendenkmalen. 
Eine detaillierte Bestandsaufnahme befindet sich im Umweltbericht. 
Der Wittenbecker Landweg ist bis zur Einmündung des Wiesenweges zweispurig mit 
Gehweg ausgebaut und verjüngt sich danach zu einem Landweg in einer Ausbau-
breite von 3,0 m mit seitlichen Grünstreifen. Das Teilstück zur Doberaner Straße ist 
unbefestigt. Die Doberaner Straße ist als zweispurige Hauptverkehrsstraße ausge-
baut und wird von einer lückigen Lindenallee begleitet. 
 
Südwestlich des Geltungsbereiches befindet sich eine einzeilige Wohnbebauung ent-
lang des Wittenbecker Landweges, die auf der Grundlage des B-Planes Nr. 24 in den 
vergangenen Jahren verdichtet wurde. Im Nordwesten schließt sich die Ausgleichs-
fläche zum Baugebiet „Mühlenblick I“ (Wiesengrund) als streng angelegte Obst-
baumwiese an. Im Norden grenzen Wohnbauflächen des o.g. Wohngebietes an. Die 
Fläche nordöstlich des Plangebietes eignet sich aufgrund von Lärmimmissionen der 
Straße, des gegenüber liegenden Gewerbegebietes und von dem langfristig geplan-
ten, saisonalen Auffangparkplatz nicht für eine Wohnbebauung. Sie wurde daher be-
reits im F-Plan als Zäsurgrünfläche ausgewiesen. Im Osten schließen sich die Flä-
chen für den Auffangparkplatz und den Baustofflagerplatz an. Diese Einrichtungen 
wurden im Schallgutachten berücksichtigt. Bezüglich des Baustofflagerplatzes gibt es 
erste Überlegungen, diesen zu verlegen bzw. zu prüfen, ob der Bedarf an dieser Ein-
richtung langfristig noch besteht.  
 
Das Gelände im Plangebiet ist als Nordhang ausgeprägt und fällt vom höchsten 
Punkt im Südwesten mit ca. 17.5 m auf ca. 11,0 m hin ab, um dann, außerhalb des 
Geltungsbereiches, zur Doberaner Straße hin wieder leicht anzusteigen.  
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Fotos vom Plangebiet: 

 
 

 
Plangebiet am oberen Bildrand rechts - Acker. 
Ackerfläche vorn: Baugebiet An der Mühle 

 
 

 
Blick zum benachbarten Baugebiet „Mühlen- 
blick I“ (B-Plan Nr. 2) am Wiesenweg 

 
Blick über das Plangebiet zur Doberaner Straße  
 

 
Blick von der Doberaner Straße über das Plange-
biet zum Wittenbecker Landweg 

 
Links Bebauung am Wittenbecker Landweg 

 
Rechts Baustofflagerplatz, unbefestigter Weg 
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2.2 Städtebauliche Konzeption sowie Art und Maß der baulichen Nutzung 
 

Das städtebauliches Konzept für das Wohngebiet „Am Wittenbecker Landweg“ steht 
unter einer besonderen Zielstellung: Es soll ein Wohngebiet in sehr hoher städtebau-
licher Qualität geschaffen werden, das dem Ostseebad angemessen ist; von einem 
„Standard“-Wohngebiet auf den hochwertigen Wohnbauflächen in Kühlungsborn soll 
abgesehen werden. Das Baugebiet soll nach einem bestimmten „Motto“ bzw. mit „Al-
leinstellungsmerkmal“ Beispiel- und Vorbild-Funktionen übernehmen und zukunfts-
weisend für weitere Bauvorhaben sein. 
Bereits in den vergangenen Jahren hat die Stadt für die Wohngebiete „Achterstieg II“ 
und „An der Mühle“ sehr hohe bauliche Auflagen und gestalterische Anforderungen 
gestellt. Außerdem wurden großzügige Erschließungs- und Grünanlagen anstelle 
von Minimal- bzw. nur auf Kostenreduzierung bedachte Erschließungen geplant. 
Damit soll die als städtebauliche Fehlentwicklung eingeschätzte Verdichtung und 
bauliche Willkür in den Einfamilienhausgebieten beendet werden. 
 

Im Vorfeld der Bebauungsplanerarbeitung wurden diverse Konzepte für das Bauge-
biet erarbeitet und in den städtischen Gremien diskutiert. Die Lösung für das vorlie-
gende Plangebiet liegt in der Konzeption einer Eigenheimsiedlung in zeitgemäßer 
städtischer Architektur unter ökologischer Ausrichtung.  
In Zusammenarbeit von Stadtplanern, Architekten und Landschaftsplanern wurde 
folgendes Konzept entwickelt: 
 
Die Hanglage vom Wittenbecker Landweg zur Doberaner Straße soll dazu genutzt 
werden, eine Siedlung anzulegen, die sich an hangparallelen Erschließungsachsen 
orientiert. Der organischen Siedlungsstruktur steht eine relative architektonische 
Strenge gegenüber, wodurch der städtebauliche Reiz geschaffen wird.  
Die organische Erschließung passt sich schlüssig in die Ortsrandbebauung „An der 
Mühle“ und „Achterstieg“ ein. Durch die Bebauung wird gleichzeitig ein gestalterisch 
auffälliges Gebiet geschaffen, welches sich jedoch in die Gesamtsiedlung einfügt und 
einen interessanten Abschluss des Siedlungskörpers von Kühlungsborn nach Osten 
darstellt.  
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Städtebaulicher Entwurf 
 
Im Einzelnen sollen folgende Ziele mit dem B-Plan umgesetzt werden: 

 

- die organische Struktur orientiert sich an den Höhenlagen und unterstreicht die 
ökologische Ausrichtung des Gesamtgebietes 
 

- die konstruktive Strenge der Gebäude verleiht einen modernen, einheitlichen 
Gebietscharakter 
 

- alternative Energienutzung: Wärmepumpen für Luft- oder Erdwärme, Erdkollek-
toren, Solarkollektoren: Photovoltaik und Solarthermie, Festsetzung von Voraus-
setzungen im B-Plan, soweit derzeit nach BauGB festsetzbar 
 

- Regenwassernutzung und Rückhaltung über Gründächer und Zisternen 
- starke Durchgrünung des Gesamtgebietes, Anlage von neuen Alleen und Baum-

reihen auf ausgeräumter Ackerfläche und entlang der Zufahrtsstraßen 
 

- Begrünung der Dächer und Wände von Haupt- und Nebengebäuden  
 

- Fußwegebeziehungen innerhalb des Plangebietes und zu umgebenden Gebieten 
 

- Grünvernetzung mit benachbarten Gebieten, Einbeziehung vorhandenes Grün 
 

- grüne Abgrenzung und Pufferzonen zum Baustofflagerplatz und zur Umgebung 
 

- Festlegung eines detaillierten Bepflanzungskonzeptes bereits auf B-Plan-Ebene 
 

- möglichst wenige neue Verkehrsachsen bei großzügigen Straßenquerschnitten 
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- Anbindung an Doberaner Straße, ohne eine neue „kleine Ortsumgehung“ zu 
schaffen. 

 

Der vorliegende städtebauliche Entwurf wird den Anforderungen an die Entstehung 
eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes gerecht. Es soll eine attraktive, städte-
baulich hochwertig gestaltete, aufgelockerte und begrünte Bebauung erfolgen. Fest-
gesetzte Mindestgrundstücksgrößen, enge Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung 
und Gestaltung und eine strukturierende Begrünung tragen zu einer qualitativ hoch-
wertigen Wohnsituation bei. Die modernen zweigeschossigen Gebäude unterstrei-
chen mit ihren Gründächern, der Fassadenbegrünung und durch die Nutzung von 
Solaranlagen den ökologischen Aspekt und sind in der Hangabfolge von der 
Doberaner Straße aus zu sehen.  

 

 
Visualisierung des städtebaulichen Entwurfs            © T.Jansa, Stadt- und Regionalplanung 
 
Dementsprechend wurden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen: 
 
- Mindest-Grundstücksgröße 750 m², Mindest-Grundstücksbreite 22,0 m 

 

- zwingend zweigeschossige Bauweise mit Flachdach ohne Dachüberstand, als 
Obergeschoss sind auch Staffelgeschosse zulässig, Nutzung der Dächer über 1. 
Geschoss z.B. als Dachterrasse 
 

- Begrünung oder Nutzung der Flachdächer für Solaranlagen  
 

- Firsthöhe zwingend zwischen 6,0 und 7,0 m 
 

- nur Einzelhäuser mit max. 18 m Gebäudelänge sind zulässig 
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- festgelegte einheitliche Ausrichtung der Gebäude im Gesamtgebiet durch stren-
ge Vorgabe der Hauptgebäudefront 
 

- bauliche Maßnahmen für den Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere 
Flachdach- oder Hauswand-Solaranlagen bei Südwest-Ausrichtung der Gebäude 
 

- Garagen und Carports sind ins Gebäude zu integrieren oder anzubauen und in 
die Gestaltung des Hauptgebäudes einzubeziehen, Garagendach als Dachter-
rasse nutzbar, keine freistehenden Nebengebäude zulässig, Vorgartenzone ist 
von allen Nebenanlagen freizuhalten,  
 

- festgelegte Dach- und Wandbegrünung für Garagen 
 

- enge örtliche Gestaltungsvorschriften: Fassadenputz nur in Weiß mit max. 50 % 
Klinker oder Holz 
 

- Gestaltung der Gärten mit einheimischen Pflanzen und Obstbäumen, Anlage von 
Hecken und gliedernden Pflanzzonen 
 

- Regenwassernutzung: je Grundstücke ist eine Zisternen von mind. 4000 l anzu-
legen 
 

- naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens 
 

- Anlage parkartiger öffentlicher Grünflächen mit Aufenthaltsqualitäten. 
 
Das Plangebiet wird im Bebauungsplan Nr. 41 entsprechend den städtebaulichen 
Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO festgesetzt, in dem 
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch 
ausnahmsweise nicht zulässig sind. Als Feindifferenzierung der zulässigen Nutzun-
gen wird außerdem gemäß § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung 
von Ferienhäusern oder Ferienwohnungen oder die Umnutzung von Dauer- zu Feri-
enwohnungen unzulässig ist. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrich-
tungen oder Ferienwohnungen will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von 
Fremdenbetten begrenzen. Die Anzahl der Betten insgesamt hat in Kühlungsborn ein 
Maß erreicht, das die Grenze einer verträglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu 
überschreiten droht. Gerade die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beherbergungs-
quartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbauflächen in Strandnähe. 
Durch die ständig wechselnden Nutzer kommt es häufig zu Belästigungen der be-
nachbarten Dauerwohnungen. Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Frem-
denbetten Verkehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbe-
darf usw. in für Ferienwohnungen ungeeigneten Bereichen. Die Einhaltung dieser 
Festsetzung wird vom städtischen Bau- und Ordnungsamt in Zusammenarbeit mit 
dem Einwohnermeldeamt streng kontrolliert. 
 
Das Wohngebiet untergliedert sich in unterschiedliche Baufelder, die durch Grünzo-
nen oder Erschließungsachsen unterbrochen sind und so ihren jeweiligen individuel-
len Charakter erhalten.  
Als Haupterschließungsachse führt die großzügig angelegte Planstraße A mit einer 
Allee bzw. Baumreihe in einem geschwungenen Verlauf vom Wittenbecker Landweg 
herab und knickt dann hangparallel zur derzeitigen Lagerplatz-Zufahrt ab. Der 
Wittenbecker Landweg erhält mit dem Ausbau des Zufahrtsweges eine ausgebaute 
Anbindung an die Doberaner Straße. 
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Von der Planstraße A zweigt, ebenfalls hangparallel, die Planstraße C zur Erschlie-
ßung weiterer Grundstücksflächen ab. Die südlichste Wohngebietsreihe gegenüber 
der vorhandenen Bebauung wird über den auszubauenden Wittenbecker Landweg 
erschlossen. 
Im zentralen Bereich des Wohngebietes befindet sich eine öffentliche Parkanlage, 
wodurch das Gebiet eine attraktive Aufweitung und Begrünung erfährt. Fußwege füh-
ren von der Planstraße C zum Wittenbecker Landweg in Richtung Osten und von der 
Planstraße A in Richtung benachbartes Wohngebiet und Streuobstwiese. 
Nach Nordosten und Südosten wird das Baugebiet durch eine durchschnittlich 15 m 
breite Feldgehölzanpflanzung gegenüber emittierenden Anlagen abgeschirmt. 
 
Insgesamt werden mit dem vorliegenden Bebauungskonzept ca. 37 Baugrundstücke 
geschaffen. Mit einer gewählten GRZ von 0,25, einer Firsthöhe von 6,0 bis 7,0 m, der 
Festsetzung von Einzelhäusern, einer Mindest-Grundstücksgröße von 750 m² und 
Mindestbreite von 22,0 m an der Straßenfront soll einer zu massiven und verdichte-
ten Bebauung entgegengewirkt werden. Gebäudelängen über 18 m sind im Gesamt-
gebiet ausgeschlossen. Um des Weiteren für eine aufgelockerte Bebauung zu sor-
gen, wurde festgesetzt, dass je zweigeschossigem Einzelhaus max. zwei Wohnun-
gen zulässig sind.  
 
Um eine ungewollte Höhenentwicklung durch Anschüttungen oder Abgrabungen zu 
vermeiden, wurde festgesetzt, dass die vorhandenen Geländehöhen auf den privaten 
Baugrundstücken nur um max. +/- 0,75 m verändert werden dürfen. Erdwälle höher 
als 0,5 m sind unzulässig. Als Bezugspunkt gilt dabei die vorhandene Geländehöhe 
ü.HN, die dem B-Plan bzw. dem Lage- und Höhenplan entnommen werden kann. 
Der Vorgartenbereich soll entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt gärtnerisch 
genutzt und nicht durch Stellflächen versiegelt werden. 
 
 
2.3. Örtliche Bauvorschriften  
 
Die Satzung über die örtlichen Bauvorschriften dient der Verwirklichung der 
genannten Zielstellungen der Stadt und der Anpassung der baulichen Anlagen an die 
örtlichen und landschaftlichen Verhältnisse. Dabei werden bewusst strenge 
gestalterische Vorgaben gemacht, um den geplanten hochwertigen Charakter eines 
Wohngebietes in zeitgenössischer moderner Architektur umzusetzen.  
 
Es sind ausschließlich Flachdächer ohne Dachüberstand zulässig. Die Flachdächer 
sind zu begrünen und/oder für Flachdach-Solaranlagen zu nutzen. Darüber hinaus ist 
eine Eindeckung mit Dachpappe und die Nutzung von Flachdach-Teilflächen über 
dem ersten Vollgeschoss oder über angebauten Garagen als Dachterrasse zulässig.  
 
Fassaden sind in weißem Glattputz auszuführen. Weiß gilt als charakteristische Far-
be der klassisch modernen Architektur und ist für die Ostseebäder ebenso typisch. 
Um einen zu strengen Charakter zu vermeiden, sollen ergänzend ausgewählte ande-
re Materialien zur Fassadengestaltung zulässig sein. Holz- und Klinkerfassaden sind 
bis zu einem Anteil von 50 % der jeweiligen Fassadenfläche erlaubt. Blockbohlen-
häuser sind unzulässig. Holzfassaden-Anteile sind nur naturbelassen oder in grau 
oder rot zulässig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem oder braunem 
Klinker zulässig. Eine Verschindelung von Fassadenteilen ist ortsuntypisch und da-
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her unzulässig. Sichtbare Rollladenkästen sind ebenfalls unzulässig, da sie mit den 
gestalterischen Zielstellungen nicht vereinbar sind. 
 
Carports und Garagen sind gestalterisch an das Hauptgebäude anzugleichen. Sie 
sind mit gleichen Materialien und Farben auszuführen und in die Dachgestaltung des 
Hauptgebäudes einzubeziehen oder mit gleicher Dachform und Dachhaut wie das 
Hauptgebäude auszuführen. Diese Festsetzung dient der Umsetzung der gestalteri-
schen Ziele des Bebauungsplanes. Freistehende Garagen und Carports sollen 
ebenso wie Schuppen usw. vermieden werden. Grundstücke mit hochwertigen Häu-
sern, die später z.B. durch eine Fertigteilgarage ergänzt werden, müssen als gestal-
terischer Missstand angesprochen werden. 
 
Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der Außenanlagen. Dementspre-
chend sind Sichtschutzanlagen mit Rankpflanzen zu begrünen. Die nur außerhalb 
des Vorgartenbereichs zulässigen Dauerstellplätze von Müllbehältern sind mit einer 
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrünten Umkleidung oder Rankgittern zu 
versehen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zulässig. 
Drahtzäune sind nur innerhalb von Hecken zulässig. Die zulässige Höhe für Zäune 
und Hecken beträgt an den zur Erschließung dienenden Straßen und von dort bis zur 
Hauptgebäudeflucht an den seitlichen Grundstücksgrenzen (Vorgartenbereich)  
1,25 m. Im Bereich von Grundstücksausfahrten und Einmündungen wird die Maxi-
malhöhe der Einfriedungen auf 0,80 m begrenzt, um eine ausreichende Sicht für die 
Verkehrsteilnehmer zu gewährleisten. 
 
Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Ölbehälter ist nicht zulässig. Obwohl die 
Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstützt und mit dem  
B-Plan 41 auch umsetzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Gebiet als unverträglich zu 
bezeichnen. Aufgrund der Ortsrandlage und aufgrund des angestrebten hochwerti-
gen Charakters des Wohngebietes soll ein möglichst störungsfreies Umfeld für die 
Bewohner und Betrachter des Baugebietes geschaffen werden. Dieses betrifft so-
wohl die zu befürchtenden visuellen als auch die akustischen Beeinträchtigungen 
durch solche Anlagen. 
Kleinwindkraftanlagen sollen daher ausgeschlossen werden. 
 
In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Stätte der 
Leistung bis zu einer Größe von 0,75 m² im Bereich des Erdgeschosses zulässig. 
Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind 
unzulässig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulässig. Damit sollen stö-
rende Anlagen vermieden werden. 
Die Vorgärten sind gärtnerisch zu gestalten und dürfen nicht als Stellplätze für Kraft-
fahrzeuge oder Müllbehälter bzw. als Lagerflächen genutzt werden. Aus gestalteri-
schen Gründen ist zwischen Stellplätzen für Kraftfahrzeuge oder Müllbehälter, Car-
ports und Garagen sowie allen Grundstücksgrenzen eine gärtnerisch angelegte Flä-
che von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstige nicht bebaute Grundstücksflächen 
sind als Gärten anzulegen und dauerhaft zu pflegen. 
 
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer 
vorsätzlich oder fahrlässig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung über die 
örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer 
Geldbuße bis zu 100.000 € geahndet werden. 
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2.4 Verkehrserschließung, Stellplätze 
 
Die Haupterschließung des Plangebietes erfolgt vom Wittenbecker Landweg und von 
der Doberaner Straße aus. Die Doberaner Straße ist dazu nach den Vorgesprächen 
mit der Straßenverkehrsbehörde um einen Aufstellbereich für Linksabbieger aus 
Richtung Bad Doberan zu verbreitern. Dazu müssen nach dem Vorentwurf der 
Erschließungsplanung vier Alleebäume entfallen. Dieser Eingriff ist gesondert auszu-
gleichen. Der Linksabbiegestreifen ist notwendig, da die Doberaner Straße die 
Hauptverbindungsstraße von und nach Kühlungsborn ist und bis zu 8000 Kfz/Tag, in 
der Hochsaison bis zu 10 000 Kfz/Tag, aufweist (Quelle: Verkehrskonzept der Stadt). 
Für die notwendige Fällung der Alleebäume wurde ein Ausnahmeantrag gestellt und 
seitens der Unteren Naturschutzbehörden eine Verbandsbeteiligung durchgeführt. 
Als Ersatzmaßnahme wird im Plangebiet eine Baumreihe aus Linden neu 
angepflanzt. 
Funktion und Ausbau des neu geschaffenen Straßensystems zwischen Pfarrweg und 
Doberaner Straße wurde mit der Verkehrsbehörde im Vorfeld abgestimmt.  
 
Als Haupterschließungsachse innerhalb des Wohngebietes führt die großzügig ange-
legte Planstraße A mit einer Allee bzw. Baumreihe, Parkstreifen und separatem 
Gehweg in einem geschwungenen Verlauf vom Wittenbecker Landweg herab und 
knickt dann hangparallel zur derzeitig nördlichen Lagerplatz-Zufahrt ab.  
Von der Planstraße A zweigt, ebenfalls hangparallel, die Planstraße C zur Erschlie-
ßung weiterer Grundstücksflächen als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfläche ab, die 
in einer Wendeanlage mit Wenderadius für dreiachsige Müllfahrzeuge (brutto 22,0 m) 
mündet.  
Die südlichste Wohngebietsreihe gegenüber der vorhandenen Bebauung wird über 
den auszubauenden Wittenbecker Landweg erschlossen, der ebenfalls mit einem 
Fußweg versehen wird. 
 
Der unbefestigte Landweg erhält mit dem Ausbau des Zufahrtsweges zum Lager-
platz eine ausgebaute Anbindung an die Doberaner Straße. Diese soll mit einer 
Baumreihe und einem separaten Fußweg versehen werden. Der Fußweg quert 
nordwestlich der Zufahrt die Doberaner Straße über eine Verkehrsinsel und knüpft 
dann an den nördlich der Doberaner Straße verlaufenden Geh- und Radweg an. 
Das bereits innerörtlich mit Fußweg ausgebaute Teilstück des Wittenbecker Land-
weges erhält eine Verlängerung bis zur Anbindung der neuen Planstraße A. 
Die geplanten Straßenquerschnitte sind der Planzeichnung zu entnehmen. 
 
Für das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kühlungsborn in 
der zuletzt geänderten Fassung. Die benötigten Stellplätze für Anwohner und Besu-
cher sind auf den privaten Grundstücksflächen herzustellen. Im öffentlichen Straßen-
raum werden außerdem öffentliche Stellplatzflächen straßenbegleitend angelegt.  
Darüber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Richtli-
nie für die Anlage von Stadtstraßen (RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesell-
schaft für Straßen- und Verkehrswesen, Köln 2007). 
 
 
2.5 Flächenbilanz 
 
Die Gesamtfläche innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 41 beträgt rund 
5,6 ha. Die Fläche unterteilt sich folgendermaßen: 
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Flächennutzung 

B-Plan Nr. 41 
Flächengröße in m² 

Allgemeine Wohngebiete (WA): 
 

29148 
 

Verkehrsflächen, davon: 
Planstraßen A + B 
Planstraße C 
Planstraßen D + E (incl. Bestand) 
Doberaner Straße (Bestand) 
Öffentlicher Fußweg 

15715 
3542 
1091 
6543 
3878 
661 

Grünflächen, davon: 
Parkanlage, öffentlich 
Hecke, öffentlich 
Zäsurgrün, öffentlich (incl. Bestand) 
Heckenpflanzung, privat 
Wildobstpflanzung, privat 

10191 
3378 
268 

3943 
1639 
963 

Wasserflächen 
 

737 

∑∑∑∑ Plangebiet 55791 
 
 
3. Ver- und Entsorgung 
 
Die Träger der Ver- und Entsorgung sollen bei Ausbauplanungen frühzeitig in die 
Ausführungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- 
und Entsorgungsleitungen zu gewährleisten. Die Mindestabstände zu Leitungen sind 
bei Bau- und Anpflanzungsmaßnahmen zu beachten. 
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erläutert. 
 
 
3.1 Trink- und Löschwasserversorgung 
 
Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt über die 
vorhandene Leitung DN 300 im Wittenbecker Landweg, die derzeit nördlich des We-
ges durch das Plangebiet verläuft. Diese ist dazu nach Angaben des Zweckverban-
des in die Planstraßen A und B umzuverlegen.  
Die Versorgung ist durch den "Zweckverband Kühlung" gewährleistet. 
Neuanschlüsse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. 
Für alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das öffentliche 
Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe über das 
Gesundheitsamt einzuholen.  
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von 
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Diesbezügl. wurde auch der 
Einbau von Regenwasserzisternen zur Nutzung für die Gartenbewässerung 
festgesetzt.  
Eine Gebäude-Brauchwasserversorgung ist nach §13 (3) Trinkwasserversorgung 
dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen. 
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Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III B der 
Wasserfassung Kühlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und 
Nutzungsbeschränkungen zum Trinkwasserschutz gemäß der Richtlinie für 
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete für Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten. 
 
Die Löschwasserversorgung ist über Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kühlungsborn sichergestellt. Ein entsprechendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und für das Plangebiet zu 
erweitern. Damit kann die benötigte Löschwassermenge von 48 m³/h bereitgestellt 
werden. 
 
 
3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung 
 
Die zentrale Schmutzwasserentsorgung der am Wittenbecker Landweg gelegenen 
Grundstücke soll über die vorhandenen Leitungen im Wittenbecker Landweg bzw. im 
Anschluss an diese erfolgen. Der nordöstliche Bereich soll an den im Möwenweg 
vorhandenen Abwasserkanal angeschlossen werden. Die Entsorgung erfolgt gemäß 
gültiger Satzung des "Zweckverbandes Kühlung". 
 
Das aufgrund der Bodenverhältnisse nicht versickerungsfähige Niederschlagswasser 
von den Dachflächen ist in eine unterirdische Regenwasserzisterne auf dem 
jeweiligen Grundstück mit einem Fassungsvermögen von mind. 4000 Liter 
einzuleiten. Von dort erfolgt ein Überlauf in die zentrale Regenwasserleitung, die 
über das Regenrückhaltebecken und das Regenrückhaltebecken im benachbarten 
Baugebiet in die örtliche Vorflut einleitet. 
Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. für die 
Gartenbewässerung, wird allgemein empfohlen, um die Abflussmengen möglichst 
gering zu halten und Trinkwasser einzusparen. 
 
Aufgrund der Hanglage sind Vorkehrungen vor wild abfließendem Wasser aus den 
Nachbargebieten in das Plangebiet und umgekehrt sowie von einem Baugrundstück 
auf benachbarte Grundstücke zu treffen. Notwendige Grundwasserabsenkungen im 
Rahmen von Baumaßnahmen stellen eine Gewässerbenutzung dar und bedürfen der 
Genehmigung durch die Untere Wasserbehörde. 
Evtl. aufzufindende Drainageleitungen sind ordnungsgemäß aufzunehmen, umzu-
verlegen und wieder anzubinden. 
 
 
3.3 Energieversorgung 
 
Die Energieversorgung ist über auszubauende Leitungen vom Wittenbecker Land-
weg aus sicherzustellen. Hier befinden sich, im Bereich südlich des Wittenbecker 
Landweges, direkt südwestlich des Geltungsbereiches, Strommasten einer 20 KV - 
Freileitung, die zu beachten sind.  
Der Anschluss an das zentrale Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG ist 
über den Wittenbecker Landweg möglich. Auf die Verwendung fester Brennstoffe für 
Heizungsanlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden. 
Durch die Nutzung von Bio-Erdgas kann ein Beitrag zur CO²-Reduzierung erzielt 
werden. Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist darüber hinaus der 
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Einsatz von Solarenergie, Erdwärme- oder Luftkollektoren zu empfehlen. Der B-Plan 
bietet durch seine Festsetzungen, die Exposition der Gebäude und die örtlichen 
Bauvorschriften die entsprechenden Voraussetzungen.  
Zur Nutzung der Erdwärme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entspre-
chende Genehmigungen zu beantragen. 
Durch die Wahl alternativer Energieversorgungsmöglichkeiten kann - trotz anfänglich 
höherer Kosten - langfristig eine erhebliche Kostenersparnis und ein wirksamer Bei-
trag zur CO²-Reduzierung erzielt werden. 
 
 
3.4 Abfallentsorgung/Altlasten 
 
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan 
geregelt. Im Plangebiet ist die ordnungsgemäße Abfallentsorgung über die geplante 
Ringstraße und das sich daran anschließende vorhandene Straßennetz gewährleis-
tet. Im Bereich der Stichstraße C wird eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage 
in einer Breite von 22,0 m (incl. beidseitiger Bankette) angelegt.  
 
Stellplätze für Abfallbehälter sind entsprechend den örtlichen Bauvorschriften zu ge-
stalten. Sie sind baulich so anzulegen, dass eine leichte Reinigung möglich ist und 
eine Ungezieferentwicklung nicht begünstigt wird.  
Während der Bautätigkeiten ist eine vollständige Verwertung bzw. Entsorgung von 
Reststoffen bzw. Abfällen zu gewährleisten.  
 
Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
Nr. 41 keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflächen bekannt. Werden bei 
Bauarbeiten Anzeichen für bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unna-
türlicher Geruch, anormale Färbung, Austritt verunreinigter Flüssigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstücksbesitzer gemäß § 11 Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemäßen Entsorgung des belasteten 
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, 
Untere Bodenschutzbehörde, wird hingewiesen. 
 
 
3.5 Telekommunikation 
 
Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Für den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgespräche zu führen. Eine Freileitung nördlich des 
Wittenbecker Landweges ist im Rahmen der Erschließung als Erdkabel 
umzuverlegen.  
 
 
4. Eigentumsverhältnisse, Planungs- und Erschließungskosten 
 
Die Flächen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in unterschiedlichem 
Eigentum. Ein Großteil der Neubauflächen gehört der städtischen Entwicklungs-
gesellschaft. Die Flurstücke 372/4 und 372/5 befinden sich in Privateigentum. Der 
Grunderwerb durch den Erschließungsträger ist vorgesehen. Der Wittenbecker 
Landweg und die Zufahrt zur Doberaner Straße gehören der Stadt. Für die 



Satzung der Stadt Ostseebad Kühlungsborn über den Bebauungsplan Nr. 41 "Am Wittenbecker Landweg" 

 17

notwendige Verbreiterung der Zufahrt ist der Ankauf von Teilflächen der privaten 
Flurstücke 373/4 und 376/2 vorgesehen.  
Als Erschließungsträger fungiert eine Erschließungsgesellschaft. Diese trägt die 
Planungs- und Erschließungskosten sowie die Kosten der Ausgleichsmaßnahmen, 
die über die Grundstücksverkäufe refinanziert werden sollen.  
 
 
5. Immissionsschutz 
 
Zum Bebauungsplan Nr. 41 wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch die 
TÜV Nord Umweltschutz GmbH erarbeitet (11.10.2011). Darin wurden die 
Immissionen von der Doberaner Straße, vom geplanten Auffangparkplatz und vom 
Baustoff-Lagerplatz berücksichtigt. 
 
Es wurde festgestellt, dass durch die Straßenverkehrsgeräuschimmission die 
Orientierungswerte für allgemeine Wohngebiete tags (55 dB/A) und nachts (45 dB/A) 
an allen Immissionsorten des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten werden. 
Dabei wurden für den Maximalfall die Verkehrsbelegungszahlen für die Hochsaison 
zu Grunde gelegt und für das Prognosejahr 2020 fortgeschrieben (12700 Kfz/d). 
Normalerweise ist nur ein jährlicher Mittelwert anzusetzen. Zusätzliche Verkehrsauf-
kommen durch die neuen Wohngebiete und den Baustoff-Lagerplatz wurden eben-
falls berücksichtigt. 
 
Die „gewerblichen“ Geräuschimmissionen der vorhandenen Baustofflagerfläche 
sowie des perspektivisch geplanten Auffangparkplatzes mit ca. 240 Stellplätzen un-
terschreiten ebenfalls die Orientierungswerte für allgemeine Wohngebiete tags um 
mind. 1 dB(A) und nachts um mind. 3 dB(A). Das Spitzenpegelkriterium der TA Lärm 
wird an den nächstgelegenen Baugrenzen eingehalten. Der Baustofflagerplatz wird 
in den Betriebszeiten zwischen 7.00 und 16.00 Uhr ausschließlich von einem örtli-
chen Betrieb und dem städtischen Bauhof zur Zwischenlagerung von ungefährlichen 
Baustoffen (Holz, Steine, Betonteile) genutzt.  
 
Damit sind keine aktiven oder passiven Schallschutzmaßnahmen notwendig. Die im 
städtebaulichen Konzept vorgesehen Immissionsschutzabstände sind ausreichend 
groß gewählt, um das künftige Wohngebiet vor schädlichen Schallimmissionen zu 
schützen. Durch eine intensive Begrünung wird außerdem eine visuelle Abschirmung 
bewirkt. 
 
Mögliche Emissionen aus der Landwirtschaft durch Düngung oder nächtlichen 
Ernteeinsatz beschränken sich auf wenige Spitzen im Jahr und werden in der 
landwirtschaftlich geprägten Region als vertretbar angesehen. 
 
 
6. Sonstiges 
 
Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgärten der 
Stadt Ostseebad Kühlungsborn, jeweils in der zuletzt geänderten Fassung.  
 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in den nach-
richtlich übernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss 
die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt 
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werden. Die Kosten für diese Maßnahmen trägt der Verursacher des Eingriffs § 6 
Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Über die Aussicht genommenen Maß-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt für 
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.  
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V 
unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. Fund und Fundstelle 
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes für Kultur und Denkmal-
pflege in unverändertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfür sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentümer sowie zufällige Zeugen, die den 
Wert des Fundes erkennen.  
 
Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch 
nicht vollständig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten können. 
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufüh-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdächtige Gegenstände oder Munition 
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgründen die Arbeit an der Fundstelle und der 
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu 
benachrichtigen. Nötigenfalls ist die Polizei und ggf. die örtliche Ordnungsbehörde 
hinzuzuziehen. 
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1. Einleitung 
 
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kühlungsborn hat am 
14.08.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 „Am Wittenbecker Land-
weg“ beschlossen. Somit wird in Kühlungsborn – Ost mit dem Verfahren der Be-
bauungsplanung auf einer ca. 5,6 ha großen Flächen beabsichtigt, ein Allgemeines 
Wohngebiet zwischen dem Wittenbecker Landweg, dem Baugebiet Mühlenblick I und 
dem Landweg zum Lagerplatz des Bauhofes vorzubereiten. 
 
Der Vorentwurf bzw. Entwurf zum Bebauungsplan sowie eine Vermessung des Ge-
bietes im Maßstab 1:1.000 standen für eine ordnungsgemäße Erarbeitung des Um-
weltberichtes zur Verfügung. Die Unterlagen und die darin enthaltenen Angaben 
wurden durch Erhebungen vor Ort abgeglichen ggf. aktualisiert sowie durch Kartie-
rungsarbeiten ergänzt bzw. vervollständigt. Hierfür wurden die Biotop- und Nutzungs-
typen sowie der aktuelle Gehölzbestand der zu überplanenden und der angrenzen-
den Flächen erfasst und dargestellt. 
 
Für die Erstellung des Umweltberichtes wurden neben den nachfolgend aufgezählten 
Unterlagen und Literatur auch planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der 
Satzung zum Bebauungsplan ausgewertet bzw. miteinbezogen: 
 

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V (GLP), Umweltministerium M-V 
- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP M-V), LAUN M-V 11/1998 
- Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) Mittleres Mecklenburg/ Ros-

tock, August 2011 
- Naturschutzausführungsgesetz (NatSchAG M-V) 
- Auszug aus landesweiter Biotopkartierung, LK Bad Doberan – UNB 
- Anleitung zur Biotoptypenkartierung, LAUN M-V, 1998/Heft 1 
- Hinweise zur Eingriffsregelung LUNG M-V, 1999/ Heft 3 

 
 
1.1   Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes 
 
Angaben zum Standort 
 
Die aktuelle Planung beinhaltet die vorgesehene Bebauung einer Fläche, die in süd-
östlicher Richtung an das Wohngebiet Mühlenblick I anschließt und im Südwesten an 
den Wittenbecker Landweg, dessen Südseite bereits bebaut ist, angrenzt. Im Nord-
osten befindet sich das kleine Gewerbegebiet Fulgengrund. Somit soll das Stadtge-
biet von Kühlungsborn-Ost eine östliche Abrundung erfahren und die bereits erwähn-
te Lücke zwischen den Gebieten der gemeindlichen Bebauungspläne Nr. 2 und Nr. 
24 schließen. 
 
Im Flächennutzungsplan der Stadt ist nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB für das Plange-
biet zu entwickelnder Raum für eine öffentliche Festwiese vorgesehen. Die Planung 
konnte jedoch nicht realisiert werden. Somit ist der FNP für die Planung des Allge-
meinen Wohngebiets „Am Wittenbecker Landweg“ parallel zu ändern. 
 
Die Erschließung soll über die Doberaner Straße und den Wittenbecker Landweg 
erfolgen, wobei bei letzterem die Planungen einen weiteren Ausbau vorsehen, so 
dass diese Haupterschließungsachse, als Bestandteil eines wichtigen Rad- und 
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Wanderwegenetzes im Raum der Kühlung, entlang des Plangebietes führt. Somit 
wird hier ein direkter Beitrag zum sanften Tourismus geleistet sowie eine Förderung 
des nichtmotorisierten Verkehrs angestrebt. 
 
Die Flächen des Plangebietes befinden sich, bis auf kleinere Randbereiche, fast 
ausschließlich auf intensiv genutzten Ackerflächen. Neben schmalen, ruderalen 
Staudenfluren in den Randbereichen zu vorhandenen Siedlungen sind kleinere Ge-
hölze, Baumneuanpflanzungen und Gebüsche vorhanden, welche größtenteils in die 
Planung einbezogen werden können.  
Biotoptypen mit einer (nach „Biotopkartierung im Gelände“, LAUN M-V) höheren Be-
wertung oder Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Es finden 
sich keinerlei Hinweise auf Kultur- oder Sachgüter, mit Ausnahme von Flächen mit 
bekannten Bodendenkmalen. Diese Flächen sind nachrichtlich in die Planunterlagen 
übernommen worden.  
 
 
Art des Vorhabens und der Festsetzungen 
 
Die gemeindliche Planung sieht vor, weiterhin Wohnbauland im Ostseebad vorzuhal-
ten. Auch soll ein weiteres Wachstum der Stadt gefördert und Ersatzräume für die 
langfristig entfallenden Plattenbauten des Innenbereichs sollen vorgehalten werden. 
Ausgeschlossen werden an dieser Stelle Ferienwohnungen und Beherbergungsbe-
triebe. Planungsziel ist somit die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes nach 
§ 4 BauNVO. Ausreichende Flächen als Abstand zu emittierenden Anlagen und zum 
Ausgleich können zur Doberaner Straße und zum Lagerplatz des Bauhofes freigehal-
ten werden. 
 
Gebietsabgrenzung: Der Geltungsbereich umfasst die Flurstücke 372/4, 372/5, 372/6 
teilw. und 372/77, 373/4 teilw., 374,375 teilw. und 378/1 teilw. der Flur 2, Gemarkung 
Kühlungsborn und grenzt im Nordwesten an das Baugebiet Mühlenblick I, im Süd-
westen an den Wittenbecker Landweg, im Nordosten an ein vorhandenes Feldgehölz 
sowie landwirtschaftliche Nutzflächen südlich der Doberaner Straße und im Südosten 
an den Weg zum Lagerplatz des Bauhofes. Die Flächengröße einschließlich der 
Grün- und Verkehrsflächen beträgt ca. 5,6 ha. 
 
Die Erstellung des Bebauungsplanes bereitet die Entstehung eines „besonderen“ 
Wohngebietes mit einer dem Ostseebad angemessenen, hochwertigen Wohnsituati-
on in hoher städtebaulicher Qualität vor. Ziel der Planung ist die Schaffung rechtmä-
ßiger Voraussetzungen für die Errichtung einer Eigenheimsiedlung mit einem „Allein-
stellungsmerkmal“ in zeitgemäßer städtischer Architektur unter ökologischer Ausrich-
tung. 
Hierfür soll die Hanglage vom Wittenbecker Landweg zur Doberaner Straße dazu 
genutzt werden, eine Siedlung anzulegen, die sich an hangparallelen Erschließungs-
achsen orientiert. Der organischen Siedlungsstruktur steht eine relative architektoni-
sche Strenge gegenüber. Die organisatorische Erschließung fügt sich schlüssig in 
die Ortsrandbebauung „An der Mühle“ und „Achterstieg“ ein. Durch die Bebauung 
wird gleichzeitig ein gestalterisch auffälliges Gebiet geschaffen, welches sich jedoch 
in die Siedlung einfügt und einen interessanten Abschluss des Siedlungskörpers von 
Kühlungsborn nach Osten darstellt. Die modernen zweigeschossigen Gebäude un-
terstreichen mit ihren Gründächern den ökologischen Aspekt und sind in der Hang-
abfolge von der Doberaner Straße aus zu sehen. 
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Die hochwertige Grüngestaltung des Plangebietes zeichnet sich durch 
• möglichst wenig neue Verkehrsachsen,  
• diverse Fußwegebeziehungen auch zu umgebenden Gebieten,  
• eine Grünvernetzung mit benachbarten Gebieten,  
• die grüne Abgrenzung zum Baustofflagerplatz und zur Umgebung 
• und die Einbeziehung bereits vorhandener Grünstrukturen aus.  

 
Die hochwertige Wohnsituation wird durch  

• Mindestgrundstücksgrößen ab 750 m²,  
• die Orientierung der Erschließungsachsen an den Höhenlagen, 
• die Festlegung einer ökologischen Ausrichtung,  
• einen modernen, einheitlichen Gebietscharakter und  
• die konstruktive Strenge der Gebäude  

erreicht.  
 
Festsetzungen, wie  

• das Errichten eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),  
• eine einheitliche Firstrichtung,  
• eine Begrünung der Dächer inkl. der Nebengebäude, welche nicht freistehen 

dürfen,  
• eine 50%-ige Fassadenbegrünung einzelner Wände,  
• die Nutzung alternativer Energien  

stellen den angestrebten, ökologischen Charakter der Siedlung sicher.  
 
Hierzu tragen weiterhin die festgelegten  

• Einfriedungsarten aus Gehölzhecken heimischer Arten oder Feldsteinmauern, 
• das dezentrale Auffangen des Regenwassers,  
• die naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens,  
• die ausschließliche Gestaltung der Gärten mit einheimischen Pflanzenarten, 
• ein 30%-iger Strauchbewuchs  
• das Festsetzen von Obstbäumen auf jedem Grundstück 

bei.  
 
Von den Haupterschließungswegen, der Doberaner Straße und dem Wittenbecker 
Landweg, zweigt eine Ringstraße mit einem Straßenstich zur Erschließung der Bau-
grundstücke ab. Über parkartig gestaltete Grünzüge und Fußwege sind diese mitei-
nander verbundenen. Das Gebiet wird südlich der Doberaner Straße und in Richtung 
der freien Landschaft durch extensiv pflegebedürftige, breite Anpflanzungen mit ein-
heimischen, standortgerechten Bäumen, Heistern und Sträuchern eingefasst.  
Das im Nordosten des Plangebietes vorhandene Feldgehölz wird thematisch aufge-
nommen und somit die Neuanlage der Gehölzflächen hieran orientiert und ausgerich-
tet. Weitere vorhandene Einzelbäume und Hochstaudenflure an den Plangebiets-
grenzen werden größtenteils erhalten. Straßenbegleitend und entlang der Erschlie-
ßungswege sind einheimische Hochstämme zur lockeren Gestaltung des Wohnge-
bietes und zur äußeren Begrenzung als Großgrün vorgesehen.  
 
Zum Ausbau der Straßenkreuzung Doberaner Straße müssen allerdings Alleebäume 
entfernt werden, die entsprechend auszugleichen sind. 
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1.2   Umweltschutzziele aus einschlägigen Fachgesetzen und Fachplanungen 
 und ihre Bedeutung für den Bauleitplan 
 
Fachplanungen 
 
Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) für die Region Mittleres Meck-
lenburg - Rostock wird dem Bereich „Kühlung“ eine besondere Bedeutung für den 
Naturhaushalt zugewiesen.  
 
Schutzgebiete 
 
Durch die Planungen werden keine Schutzgebiete betroffen. 
Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 54 A des Landkreises Bad Doberan „Küh-
lung“ grenzt an die Ortslage Kühlungsborn-Ost an und beginnt in ca. 150 m Entfer-
nung.  
Weiter östlich liegt mit dem „Conventer See“ das Naturschutzgebiet Nr. 12 des Land-
kreises im Küstenhinterland. Dieses NSG ist mit dem namensgebenden Flachsee 
und seinen weiten Verlandungszonen als Rast- und Brutplatz für verschiedene Was-
servögel von großer Bedeutung.  
Als eines der bedeutsamsten Gebiete des Landschaftsraumes ist das FFH- und Na-
turschutzgebiet Nr. 271 „Riedensee“ westlich von Kühlungsborn West zu erwähnen. 
Mit natürlicher Küstendynamik, Brackwasserröhrichten, Salzwiesen und Dünen wur-
de dieses Strandökosystem als NSG unter Schutz gestellt. 
Das LSG „Kühlung“ sowie die beiden NSG „Riedensee“ und „Conventer See“ sind 
von den beschriebenen und vorliegenden Planungen nicht betroffen. 
 
Geschützte Biotope 
 
Durch die Planungen wird ein Feldgehölz, welches durch die Bestimmungen des 
§ 20 NatSchAG M-V als Biotope geschützt ist, möglicherweise betroffen bzw. beein-
trächtigt. 
 
 
2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 
 
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und  

der Umweltmerkmale 
 
Damit Veränderungen der Schutzgüter nachvollzogen, dokumentiert und bewertet, 
Eingriffe schutzgutbezogen sowie Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung 
und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet werden können, 
erfolgt die Darstellung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale für das Plan-
gebiet einzeln und auf das jeweilige Schutzgut bezogen.  
 
 
2.1.1 Bewertung - Schutzgut Mensch 
 
Die Auswirkungen von Planungen auf das Wohnumfeld bzw. die Erholungs-
funktionen der umgebenden Landschaft können für den Menschen sehr bedeutsam 
sein.  
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Bei Betrachtung des Plangebietes handelt es sich um die östliche Abrundung der 
Ortslage Kühlungsborn-Ost bzw. um die Lückenschließung zwischen dem Gebiet 
des Bebauungsplanes Nr. 2 und dem Areal des B-Planes Nr. 24. Somit erstreckt sich 
die geplante Einzelhausbebauung entlang bereits vorhandener Wohngebiete und 
wird ausschließlich auf aktuell landwirtschaftlich intensiv genutzten Flächen vorge-
nommen.  
Bereits ansässige Bewohner werden mit der angestrebten Planung somit nicht be-
troffen bzw. beeinträchtigt. 
 
 
2.1.2  Bewertung - Schutzgut Pflanzen und Tiere 
 
Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen wurden vor Ort im Rahmen einer Bestands-
erfassung aufgenommen (s. Bestandsplan in der Anlage). Die Bestandserhebung 
erfolgte auf Grundlage der Vermessungsunterlagen.  
 
Die Bewertung der aufgenommenen Biotop- und Nutzungstypen erfolgte, um nach-
vollziehbare und quantifizierbare Wertgrößen für die Eingriffs- bzw. Ausgleichs-
bilanzierung zu erhalten. Als Grundlage hierfür diente das Heft 3 der Schriftenreihe 
des Landesamtes für Umwelt, Naturschutz und Geologie - „Hinweise zur Eingriffsre-
gelung“, M-V 1999. Hierin werden die Regenerationsfähigkeit der vorkommenden 
Biotoptypen und deren regionale Einstufung in den „Roten Listen der gefährdeten 
Biotoptypen BRD“ als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Die Wertstufen 
werden von 0 bis 4 vergeben und konkrete Bewertungen einzelner Biotoptypen der 
lokalen Lebensraumausprägung angepasst. Konnte weder eine Regenerationsfähig-
keit festgestellt und/oder keine Zuordnung der „Roten Liste Biotoptypen BRD“ erfol-
gen, wurden Wertstufen unter 1 (0-0,9) vergeben. Vollständig versiegelte Flächen 
erhalten somit keine Wertigkeit. 
 
Aufgenommene Biotop- und Nutzungstypen, die innerhalb oder in unmittelbarer Nä-
he des Plangebietes gemäß der Anlage 9 der „Hinweise zur Eingriffsregelung“ kar-
tiert wurden, sind in der Tabelle 1 zusammengefasst. 
 

Biotoptyp-
Nr. 

Abk. Biotoptyp Regene-
rations-
fähigkeit 

Rote 
Liste 
BRD 

2.1.2 BLR Ruderalgebüsch 3 1 

2.5.4 BAS Aufgelöste Allee 3 2 

2.6.2 BRR Baumreihe 3 2 

2.7.2 BBJ Jüngerer Einzelbaum 1  

10.1.2 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte 1 2/3 

10.1.5 RHN Neophyten-Staudenflur  1 

12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker  1 

12.2.4 AGS Streuobstwiese 3 3 

12.3.1 ABO Ackerbrache ohne Magerkeitszeiger  1 

13.3.1 PEG Artenreicher Zierrasen 1  

14.4.2 OEL Lockeres Einzelhausgebiet   

14.7.3 OVU Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt   

14.7.4 OVW Wirtschaftsweg, versiegelt   

14.7.5 OVL Straße   

14.10.5 OSS Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (Lagerplatz)   

Tabelle 1:  Biotop- und Nutzungstypen, gem. Anlage 9/Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999 
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Foto: St. Fromm, Jan. 2011 

Foto: St. Fromm, Jan. 2011 

Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes werden nachfolgend 
kurz dargestellt und bewertet. 
 
2.1.2 Feldhecke / Strauchhecke (BHF) 
 
Im Nordosten des Plangebietes befindet 
sich an einem eutrophierten Standort ein 
Gehölzbestand aus überwiegend heimi-
schen Arten. In größerer Anzahl und als 
kennzeichnende Arten sind Salweide (Salix 
caprea) sowie Brombeere (Rubus spec. 
div.), zu nennen.  
Vereinzelt kommen Schlehe (Prunus 
spinosa), Weißdorn (Crataegus monogyna), 
Holunder (Sambucus nigra), eine Vogelkir-
sche (Prunus avium) und eine Vogelbeere 
(Sorbus aucuparia) vor. 
Bewertung 
Mit der vorliegenden Planung werden keine direkten Eingriffe in das nach § 20 
NatSchAG M-V geschützte Biotop geplant, die den aktuellen Zustand dauerhaft ne-
gativ beeinflussen könnten. Es ist eher davon auszugehen, dass das beschriebene 
Biotop z.B. durch die Beräumung des einer Nutzung entzogenen Imker- bzw. Bie-
nenwagens sowie weiteren Unrats eine Aufwertung erhalten wird. Da jedoch doch 
die näher rückende Bebauung bzw. Wegeführung von einer Beeinträchtigung ausge-
gangen werden muss, wird in einem Parallelverfahren eine Ausnahme bei der zu-
ständigen UNB beantragt. Zu bilanzierende Eingriffe werden ausgeglichen. Auch ist 
durch die Planungsarbeiten eine lineare Erweiterung des Biotopes angedacht, wel-
che durch die Kompensationsmaßnahmen realisiert werden soll und somit den Erhalt 
bzw. eine Erweiterung der Nist- und Nährgehölze insbesondere für Vögel, aber auch 
für eine Vielzahl von Insektenarten, vorsieht. 
 
 
2.5.4 Aufgelöste Allee (BAS) 
 
Entlang der Doberaner Straße befindet sich ein 
etwa gleichaltriger Lindenbestand. Er prägt das 
Erscheinungsbild des Verkehrsweges und ist 
durch den § 19 des Naturschutzausführungs-
gesetzes M-V geschützt.  
Bewertung 
Die Linden wirken vital und haben verkehrsraum-
gerechte Kronen ausgebildet. Da die Erschließung 
des Plangebietes auch über die Doberaner Straße 
erfolgt, ist eine Abbiegespur notwendig. Durch die 
Straßenaufweitung in Richtung Plangebiet müs-
sen vier Alleebäume entfallen.  
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2.6.2 Baumreihe (BRR) 
 
Sowohl am Wittenbecker Landweg als auch seit-
lich des Baustoff-Lagerplatzes finden sich Baum-
reihen aus jüngeren Linden mit einem durch-
schnittlichen Stammumfang von ca. 20 cm.  
Bewertung 
Durch die notwendige Straßenführung der Plan-
straße E sehen die Planungen vor, den straßen-
seitigen Wallabschnitt am Baustofflagerplatz und 
dessen Junglinden zu verlegen bzw. zu verpflan-
zen. Bei sachgemäßer Ausführung der Um-
pflanzarbeiten sind im Jugendstadium der Linden 
kaum Anwuchsschwierigkeiten zu erwarten. Die 
Planungen sehen Festsetzungen vor, dass bei 
einem Ausfall einzelner Bäume diese in gleich-
wertiger Qualität zu ersetzten sind. 
Der Baumbestand kann somit erhalten werden. 
 
 
2.7.2 Jüngerer Einzelbaum (BBJ) 
 
Entlang des Wittenbecker Landweges finden sich 
mehrere jüngere Einzelbäume. Ebenfalls stehen 
an der Abzweigung zur Zufahrt des Lagerplatzes 
auf einer Verkehrsinsel drei Linden, welche sich 
in ihrem Alter, ihrer Größe und ihrem Stamm-
durchmesser unterscheiden.  
Des Weiteren stehen eine jüngere Eiche und eine 
Tanne nahe der Baumreihe am Wittenbecker 
Landweg, welche sich aber nicht in der linearen 
Struktur dieser befinden. Im Bereich der Baum-
kronen verläuft die Versorgungsleitung eines Te-
lekommunikationsanbieters. Diese soll unter die 
Erdoberfläche gelegt werden. 
Bewertung 
Auf alle jüngeren Einzelbäume sind keine Auswir-
kungen von den Planungen zum B-Plan Nr. 41 zu 
erwarten. Die Jungbäume werden in den Plan-
zeichnungen festgesetzt.  
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10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) 
 
Im Planungsgebiet des B-Planes Nr. 41 sind, wie 
dem Bestandsplan in der Anlage zu entnehmen 
ist, auf diversen Flächen Biotope des Typs `RHU´ 
vorzufinden. Oftmals begleiten diese die intensiv 
genutzte Ackerfläche im Randbereich und als 
Grenzbiotop zu Verkehrswegen oder anderen 
benachbarten Biotoptypen. Als kennzeichnende 
Arten sind hier die Große Klette, Rainfarn, Beifuß, 
Kratzdisteln oder Brennnesseln zu nennen. Auch 
ist dieser Biotoptyp auf Flächen in der näheren 
Umgebung des Plangebietes zu finden, so bei-
spielweise an den Begrenzungswällen des La-
gerplatzes oder als Nachbarbiotop der außerhalb 
des Planungsgebietes liegenden Ackerflächen.  
Bewertung 
Die kleinen Teilflächen des Plangebietes werden entlang des Ruderalgebüsches und 
dessen Erweiterung erhalten bleiben bzw. vergrößert werden können. Bei einer Er-
weiterung der benachbarten Streuobstwiese mit Biotopverbund zum naturnah zu ge-
staltenden Regenrückhaltebecken besteht ebenfalls die Chance einer Erhaltung bzw. 
Erweiterung der bisherigen Flächen. 
Die Orte mit dem Vorkommen des Biotoptyps außerhalb des zu überplanenden Ge-
bietes (Lagerplatz etc.) werden von den Planungen nicht betroffen. 
 
 
10.1.5 Neophyten-Staudenflur (RHN) 
 
Vom Ruderalgebüsch aus, entlang des vorhande-
nen Wohngebietes (B-Plan Nr. 2) in Richtung der 
Streuobstwiese, zieht sich eine 1 bis max. 2 m 
breite Goldrutenflur. Diese wird partiell durch re-
gelmäßige Mahd der Anwohner des vorhandenen 
Wohngebietes unterbrochen.  
Bewertung 
Mit der Umsetzung der Planung werden die Flä-
chen der Staudenflur durch eine Umwandlung 
zum Zäsurgrün beeinträchtigt bzw. zur Erweite-
rung des Ruderalgebüsches durch Kompensa-
tionsmaßnahmen benötigt. 
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12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL) 
 
Bei nahezu sämtlichen der durch den B-Plan Nr. 
41 zu überplanten Flächen sind intensiv genutzte 
Ackerareale betroffen. Ausgenommen davon sind 
die ausschließlich in den Randbereichen aufzu-
findenden Gebüsch- und Staudenbiotope.  
Bewertung 
Als Flächen des Eingriffs und späteren Ausgleiches werden im Plangebiet „ Am 
Wittenbecker Landweg“ intensiv genutzte Ackerflächen in Anspruch genommen. 
 
 
12.2.4 Streuobstwiese (AGS) 
 
Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an eine 
vorhandene Streuobstwiese. Dieser sehr linear 
und mehrreihig angelegte, extensiv genutzte 
Obstbaumbestand besteht aus verschiedenen 
Obstarten und deren Sorten. 
Bewertung 
Die Streuobstwiese befindet sich außerhalb des 
Plangebietes und diente als Ausgleichsmaßnah-
me für das B-Plangebiet Nr. 2 (Mühlenblick I). Die Fläche wird nicht in Anspruch ge-
nommen und soll bei Ausführung der Planung erweitert werden. Spätere Grün- und 
Zäsurgrünflächen des B-Planes Nr. 41 werden an die Streuobstwiese grünplanerisch 
angegliedert. 
 
 
 
12.3.1 Ackerbrache ohne Magerkeitsanzeiger (ABO) 
 
Außerhalb und nordöstlich des Plangebietes auf dem Flurstück 373/22 befindet sich 
eine Ackerbrache ohne magerkeitsanzeigende Vegetation.  
Bewertung 
Aufgrund der exponierten Lage zum Plangebiet erfährt dieses Areal durch die Pla-
nungen keinen Eingriff.  
 
 
13.3.1. Artenreicher Zierrasen 
 
Über die gesamte Länge des Plangebietes befin-
det sich an der südwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches in Begleitung des Verkehrsweges 
`Wittenbecker Landweg` als Abstandsfläche zum 
Intensivacker dieser Biotoptyp. Vereinzelt vor-
kommende krautige Vegetationsformen sowie die 
Dominanz von Gräsern zeichnen den Zierrasen-
typen aus. Die Flächen des Biotoptyps unterlie-
gen einer regelmäßigen Mahd, so dass höherer 
Wuchs bzw. das Vollenden der Ablaufprozesse 
der generativen Vermehrung für die meisten Grä-
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ser und Stauden nicht möglich ist. 
Bewertung 
Durch den Ausbau des Haupterschließungsweges `Wittenbecker Landweg´ werden 
weiträumig Flächen des beschriebenen Biotoptyps in Anspruch genommen.  
 
 
14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) 
 
Im Norden, Westen sowie Südwesten des Plan-
gebietes schließen bereits vorhanden Wohnge-
biete an die zu überplanenden Flächen an. Auf 
den jeweiligen Grundstücken befinden sich Ein-
familienhäuser inkl. Nebengebäuden mit größeren 
Hausgärten. 
Bewertung 
Die Flächen der B-Pläne Nr. 2 und Nr. 24 werden 
bei Ausführung der Planungen und den daraus 
resultierenden Eingriffen nicht betroffen. 
 
 
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt (OVU) 
 
Als Verbindung der Doberaner Straße und des 
Wittenbecker Landweges sowie der Erschließung 
des Bauhof-Lagerplatzes dient der unversiegelte 
und an der südöstlichen Grenze des Geltungs-
bereiches verlaufende Wirtschaftsweg.  
Bewertung 
Um die Gesamterschließung des Plangebietes 
gewährleisten zu können, wird bei der Planungs-
ausführung der aktuelle Wirtschaftsweg vollver-
siegelt und ausgebaut. Diese Forderung besteht 
nach der Variantenprüfung durch die Straßenver-
kehrsbehörde. 
Bereits der B-Plan Nr. 24 „Auffangparkplatz“ beinhaltete eine Vollversiegelung des 
Weges, so dass der Eingriff dort bilanziert wurde. In der Eingriffsberechnung müssen 
eventuell vorkommende Flächenunterschiede dargestellt und bilanziert werden.  
 
 
14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) 
 
In der Einmündung von der Doberaner Straße in 
Richtung des Wittenbecker Landweges ist der 
bereits beschriebene Wirtschaftsweg auf den ers-
ten Metern versiegelt. 
Bewertung 
s.o.  
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14.7.5 Straße (OVL) 
 
Der dem geplanten Wohngebiet namensgebende 
Wittenbecker Landweg verläuft entlang der süd-
westlichen Grenze des Geltungsbereich und ist 
eine einspurig asphaltierte Straße (ländlicher We-
gebau). 
Die zweispurig ausgebaute und ebenfalls asphal-
tierte Doberaner Straße befindet sich nur im Ein-
mündungsbereich im Geltungsbereich. 
Bewertung 
Der Wittenbecker Landweg wird bei Durchführung der Bebauungsplanung ausgebaut 
und erhält einen zusätzlichen Fußweg. Für die Doberaner Straße beabsichtigen die 
Planungen den Ausbau mittels einer Abbiegespur.  
 
 
14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (OSS) 
 
In unmittelbarer Nachbarschaft, an der süd-
östlichen Geltungsbereichsgrenze, am Wirt-
schaftsweg liegend, befindet sich der Lagerplatz 
des städtischen Bauhofes und eines privaten 
Baubetriebes. Hier werden Baumaterialen, 
Schüttgut und Gerätschaften auf unbefestigten 
Flächen zwischengelagert. 
Bewertung 
Die Fläche des Lagerplatzes bleibt vom B-Plan 
Nr. 41 unberührt. Allerdings ist eine geringfügige 
Verlegung des straßenseitigen Wallabschnittes erforderlich. Bepflanzungen und 
Baumstandorte werden ebenfalls aufgrund der notwendigen Straßenführung wenige 
Meter in Richtung des Lagerplatzes verlegt.  
 
Erfassung des Baumbestandes 
 
Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand 
des Untersuchungsraumes erfasst und dokumentiert. 
Gemäß Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums für Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschützten Bäu-
men auf Grundlage von Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen für das 
Plangebiet erhoben worden. Der kartierte Baumbestand wurde im Bestandsplan dar-
gestellt. 
 
Naturgemäß fehlt dem Gebiet eine grünordnerische Gestaltung, da es sich um eine 
intensiv genutzte Ackerfläche mit z.T. randlicher Bebauung handelt. Entlang des 
Wittenbecker Landweges wurde jedoch bereits eine verkehrsbegleitende Baumreihe 
aus jungen Linden angelegt. Hier konnten auch zwei weitere jüngere Einzelbäume 
(Eiche 0,4/6,0 und Tanne 0,3/5,0) kartiert werden. Die Linden haben einen durch-
schnittlichen Durchmesser von ca. 18 cm im Stamm und 2,0 m in der Krone.  
Weiterer Baumbestand konnte am Rande bzw. außerhalb des Plangebietes kartiert 
werden. Hier handelt es sich vor allem um den Altbestand an Linden (0,6/12,0) der 
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aufgelösten Allee der Doberaner Straße, sowie um die Neuanpflanzung der Baum-
reihe aus jüngeren Linden (0,1/1,0m) am Lagerplatz des Bauhofes.  
Alle vorhandenen Bäume wurden kartiert und im Bestandsplan grafisch dargestellt. 
Bewertung 
Mit dem vorgelegten Bebauungsplan lässt sich der Großteil des kartierten Baumbe-
standes auf Grund des verkehrstechnischen Ausbaues des Wittenbecker Landweges 
sowie der Zuwegung zur Doberaner Landstraße nicht sinnvoll erhalten. Im Bereich 
der Einfahrt zu Doberaner Straße müssen zwecks Straßenaufweitung vier Alleebäu-
me entfallen. Die Verluste werden in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz und gemäß 
Baumschutzkompensationserlass gesondert berücksichtigt und der Ausgleich durch 
den Erschließungsträger gesondert geleistet. Für die Fällung ist eine Ausnahmege-
nehmigung zu beantragen und das Verbandsverfahren durchzuführen. 
 
Erfassung besonders geschützter Arten 
 
Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungskartierung und der somit erfass-
ten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung gibt es keine 
Hinweise auf das Vorkommen bzw. eine mögliche Betroffenheit von geschützten Ar-
ten oder europäischen Vogelarten gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der Umsetzung 
der vorliegenden Planung. Somit kann ausgeschlossen werden, dass durch die Pla-
nungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen berührt sind.  
Bewertung 
Im untersuchten Plangebiet konnten trotz mehrfacher Begehungen und der Biotop-
typenkartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschützter Arten nachgewiesen 
werden, so dass die Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung 
verstoßen bzw. zwingende Vollzugshindernisse der Planumsetzung entgegenstehen. 
 
 
2.1.3  Bewertung - Schutzgut Luft und Klima 
 
Die Region der Ostseeküste ist überwiegend vom ozeanisch geprägten Klima beein-
flusst. Mit einer durchschnittlichen Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm ge-
hört das Gebiet zu den niederschlagsreicheren Regionen in Mecklenburg-
Vorpommern. Weiter drückt sich der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuchtigkeit 
von ca. 80 % und dem ausgeglichenen Temperaturjahresgang von 7,7°C aus. West-
liche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s prägen 
weiter die klimatische Situation im Planungsgebiet. 
Bewertung 
Nachhaltige Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Verhältnisse sind durch die 
Vorhaben der vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Gegebenenfalls kann es bei 
Planungsausführung und den mit ihr verbundenen Flächenversiegelungen zu kleinst-
klimatischen Effekten kommen. Diese werden jedoch durch die festgesetzte Dach- 
und Fassadenbegrünung minimiert. 
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2.1.4  Bewertung - Schutzgut Landschaft 
 
Das untersuchte, zu überplanende Gebiet ist Teil der Stadt Ostseebad Kühlungsborn 
im Landkreis Bad Doberan und befindet sich in südöstlicher Randlage der Ortslage 
Kühlungsborn-Ost.  
 
Landschaftsräumlich wird das Plangebiet im Ostseeküstenraum innerhalb des Nord-
westmecklenburgischen Hügellandes mit der Wismarbucht dem Raum der Kühlung 
zugeordnet.  
Der Perlgras-Buchenwald (Melicio-Fagetum) mit Stieleichen und der edellaubholz-
reiche Buchenwald (Maianthemo-Fagetum) sind die am meisten verbreiteten, natürli-
chen Waldgesellschaften der Region um das Untersuchungsgebiet. Neben der Salz-
vegetation im Bereich des Rieden und subatlantischen Stieleichen- und Buchenwäl-
der in kleineren, küstennahen Gebieten zählen Subatlantische Buchenwälder auf den 
zumeist grundwasserbeeinflussten, reichen Lehmböden der küstennahen 
Grundmoränenplatte zur potentiell natürlichen Vegetation in der Region um das Ost-
seebad Kühlungsborn.  
 
Der Wittenbecker Landweg ist Teil eines überörtlich bedeutsamen Rad- und Wan-
derwegenetzes zwischen der Stadt Ostseebad Kühlungsborn, der Kreisstadt Bad 
Doberan und der Kühlung. Ein weiterer Ausbau des Landweges im Zuge der Ausfüh-
rung der Planungsinhalte ist ein wichtiger Beitrag zur Unterstützung des Tourismus 
und der Förderung des nichtmotorisierten Verkehrs.  
 
Mit vorliegender Bebauungsplanung wird eine bislang als intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Nutzfläche zwischen den Geltungsbereichen der B-Pläne Nr. 2 und Nr. 24 
für eine Einfamilienhausbebauung erschlossen. Trotz des gemeindlichen Wunsches 
des „Alleinstellungsmerkmales“ wird durch den Leitgedanken eines ökologischen 
Charakters des geplanten Wohngebietes ein sanfter Übergang von der Stadtmitte 
über die abgestufte Bebauung zum Ortsrand in die freie Landschaft gewährleistet. 
Dieser Übergang in die freie Landschaft wird durch die Festschreibung der ökologi-
schen Aspekte in der Grünordnungsplanung fortgesetzt und muss demzufolge nicht 
als Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild berücksichtigt werden. 
 
Bewertung 
Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild müssen zum Teil aus einem Grundzug 
des Flächennutzungsplanes abgeleitet bzw. berücksichtigt werden. In diesem wird 
die Freihaltung der Sichtachse von der Ortsentlastungsstraße „Pfarrweg“ und der 
Doberaner Straße gefordert. Derzeit befindet sich von der Doberaner Straße in Höhe 
Friedhof noch eine Sichtachse in Richtung Mühle, welche aber trotz Hanglage des 
geplanten Einfamilienhausgebietes partiell unterbrochen wird. Das Ziel der Freihal-
tung der Sichtachse wurde bereits mit dem mühleneigenen, II-geschossigen Anbau 
konterkariert und hat daher heute eine untergeordnete Bedeutung.  
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2.1.5  Bewertung - Schutzgut Boden 
 
Die Region der Kühlung wird topographisch der wellig-kuppigen Grundmoränen-
landschaft mit Übergang zur kuppigen Endmoräne den Zwischenstaffeln des Meck-
lenburger Vorstoßes zu geordnet. Kleinräumige, wechselnde Bodenarten, deren 
Substrattypen sich häufig auf engem Raum ändern, kennzeichnen das Untersu-
chungsgebiet. Infolge höherer Reliefenergien kommt es vielfach zu lokalen Verlage-
rungsprozessen im Bereich der kuppigen Grundmoräne. Aufgrund solcher Ausbil-
dungen sind Böden vorwiegend zu Braunerden, Parabraunerden und Pseudogleyen 
verwittert. Durch vertikale Kolluvialverlagerungen durch jahrzehnte- bzw. jahrhunder-
telange Ackernutzung kommt es selbst auf ebenen Flächen zu einer stark wechseln-
den Mächtigkeit der Humushorizonte.  
Bewertung 
Die Plangebietsregion gehört zu den Bereichen mit sehr hoher Schutzwürdigkeit für 
vorkommende Böden. Sie werden seit Jahrzehnten intensiv als Ackerland genutzt, 
sind daher urban beeinflusst und überformt. 
Bei Ausführung der Planungsvorhaben kommt es zu einem dauerhaften Verlust von 
Bodenflächen, insbesondere von Ackerland. 
 
 
2.1.6  Bewertung - Schutzgut Wasser 
 
Grundwasser 
Der Grundwasserstand unter Flur muss im Zusammenhang mit der Leitbodenart ge-
sehen werden. Sämtliche oberflächennahen Grundwasserleiter sind aufgrund inten-
siver, landwirtschaftlicher Nutzung der Böden durch überhöhte Nährstoffeinträge be-
lastet. In der Vergangenheit haben umfangreiche Entwässerungsmaßnahmen zu teil-
weise starker Absenkung des obersten Grundwasserleiters geführt. 
Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach der Karte 13 des Gutachterlichen 
Landschaftsrahmenplanes (GLRP) hinsichtlich der Schutzwürdigkeit des Grund- und 
Oberflächenwassers dem Bereich mit sehr hoher Schutzwürdigkeit zugeordnet. 
Bewertung 
Es sind die Verbote und Nutzungsbeschränkungen zum Trinkwasserschutz gemäß 
der Richtlinie für Trinkwasserschutzgebiete – Teil 1 „Schutzgebiete für Grundwasser“ 
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zu beachten, da sich der Geltungsbereich des Plangebietes innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone für Grundwasser III B der Wasserfassung Kühlungsborn – Bad 
Doberan befindet. 
Für eine Trinkwassergewinnung werden meist quartäre Grundwasserleiter genutzt, 
da die darunter liegenden, geologisch älteren Sedimente in ostseenahen Bereichen 
Salzwasser führend sind.  
 
 
Oberflächenwasser 
Die Region des Plangebietes bzw. der Kühlung hat ein hohes Vorkommen an Klein-
gewässern, ehemals abflusslosen Niederungen, Senken mit wechselnd hohem 
Grundwasserstand und Entwässerungsgräben. Die Sölle sind i.d.R. wasserführend 
mit starken, im Jahresverlauf schwankenden Wasserspiegelhöhen. Regulierende 
Funktion und Bedeutung als Grundwassersammler in Trockenzeiten haben insbe-
sondere Senken und Sölle. In den vergangenen Jahrzehnten wurden zahlreiche 
Drainagen verlegt und das anfallende Oberflächenwasser über Gräben und Verroh-
rungen abgeleitet, um zu bewirtschaftende Flächen landwirtschaftlich effektiver nut-
zen zu können.  
Im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung oder in unmittelbarer 
Nachbarschaft kommen keine Oberflächengewässer, Still- oder Fließgewässer vor. 
Auch liegen keine detaillierten Angaben über das Vorhandensein von Acker-
drainagen vor. 
Bewertung 
Das natürliche Oberflächenwasserregime des Plangebietes wird durch die vor-
gesehene Planung verändert. Das Oberflächenwasser der Dach- und Verkehrs-
flächen soll kontrolliert und zentral in ein neu zu errichtendes Regenrückhaltebecken 
abgeleitet werden, da eine Versickerung auf den bindigen Böden in Hanglage nicht 
bzw. nur sehr bedingt möglich ist. Allerdings soll je Grundstück eine Regenwasser-
zisterne vorgeschaltet werden. Somit soll das Regenwasser zur gezielten Grund-
stücksbewässerung nutzbar gemacht werden. Gleichzeitig wird eine Verringerung 
der Regenwasserableitung erreicht.  
 
 
2.1.7 Bewertung - Schutzgut Kultur- und sonstiger Sachgüter  
 
Von der Planung werden keine Sachgüter betroffen. Aus der frühzeitigen Behörden-
beteiligung haben sich die Bereiche mit Kenntnis von Bodendenkmalen als Kulturgü-
ter konkretisiert. Diese Bereiche wurden nachrichtlich in die Planung aufgenommen 
und müssen bei den Erdarbeiten untersucht werden.  
Durch eine Auswertung von Luftbildern und Begehungen vor Ort wurden keine weite-
ren Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt. 
 
 
2.1.8  Zusammenfassung der Umweltauswirkungen 
 
Mit Aufstellung des B-Planes Nr. 41 soll für das Plangebiet „Am Wittenbecker Land-
weg“ am südöstlichen Rand der Ortslage Kühlungsborn-Ost ein Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen werden. 
Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzgüter be-
schränken sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und dessen Funktionen. 
Laut den Planungen werden für neu ausgewiesene Wohnhäuser und Verkehrsflä-
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chen Böden teil- bzw. vollversiegelt und für Ausgleichsmaßnahmen in Anspruch ge-
nommen. Die Böden der jahrzehntelang intensiv genutzten Ackerflächen sind im ge-
samten Geltungsbereich anthropogen überformt.  
Größere Aufmerksamkeit muss dem Erhalt des Ruderalgebüsches (Feld- / Strauch-
hecke) mit seinen Gehölzgesellschaften aus Weiden und Brombeeren sowie den 
verkehrswegbegleitenden Hochstämmen gelten. Für die nicht sinnvoll zu erhaltenden 
Gehölze wird in Parallelverfahren eine Ausnahme bei der zuständigen UNB bean-
tragt sowie die separaten Ausgleichsmaßnahmen abgestimmt. 
Weitere Auswirkungen auf die Umwelt reichen jedoch nicht über das Plangebiet hin-
aus.  
 
2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand 
 
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchführung 
 
Bei Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes Nr. 41 
„Am Wittenbecker Landweg“ erfährt die Ortslage Kühlungsborn-Ost in ihrer östlichen 
Ausdehnung eine Abrundung sowie einen Lückenschluss zwischen den Geltungsbe-
reichen der B-Plangebiete Nr. 2 und Nr. 24. 
 
Vorrangig sind Eingriffe in das Schutzgut „Boden“ mit der Entwicklung des Gebietes 
verbunden. Als wichtige Prämisse ist die Erhaltung der verkehrswegbegleitenden 
Bäume sowie des Ruderalgebüsches im Nordosten des Geltungsbereiches aufzu-
zählen. Empfohlene Maßnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich 
der Eingriffe, soweit aktuell quantifizierbar, können im Plangebiet umgesetzt werden. 
Sie bereiten den Weg für die Erweiterung des sich im Plangebiet befindenden und 
unter Schutz stehenden Biotoptyps „Feld- / Strauchhecke“. Durch die Ausgleichs-
maßnahmen wird das für die Avifauna wichtige, aus Nist- und Nährgehölzen beste-
hende Biotop erweitert und die Vernetzungsstruktur mit in der näheren Umgebung 
auffindbaren Biotopen verbessert. Auch wird durch grünordnerische Maßnahmen, 
wie beispielsweise die Errichtung eines naturnah gestalteten Regenrückhaltebeckens 
sowie die Schaffung diverser Grünflächenstrukturen, ein für die Pflanzen- und Tier-
welt profitables Mosaik aus unterschiedlichsten Biotoptypen geschaffen.  
Extensiv begrünte Dachflächen können wichtige Aufgaben vielerorts bereits ver-
schwundener oder bedrohter Lebensräume der Mager- und Trockenrasen teilweise 
übernehmen. Tier- und Pflanzenarten finden hier wichtige Rückzugsinseln bzw. Tritt-
steinbiotope, um den Fortbestand der auf diesen Lebensraumtypen angewiesenen 
Arten zu fördern.  
 
Über die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus können die Vorteile des öko-
logischen Bauens und Wohnens einen Vorbildcharakter für weitere Projekte bzw. 
bereits bestehender Ein- oder Mehrfamilienhäuser haben. Dies könnte, bestärkt 
durch die aktuell diskutierte Klimaproblematik, über die regionalen Grenzen hinaus 
eine langfristige Verbesserung des Umweltzustandes nach sich ziehen.  
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2.2.2 Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 
 
Der derzeitige Zustand der Umwelt des Planungsgebietes bliebe ohne planerische 
Ordnung erhalten. Da aufgrund von Anwohnereinwänden eine Realisierung der 
Festwiese nicht mehr beabsichtigt wird, würde das Areal weiterhin einer landwirt-
schaftlichen Nutzung unterliegen.  
Eine städtebauliche Ordnung, einschließlich der Bebauungseinbindung des Gebietes 
sowie die südöstliche Abrundung der Ortslage wäre ohne planerische Arbeit nicht zu 
realisieren.  
 
 
2.3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

nachteiliger Umweltauswirkungen 
 
Gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der B-Planaufstellung und nach § 1 Abs. 7 
BauGB in der Abwägung die Belange von Natur und Umwelt zu berücksichtigen. Das 
Ermitteln der Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft und das Entwickeln von 
Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich hat auf der Grundlage 
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen gemäß § 1a Abs. 3 BauGB in Verbin-
dung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG zu geschehen.  
Das Aufzeigen unvermeidbarer Belastungen sowie einzelner Schritte zur Vermei-
dung und Verminderung der Eingriffe werden nachfolgend für die einzelnen Schutz-
güter dargestellt. 
 
 
2.3.1. Schutzgut Mensch 
 
Durch die planerische Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes, der damit ein-
hergehenden Ordnung des Plangebietes und den verbundenen Festsetzungen der 
bebaubaren Obergrenzen wird die Abrundung der Ortslage beabsichtigt. Die mit 
durchschnittlich 800 m² relativ großen Grundstücke tragen entscheidend dazu bei, 
dass der aufgelockerte Charakter des Ortsrandes erhalten bleibt. Da die Erschlie-
ßung und Bebauung dem örtlichen Relief folgen, bleibt die städtebauliche Einord-
nung gegeben. Ein harmonischer Übergang in die offene Landschaft und die Einbin-
dung in die weitere Umgebung wird durch den ökologischen Gesamtcharakter des 
Plangebietes, eine großzügige grünordnerische Gestaltung und geeignete Anpflan-
zungen einheimischer Arten erreicht. Auch wirken sich weitere Planfestsetzungen mit 
natur- und umweltgerechten Inhalten, wie die Verwendung ökologischer Baustoffe, 
weiter positiv auf das gesamte Schutzgut „Mensch“ aus. 
Möglichst wenige neue Verkehrsachsen, dafür aber viele Grünverbindungen mit 
Fußwegen zu den umgebenden Gebieten unterstreichen, neben der umfangreichen 
Grünvernetzung zu benachbarten Arealen, die ausgesprochen hohe Wohnqualität 
des geplanten Wohngebietes.  
Gemäß der Schalltechnischen Untersuchung des TÜV-Nord vom 11. Oktober 2011 
wurde festgestellt, dass durch die Straßenverkehrsgeräuschimmission die Orientie-
rungswerte für allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten des Plangebietes 
eingehalten bzw. unterschritten werden. Ebenso unterschreiten die gewerblichen 
Geräuschimmissionen der vorhandenen Baustofflagerfläche sowie des perspekti-
visch geplanten Auffangparkplatzes die Orientierungswerte für allgemeine Wohnge-
biete. An den nächstgelegenen Baugrenzen wird das Spitzenpegelkriterium der TA 
Lärm eingehalten.  
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2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen 
 
Gehölzbestand 
Soweit er sich sinnvoll in das Plangebiet integrieren lässt, soll der gesamte 
Gehölzbestand mit Hilfe der Planung dauerhaft erhalten werden. Hierfür wurden der 
vorhandene Bestand an Bäumen bzw. weiteren Gehölzen aufgenommen und darge-
stellt. Da durch den notwendigen verkehrstechnischen Ausbau des Wittenbecker 
Landweges und der Anbindung zur Doberaner Straße 24 Stk. jüngere Linden entfal-
len müssen, werden die notwendige Ausnahmegenehmigungen im Parallelverfahren 
bei der Unteren Naturschutzbehörde beantragt. Diese wurden in Reihen gepflanzt 
und sind somit gemäß § 19 NatSchAG M-V als Baumreihe geschützt. Es handelt sich 
hierbei um jüngere Exemplare mit Stammumfängen von teilweise 10/12 cm bis 
16/18cm. Der Ausgleich erfolgt gemäß Baumschutzkompensationserlass M-V in ei-
nem Verhältnis von 1:2. Somit sind 48 Bäume als Baumreihen entlang der Planstra-
ßen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Aus grünordnerischen Planungen sind 
somit entlang der Planstraßen A, B und C 31 Stk. Hainbuchen (Carpinus betulus), 
entlang der Planstraße E 13 Stk. Winterlinden (Tilia cordata) und am Regenrückhal-
tebecken 4 Stk. Vogelbeeren (Sorbus aucuparia) in der Qualität Hochstamm, 3xv, 
StU 16-18 cm zu pflanzen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.  
Aufgrund der Einrichtung einer Linksabbiegerspur auf Doberaner Straße kommt es 
zum Verlust von 4 Alleebäumen. Für diesen Verlust liegt bereits eine Ausnahmege-
nehmigung der Unteren Naturschutzbehörde vor. Der Ausgleich erfolgt innerhalb des 
Plangebietes auf der Maßnahmefläche „M5“. Gemäß Baumschutzkompensationser-
lass des Landes vom 15. Oktober 2007 werden die zur Fällung vorgesehenen Bäu-
me im Verhältnis von 1: 3 bis 1: 3,5 ersetzt. Aufgrund landschaftsplanerischer Ge-
sichtspunkte sind innerhalb der „zentralen öffentliche Parkfläche“ 15 Baumhasel 
mindestens in der Qualität Hochstamm; 3xv. 16-18 cm StU zu pflanzen. Vorab sind 
die entfallenden Bäumen nach artenschutzrechtlichen Aspekten zu untersuchen.  
Im Plangebiet wurden somit Baumpflanzungen festgesetzt, die als Kompensations-
maßnahme angerechnet werden und als Straßen- und Parkbäume, innerhalb der 
Grünflächen und privaten Hausgärten sowie in den Hecken als Überhälter zu pflan-
zen sind. 
 
Geschützte Biotope 
Innerhalb des Plangebietes wurde ein Biotop, das gemäß § 20 NatSchAG M-V ge-
schützt ist, aufgenommen. Das bestehende Feldgehölz soll gemäß vorliegender Pla-
nung in seiner Ausdehnung erhalten und erweitert werden. Durch die heranrückende 
Wohnbebauung und Wegeführung kann es jedoch zu Beeinträchtigungen kommen, 
so dass eine Ausnahmegenehmigung in einem parallelen Verfahren beantragt wird. 
 
Geschützte Arten 
Arten, welche gemäß der §§ 39 und 44 BNatSchG und der BArtSchVO unter Schutz 
stehen, sind im Plangebiet nicht betroffen.  
 
Lebensräume/Biotoptypen der Eingriffsflächen 
Vor allem Lebensräume bzw. Biotop- und Nutzungstypen mit der Wertigkeit von 1 
werden für Flächen des Eingriffs in Anspruch genommen. Überwiegend werden in-
tensiv genutzte Ackerareale für Eingriffs- und Ausgleichsflächen verbraucht. Darüber 
hinausgehen keine Biotop- und Nutzungstypen mit Wertigkeiten von 2 oder höher 
verloren.  
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Planerische Festlegungen 
In dem Allgemeinen Wohngebiet sollen Wohnhäuser mit dazu gehörigen Hausgärten 
und Erschließungsflächen angelegt werden. Hierbei steht als Grundzug die ökologi-
sche Ausrichtung der gesamten Planung im Vordergrund, auf die neben der Festset-
zung der Verwendung alternativer Energien auch die Grünordnung ein wichtiges 
Element darstellt. Neu anzulegenden Biotope werden als Grünflächen oder Regen-
rückhaltebecken mit vorhandenen biologischen Strukturen vernetzt und - um der 
Ökologie der Tier- und Pflanzenwelt gerecht zu werden - extensiv gepflegt. Die 
Flachdächer der Gebäude und Garagenwände werden mit Begrünungen versehen 
und bieten so, mehr als in herkömmlichen Wohngebieten, Lebensraum für Flora und 
Fauna. Somit werden Rückzugsräume bzw. Trittsteinbiotope für oft unter Schutz ste-
hende Arten geschaffen.  
Bei allen Grundstücken wird im Falle einer Einfriedung das Anpflanzen von Sied-
lungshecken aus einheimischen Arten bzw. das Errichten von Natursteinmauern aus 
regionalen Feldsteinen festgesetzt.  
An der nordöstlichen Gebietsgrenze des Geltungsbereiches wird ein markantes 
Ruderalgebüsch aus Salweiden- und Brombeersträuchern zum dauerhaften Erhalt 
festgesetzt.  
 
2.3.3 Schutzgut Wasser 
 
Dem Schutzbedürfnis des Oberflächen- und Grundwassers ist besondere Aufmerk-
samkeit zu widmen, da sich die Ortslage Kühlungsborn-Ost in der Schutzzone III B 
für Trinkwasser der Wassererfassung Kühlungsborn – Bad Doberan befindet. Die 
anstehenden Böden sind durch eine nur sehr bedingte Versickerungsfähigkeit ge-
kennzeichnet. Wenn auch in geringeren Mengen anfallend als in herkömmlichen, 
ohne Dachbegrünungen auskommenden Wohngebieten, wird das Oberflächen-
wasser abgeleitet. Die Nutzung des Regenwassers bzw. eine gegebenenfalls not-
wendige Versickerung sind, soweit Möglichkeiten vorhanden, gewünscht. 
Da je Grundstück eine Regenwasserzisterne vorgeschaltet werden muss, wird das 
Regenwasser zur Bewässerung nutzbar gemacht. Gleichzeitig wird somit eine Ver-
ringerung der Regenwasserableitung erreicht.  
 
 
2.3.4. Schutzgut Boden 
 
Allgemein ist ein sparsamer Umgang mit dem Schutzgut „Boden“ zwingend erforder-
lich und rechtlich vorgeschrieben. Als nutzbarer Kulturboden ist der Ackerboden des 
Geltungsbereiches zu sichern und wieder zu verwenden bzw. einer weiteren Boden-
verwertung zuzuführen. In den textlichen Festsetzungen wurden deshalb entspre-
chende Maßnahmen aufgenommen. 
Ein Bezug der ermittelten Eingriffe lässt sich weitestgehend auf die Inanspruch-
nahme des Schutzgutes „Boden“ und dessen zugehörigen Biotop- und Nutzungsty-
pen herleiten.  
 
Die Hinweise zur Eingriffsregelung für Mecklenburg-Vorpommern aus der Schriften-
reihe des LUNG; 1999 liegen der Bilanzierung des Eingriffs und der daraus resultie-
renden Ausgleichsmaßnahmen zugrunde. Die Ermittlung der Größe betroffener Flä-
chen und der jeweiligen Intensität der Eingriffe dient der Dimensionierung von Aus-
gleichs- und Ersatzmaßnahmen.   
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Es ist zu erwarten, dass es vor allem durch die Inanspruchnahme der Bodenflächen 
die Eingriffe in den Biotop- und Nutzungstypen „Lehm- bzw. Tonacker (ACL)“, in ge-
ringerem Umfang in Staudensäume und Gebüschareale, zu einem Funktionsverlust 
für den Naturhaushalt kommt. Dieser kann nicht durch eine spätere ökologische Aus-
richtung des Wohngebietes gepuffert werden.  
 
Zur Berechnung der Neuversiegelung durch die Anlage von Verkehrsflächen wurden 
die Flächen, die der Erweiterung der Doberaner Straße dienen (zusätzliche Abbiege-
spur), sowie die Planstraßen A, B, C addiert. Die Planstraßen D und E sind ebenfalls 
Bestandteil der Berechnungen und wurden somit abzüglich der Grün- und Schutz-
streifen sowie der Bankettflächen für die Berechnungen hinzugezogen.  
 
Straße Planstraße A,B,C  Planstraße D + E  Doberaner  
          Straße 
 
Bestand  /      3.570 m²    3.284 m² 
 
B-Plan 41    1.046 m²      5.491 m²    3.513 m² 
  + 2.482 m²    
  + 1.116 m² 
__________________________________________________________________ 
Differenz + 4.644 m²   + 1.921 m²    + 229 m²  
 
        Gesamt:  6.794 m² 
 
Durch die Neuanlage und Erweiterungen von Verkehrsflächen im Plangebiet werden 
zusätzlich 6.794 m² vollversiegelt.  
 
In die Eingriffsbilanzierung gehen alle Wohnbauflächen ein. Der Geltungsbereich der 
vorliegenden Planungen zum B-Plan Nr. 41 „Am Wittenbecker Landweg“ umfasst 
eine Fläche von 55.860 m². Bestehende Verkehrsflächen der Doberaner Straße 
(3.284 m²), der Planstraßen D + E (Σ 3.570 m²) und der zum Erhalt festgesetzten 
Gehölzfläche (703 m²) werden von der Eingriffsberechnung ausgenommen. Die Flä-
che der Planstraße E wird ebenfalls bilanziert, da eine Bilanzierung der Versiegelung 
nicht Gegenstand der Planungen zum B-Plan Nr. 24 war. Jedoch wurden die durch 
den Ausbau bedingten Erweiterungen der Planstraße D und der Doberaner Straße in 
den Eingriffsberechnungen berücksichtigt.  
 
Fläche des Geltungsbereiches  55.791 m² 
Bestand „Doberaner Straße“  - 3.284 m² 
Bestand „Planstraße D + E“  - 3.570 m² 
zum Erhalt festgesetzte Fläche  -    703 m² 
 
Eingriffsfläche    48.234 m² 
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Eingriff Größe in m²  Eingriffsfläche Wertigkeit 

Gesamt 48.234    
     
Straßenverkehrs-
flächen (Eingriff) 

6.794 Vollversiegelung,  
Asphalt 

Intensivacker 
Staudenflur 

1 
1-2 

Fußweg 661 Teilversiegelung, 
wassergeb. Decke 

Intensivacker 
Staudenflur 

1 
1-2 

     
Wohnbebauung 
 
Vollversiegelung (GRZ 0,25) 
Teilversiegelung         (50%) 
Gärten 

29.148 
 

7.287 
3.644 

18.217 

 Intensivacker 1 
 

     
Grünflächen (Σ = 11.631)    
Regenrückhaltebecken 737  Staudenflur 1-2 
Park 3.378  Intensivacker 1 
Zäsurgrün 
(inkl. „Wildobstpflanzung“) 

4.906  Intensivacker 
Staudenflur 

1 
1-2 

Fläche zum Erhalt (703) - - - 
Hecke, öffentlich 268  Intensivacker 1 
Hecke, privat 1.639  Intensivacker 1 
     
Tabelle 2: Flächenzusammenstellung der Eingriffsareale  
 
 
Durch die Inanspruchnahme von Ackerflächen, Gehölzen, Gebüschen, Rasen und 
Staudenfluren entsteht ein Funktionsverlust. Hierzu werden die Zuschläge für Flä-
chenversiegelung mit dem Faktor 0,5 für vollflächige Versiegelung und dem Faktor 
0,2 für Teilversiegelung hinzugerechnet. Die Anlage von Gärten auf privaten Grund-
stücken in Hausnähe und die Anlage von Grünflächen auf öffentlichen Grundstücken 
wirkt sich hierbei eingriffsmindernd aus.  
 
Die Gesamteingriffsfläche reduziert sich um die 703 m² der zum Erhalt festgesetzten 
Fläche.  
 
 
Eingriff durch Biotop- u. Funktionsverlust 
 

 

 
Maßnahme 

 
Biotoptyp 

Flächen-
verbrauch  

in m² 

Wertstufe nach 
Anlage 9 (Ein-
griffsregelung) 

Kompen-
sations-

erfordernis 

x Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Eingriff (m²) 
 Gesamt 47.531      

Verlust Ackerfläche 41.988 1 1 x 0,75 31.491 
Verlust Staudenflur (RHU) 2.643 2 2 x 0,75 3965 
Verlust Staudenflur(Neophyten) 392 1 1 x 0,75 294 
Verlust Artenreicher Zierrasen 2.508 1 1 x 0,75 1.881 

Summe Flächenäquivalent Eingriff „Biotop- u. Funktionsverlust“ 

 

gesamt 37.631 

Tabelle 3: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust  
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Eingriff durch Flächenversiegelung 
 

 
Maßnahme 

 
 

Flächen-
verbrauch  

in m² 

 Zuschlag 
Versiege-

lung 

 Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Eingriff (m²) 
Zuschlag Vollversiegelung 

WA Neubebauung 
GRZ 0,25 

  
7.287 

 
x 

 
0,5 

 
x 

 
0,75 

 
2.733 

        
Versiegelungszuschlag für 

Straßen u. verkehrs-
beruhigte Bereiche 

  
6.794 

 
x 

 
0,5 

 
x 

 
0,75 

 
2.548 

        
Zuschlag Teilversiegelung 

und wassergebundene 
Gehwege 

  
4.305 

 
x 

 
0,2 

 
x 

 
0,75 

 
646 

Summe Flächenäquivalent Eingriff „Flächenversiegelung“ 

 

gesamt 5.927 

Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flächen 
 
 
Wie in Tabelle 5 ersichtlich, wird vorgeschlagen, als Minderungsmaßnahmen für den 
Eingriff Flächen der neu anzulegenden Gärten der Wohngrundstücke mit einzube-
rechnen. 
 
 
 
Minderungsmaßnahmen 
 

 
Minderungsmaßnahme 

 
Nutzungs-

typ 

 
Flächengröße 

 
Wertstufe  

nach 
 Anlage 9 

 
Kompen-
sations-
wertzahl 

 
x 

 
Korrekturfaktor 

Flächen-
beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Ausgleich 
(m²) 

Neuanlage Vegetations-
flächen 

       

Hausgärten WA   18.217 m²  1 x 0,75 13.663 
        

Summe Flächenäquivalent „Minderungsmaßnahmen“ 

 

gesamt 13.663m² 

Tabelle 5: Maßnahmenminderungsberechnungen  
 
 
Auf Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen Maßnahmen wird die 
Ermittlung des Flächenäquivalentes für die Minderungsmaßnahmen tabellarisch dar-
gestellt. Bei einer Gegenüberstellung der Summen des Eingriffes und der Minderun-
gen ergibt sich somit ein Kompensationserfordernis von insgesamt 29.895 m² Flä-
chenäquivalent für Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. 
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Gegenüberstellung von Eingriff und Minderung 
 
Summe Eingriff „Biotop- u. Funktionsverlust“ 37631 
Summe Eingriff „Flächenversiegelung“ 5.927 
Summe „Minderungsmaßnahmen“ -13.663 
 
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) 

 
29.895 

 
 
Kompensationsmaßnahmen werden gleichermaßen auf intensiv genutzten Acker-
flächen vorgenommen. Aufgrund dessen wird die Wertstufe „1“ für alle Flächen, die 
für Ausgleichsmaßnahmen in Anspruch genommen werden, festgelegt. Durch die 
Festsetzung aller Kompensationsflächen in die Nähe zu vorhandenen Bebauungen 
wird mit dem Faktor „0,75“ gerechnet.  
 
Ausgleichsmaßnahme Größe 

in m² 
ökologischer Wert Ausgangs-

fläche 
Wertigkeit der 

Maßnahme 
Zäsurgrün (+ Wildobstpflanz.) 
Anpflanzung Feldgehölze, 
mehrreihig mit Überhältern 

 
4.906 

Pflanzung heimi-
scher Arten 

 
Ackerfläche 

 
2 

Anlage parkartiger Grünflä-
chen (inkl. Pufferung der 
Wasserfläche) 

 
3.378 

Pflanzung heimi-
scher Arten, 
extensive Nutzung 

 
Ackerfläche 

 
2 

Anpflanzen mehrreihiger  
Hecken  
(öffentlich + privat) 

 
1.907 

Pflanzung heimi-
scher Arten, 
extensive Nutzung 

 
Ackerfläche 

 
2 

naturnahe Anlage eines  
Regenrückhaltebeckens 

 
737 

Pflanzung heimi-
scher Arten 

Ruderale + 
Neophyten- 
Staudenflur 

 
2 

Anpflanzung von Hoch-
stämmen (39 Stück) 
 

 
975 

Pflanzung heimi-
scher Arten 

 
Ackerfläche 

 
2 

Tabelle 6: Flächenzusammenstellung zur Ermittlung der Ausgleichsflächen  
 
 
Ausgleich 
 

 
Maßnahme 

 
Maßn.

-Nr. 

 
Flächen-

größe 
in m² 

 
Wertstufe 
derzeitig 

Wertstufe 
der 

Ausgleichs-
maßnahme 

 
x 

Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Ausgleich 
Zäsurgrün 
Anpflanzung Feldgehölze, 
mehrreihig mit Überhältern  

 
M1/M6 

 
4.906 

 
1 

 
2 

 
x 

 
0,75 

 
7.359,00 m² 

        
Anlage parkartiger Grünflä-
chen (inkl. Pufferung der 
Wasserfläche) 

 
M4/M5 

 
3.378 

 
1 

 
2 

 
x 

 
0,75 

 
5.067,00 m² 

        
Anpflanzen mehr- 
reihiger Hecken  
(öffentlich + privat) 

 
M6/M7 

 
1.907 

 
1 

 
2 

 
x 

 
0,75 

 
2.860,50 m² 

        
naturnahe Anlage eines Re-
genrückhaltebeckens  
 

 
M4 

 
737 

 
1 

 
2 

 
x 

 
0,75 

 
1.105,50 m² 

Summe Flächenäquivalent „Ausgleich“ im Plangebiet 

 

16.392,00 

Tabelle 7: Berechnung Flächenäquivalent „Ausgleich“ 
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Kompensationsmaßnahmen 
 

 
Kompensationsmaßnahme 

 
Maßn.

-Nr. 

 
Flächen-

größe 

 
Wertstufe 
derzeitig 

Wertstufe 
der 

Ausgleichs-
maßnahme 

 
 x 

Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Ausgleich 
 
Anpflanzen von Hochstäm-
men (Straßenbäume, inner-
halb der Grünflächen, 
Überhälter in Hecken) 
 

 
M2/M3 

 
39 Stk. x  

25 m² 
= 

975,00 m² 

 
 
1 

 
 

2 

 
 
x 

 
 

0,75 

 
 

1.463,00 m² 

 
 

Summe Flächenäquivalent „Kompensationsmaßnahmen“ 
 

 
1.463,00 

 

Summe Flächenäquivalent „Ausgleich“ im Plangebiet 
 

 
16.392,00 

 
 
 

 
Summe Flächenäquivalente „Ausgleich“ + „Kompensationsmaßnahmen“ 

 

17.855,00 

Tabelle 8: Berechnung des Kompensationserfordernisses 
 
 
Gegenüberstellung von Eingriff und Kompensation 
 

 
Summe Eingriff im Plangebiet 

 
Summe Kompensation im Plangebiet 

 

 
29.895,00 

 
17.855,00 

 

Summe Fehlmenge 
 

 
12.040,00 

 

Externer Ausgleich  

 
Kompensationsmaßnahme 

 
Maßn.

-Nr. 

 
Flächen-

größe 

 
Wertstufe 
derzeitig 

Wertstufe 
der 

Ausgleichs-
maßnahme 

 
x 

Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Ausgleich 
Sukzessionsfläche  6.020 m² 1 2 x 1 12.040,00 m² 

 

 
Summe „Überschuss“ 

 

0,00 

Tabelle 9: Gegenüberstellung „Eingriff“ & „Kompensation“ 
 
 
Durch die Ermittlung der Werte für die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung konnte 
festgestellt werden, dass bei einer Planungsdurchführung einem Eingriff mit 
29.895,00 Wertpunkten Ausgleichsmaßnahmen mit 17.855,00 Punkten gegenüber-
stehen. 
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Somit werden bei der Ausführung der Ausgleichsmaßnahmen die mit der Bodenin-
anspruchnahme verbundenen Eingriffe um 12.040,00 m² Flächenäquivalent unter-
schritten. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in das 
Schutzgut „Boden“ werden mit der vorliegenden Planung im Plangebiet nicht voll-
ständig ausgeglichen. Daher sind externe Ausgleichsmaßnahmen vorzusehen. 
 
 
2.4 Ausgleich der entfallenden Linden und des Feldgehölzes 
 
Ausgleich der entfallenden Linden 
 
Die Haupterschließung des Plangebietes erfolgt vom Wittenbecker Landweg und von 
der Doberaner Straße aus. Die Doberaner Straße ist dazu nach den Vorgesprächen 
mit der Straßenverkehrsbehörde um einen Aufstellbereich für Linksabbieger aus 
Richtung Bad Doberan zu verbreitern. Der Linksabbiegestreifen ist notwendig, da die 
Doberaner Straße die Hauptverbindungsstraße von und nach Kühlungsborn ist und 
bis zu 8000 Kfz/Tag, in der Hochsaison bis zu 10 000 Kfz/Tag, aufweist (Quelle: Ver-
kehrskonzept der Stadt).  
Funktion und Ausbau des neu geschaffenen Straßensystems zwischen Pfarrweg und 
Doberaner Straße wurde mit der Verkehrsbehörde im Vorfeld abgestimmt. 
 
Da durch den notwendigen verkehrstechnischen Ausbau des Wittenbecker Landwe-
ges und der Anbindung zur Doberaner Straße 24 Stk. jüngere Linden entfallen müs-
sen, werden die notwendige Ausnahmegenehmigungen im Parallelverfahren bei der 
Unteren Naturschutzbehörde beantragt. Diese wurden in Reihen gepflanzt und sind 
somit gemäß § 19 NatSchAG M-V als Baumreihe geschützt. Es handelt sich hierbei 
um jüngere Exemplare mit Stammumfängen von teilweise 10/12 cm bis 16/18cm. 
Der Ausgleich erfolgt gemäß Baumschutzkompensationserlass M-V in einem Ver-
hältnis von 1:2. Somit sind 48 Bäume als Baumreihen entlang der Planstraßen zu 
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Aus grünordnerischen Planungen sind somit ent-
lang der Planstraßen A, B und C 31 Stk. Hainbuchen (Carpinus betulus), entlang der 
Planstraße E 13 Stk. Winterlinden (Tilia cordata) und am Regenrückhaltebecken 4 
Stk. Vogelbeeren (Sorbus aucuparia) in der Qualität Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm 
zu pflanzen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.  
Aufgrund der Einrichtung einer Linksabbiegerspur auf Doberaner Straße kommt es 
zum Verlust von 4 Alleebäumen. Für diesen Verlust liegt bereits eine Ausnahmege-
nehmigung der Unteren Naturschutzbehörde vor. Der Ausgleich erfolgt innerhalb des 
Plangebietes auf der Maßnahmefläche „M5“. Gemäß Baumschutzkompensationser-
lass des Landes vom 15. Oktober 2007 werden die zur Fällung vorgesehenen Bäu-
me im Verhältnis von 1: 3 bis 1: 3,5 ersetzt. Aufgrund landschaftsplanerischer Ge-
sichtspunkte sind innerhalb der „zentralen öffentliche Parkfläche“ 15 Baumhasel 
mindestens in der Qualität Hochstamm; 3xv. 16-18 cm StU zu pflanzen. Vorab sind 
die entfallenden Bäumen nach artenschutzrechtlichen Aspekten zu untersuchen. 
 
Ausgleich des beeinträchtigten Feldgehölzes 
 
Innerhalb des Plangebietes wurde ein nach § 20 NatSchAG M-V geschütztes Biotop 
aufgenommen. Das bestehende Feldgehölz soll gemäß vorliegender Planung in sei-
ner Ausdehnung erhalten und erweitert werden. Durch die heranrückende Wohnbe-
bauung und den geplanten Fußwegverlauf kann es jedoch zu Beeinträchtigungen 
kommen. Die Stadt Ostseebad Kühlungsborn beantragt daher parallel eine Ausnah-
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megenehmigung gemäß § 20 NatSchAG M-V für die Anlage von Parkflächen, Haus-
gärten und einem wassergebunden Fußweg in unmittelbarer Nähe des gemäß §20 
NatSchAG M-V geschützten Biotops „Feldhecke“.  
 
Ursprünglich besaß das nach § 20 NatSchAG M-V geschützte Biotop eine größere 
Ausdehnung. Gemäß der Biotopkartierung aus dem Jahr 1992 reichte es bis in den 
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 hinein.  
Durch die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 41 werden insgesamt 133 m² der 
ehemaligen Flächen des nach § 20 NatSchAG M-V geschützten Biotopes in An-
spruch genommen. Davon entfallen 58 m² in den (ehemaligen) Geltungsbereich des 
B-Planes Nr. 2. 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Der benötigte Ausgleich von 270,00 Punkten Flächenäquivalent soll durch die Pflan-
zung einer Gehölzfläche aus heimischen Straucharten kompensiert werden.  
Innerhalb der städtischen Sammelausgleichsfläche „Am Gnittbarg“ soll als Maßnah-
me zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft eine mehrreihige 
Gehölzhecke aus heimischen Gehölzen angelegt und dauerhaft erhalten werden. 
Innerhalb der Sammelausgleichsfläche „Am Gnittbarg“ ist eine mindestens 135 m² 
große und mindestens 3-reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen. Die Pflanzung 
hat mit einem Pflanzabstand von 1,5 m und einem Reihenabstand von ebenfalls  
1,5 m zu erfolgen. Die Artenauswahl erfolgt gemäß der nachstehenden Pflanzliste. 
Die Sträucher sind in Gruppen von je 3 bis 6 Pflanzen in den Außen- bzw. Mittelrei-
hen anzulegen und der nachstehenden Pflanzliste zu entnehmen.  
Durch die Anpflanzmaßnahme eines Feldgehölzes kann der zu erwartende Eingriff in 
das durch den § 20 NatSchAG M-V geschützte Feldgehölz vollständig ausgeglichen 
werden.  
 
 Pflanzliste 
 
 Strauchgehölze: 
 Prunus spinosa  -  Schlehe  30 % 
 Crataegus monogyna -  Weißdorn  20 % 
 Acer campestre  -  Feld-Ahorn  15 % 
 Corylus avellana  -  Hasel   15 % 
 Rosa canina   -  Hundsrose  10 % 
 Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn   5 %  
 Euonymus europaeus -  Pfaffenhütchen   5 % 
 
 

 

Eingriff durch Flächenversiegelung 
 

Maßnahme 

 

Flächen-
verbrauch  

in m² 

  
Wertigkeit 

 

Zuschlag 
Teilversie-

gelung 

 Korrekturfaktor 
Flächen-

beeinträchti-
gungsgrad 

Flächen-
äquivalent für 
Kompensation 

Eingriff (m²) 
        

Zuschlag Teilversiegelung 
und wassergebundene 

Gehwege 

 
133 

 
x 

 
(2,5  + 

 
0,2) 

 
x 

 
0,75 

 
270,00 

Summe Flächenäquivalent Eingriff „Flächenversiegelung“ gesamt 270,00 
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2.5. Externe Ausgleichsmaßnahmen 
 
Um Eingriffe, welche bei Umsetzung der vorliegenden Planung erwartet werden, 
vollständig ausgleichen zu können, sind Maßnahmen zum Ausgleich außerhalb des 
Plangebietes in Höhe von 12.040,00 m² Flächenäquivalent erforderlich.  
Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde sowie der Stadt Ostseebad 
Kühlungsborn wird der externe Ausgleich auf dem Flurstück 376/4, Flur 2, Gemar-
kung Kühlungsborn festgesetzt. Mit dem Ermöglichen einer natürlichen Sukzession 
auf 6.020 m² der bisherigen Ackerflächen wird das fehlende Flächenäquivalent von 
12.040,00 m² vollständig ausgeglichen. Die intensiv genutzten Ackerflächen liegen 
am Wittenbecker Landweg und am Gnittbarg, somit in einem räumlichen Zusam-
menhang mit den Eingriffsflächen. Von der Stadt Ostseebad Kühlungsborn wurde 
hier, zum Zweck eines großen Biotopverbundes, eine Sammelausgleichsfläche ein-
gerichtet, auf der bereits viele Ausgleichsmaßnahmen realisiert wurden.  
Bewertung 
Die mit der Planung des Wohngebietes „Am Wittenbecker Landweg“ verbundenen 
Eingriffen können mit der Anrechnung der externen Ausgleichsmaßnahmen ausge-
glichen werden. 
Zur Regelung der Durchführung aller Ausgleichsmaßnahmen und der Kostenüber-
nahme wird ein städtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Ostseebad Kühlungsborn 
und dem Erschließungsträger abgeschlossen.  
 
 
2.6 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
 
Weitere Planungsmöglichkeiten, vor allem in Bezug auf Standortalternativen, können 
für dieses Planverfahren nicht in Betracht gezogen werden. Insbesondere für einen 
wichtigen Grundzug und dem gemeindlichen Wunsch der Alleinstellung des Wohn-
gebietes ist das Plangebiet an der Doberaner Straße alternativlos im Stadtgebiet des 
Ostseebades. Auch lässt sich der Vorbildcharakter eines ökologisch geprägten 
Wohngebietes und der Umwelt- und Naturschutzorientierung am ehesten nahe einer 
wichtigen Zufahrtsstraße zum Ostseebad darstellen. Zuzugswilligen und ortsansäs-
sigen Einwohnern erschließt sich am gewählten Standort die perspektivische Vorhal-
tung von hochwertigen Wohnbauflächen als Grundanliegen des Ostseebades. 
Die ursprüngliche Planungsalternative eines Festplatzes konnte aufgrund der zu be-
fürchtenden Lärmbelastungen des benachbarten Wohngebietes nicht umgesetzt 
werden.  
 
 
3. Zusätzliche Angaben 
 
3.1  Beschreibung der wichtigsten Verfahren einer Umweltprüfung 
 
Die unter den vorangegangenen Punkten erarbeitete Fachbeiplanung dient der Beur-
teilung des B-Planes Nr. 41 „Am Wittenbecker Landweg“ aus Sicht der Natur und 
Landschaft. Auf Grundlage von gesamträumlichen Planvorgaben des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern, wie dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP) für 
Westmecklenburg, dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Kühlungs-
born in seiner 4. Änderung und den „Empfehlungen zur Eingriffsregelung für M-V“ 
des Landesamtes für Umwelt, Naturschutz und Geologie wurden die Biotop- und 
Nutzungstypen des Plangebietes vor Ort erhoben und ermittelte Eingriffe bilanziert. 
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Die erarbeiteten Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit der Ermittlung der Eingriffe 
und der Darstellung des benötigten Ausgleiches in den Umweltbericht der Begrün-
dung zum Bebauungsplan eingegangen. Einer Übernahme der vorgeschlagenen 
Festsetzungen erfolgte im Plan (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B). 
Zur Beurteilung von nachbarschaftlichen Lärmemissionen wurde durch den TÜV-
Nord eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in deren Ergebnissen keine be-
sonderen Schallschutzmaßnahmen erforderlich sind.  
 
3.2 Hinweise zur Durchführung der Umweltüberwachung 
 
Gemäß § 15 Absatz 2 BNatSchG ist der Verursacher unvermeidbarer Eingriffe ver-
pflichtet, diese durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege 
auszugleichen bzw. zu ersetzen. Die Verwaltung der Stadt Ostseebad Kühlungsborn 
und die Untere Naturschutzbehörde des Landkreises Rostock kontrollieren die Aus-
führung der Ausgleichsmaßnahmen nach einem Jahr sowie nach weiteren drei Jah-
ren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes.  
 
3.3 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 
 
Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 „Am Wittenbecker Landweg“ der Stadt 
Ostseebad Kühlungsborn soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. 
Dadurch sollen aktuell intensiv genutzte Ackerbauflächen entsprechend planerischer 
Vorgaben zur Erschließung für eine ökologisch orientierte Bebauung vorbereitet wer-
den.  
Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der „Hinweise zur Eingriffsregelung 
für M-V; LUNG 1999“ dargestellt und bewertet worden. Vorzufindende und beschrie-
bene Eingriffe beschränken sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und 
dessen Funktionen, welcher hauptsächlich der Versiegelung anzurechnen ist, die 
durch die vorgesehene Bebauung und deren Erschließungen verursacht wird. Der 
aktuell im Untersuchungsgebiet anzufindende Boden ist durch intensive landwirt-
schaftliche Nutzungen seit Jahrzehnten anthropogen überformt worden.  
Maßnahmen, welche der Vermeidung, der Minderung und dem Ausgleich von Ein-
griffen dienen, sind im vorliegenden Umweltbericht dokumentiert worden. Erhaltens-
werte Grünstrukturen und der vorhanden Baumbestand werden im Plan dargestellt 
und zum Teil festgesetzt.  
Dem Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und der Einbindung der geplanten 
Bebauung in die umliegende Landschaft dienen öffentliche Grünflächen mit frei-
wachsenden, naturnahen Gehölzstrukturen, die für einen dauerhaften Erhalt vorge-
sehen sind. Zusätzlich sind externe Renaturierungsmaßnahmen im Bereich der 
Sammelausgleichsfläche der Stadt am „Gnittbarg“ vorgesehen.  
 
Abschließend wird festgestellt, dass mit der Umsetzung der beschriebenen Maß-
nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich die durch die Gebiets-
entwicklung zum Allgemeinen Wohngebiet vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen wer-
den können. 
 
 
 
 
Stadt Ostseebad Kühlungsborn, den ............................................ Karl, Bürgermeister 


