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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 28 wurde am 23.9.2004 von der
Stadtvertretung gefasst. Das Ziel besteht darin, das Plangebiet, das einen hohen
stadtebaulichen Entwicklungsbedarf aufweist, in einer dem gewachsenen Umfeld
entsprechenden und vertraglichen Weise auszubilden. Zum Teil sind die i.d.R. gro-
Ben Grundstiicksflachen, die von der neuen Reihe bis zum Stadtwald reichen, in den
vergangenen Jahrzehnten massiv bebaut worden. Die Gebsude an der Neuen Reihe
wurden z.T. bis auf drei Geschosse aufgestockt. In zweiter Reihe entstand sogar ein
viergeschossiger Block. Andere Flichen weisen hingegen bis heute eine geringe
Bebauung mit groBen Frei- oder Brachflichen auf, die z.T. mit Schuppen, Garten-
h&uschen 0.4. bebaut sind.

Um eine berméaRige Verdichtung mit Geb&uden und Wohneinheiten zu vermeiden
und massiv bebaute Bereiche kinftig aufzulockern, ist die Steuerung tiber den Be-
bauungsplan erforderlich. Eine Regelung nach § 34 BauGB zur Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist hier nicht ausrei-
chend. Nach dieser bisher anzuwendenden Regelung wurden Bauantrage in der
zweiten Reihe mit z.B. 8 Wohneinheiten genehmigt. Die Stadt spricht sich ausdriick-
lich gegen eine solche Verdichtung der ehemaligen Garten aus und will mit dem Be-
bauungsplan eine angemessene Bebauung steuern.

Fir die neue Reihe Nr. 7 — 13 ist eine Neubebauung beabsichtigt, die ebenfalls in
Ubereinstimmung mit den Planungsabsichten der Stadt gebracht werden soll.

Zudem sind die Belange, die sich aus der Lage am Stadtwald ergeben, zu bertick-
sichtigen.

Zur Sicherung dieser Planung wurde am 4.11.2004 eine Verénderungssperre nach
§§ 14 und 16 BauGB fiir das Plangebiet erlassen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Kuhlungsborn-Ost, begrenzt im Norden durch den Stadtwald,
im Osten durch die Strandstrale, im Stiden durch die Neue Reihe und im Westen
durch das Grundstiick Neue Reihe Nr. 21. Es ist ca. 1,9 ha groB und umfasst die
Flursticke 586/1, 587, 588, 589/1, 589/2, 590, 591/2, 591/3, 591/4, 592, 593, 594,
595/1, 595/2, 596/1, 596/2 und 597 der Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn.

1.3  Planungsrecht, Fléichennutzungsplanung und Raumordnung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kahlungsborn ist der Geltungsbe-
reich des B-Plans entsprechend der vorhandenen und weiterhin beabsichtigten Nut-
zung als Wohnbauflache gem. § 1 (1) BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan
wird also gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),
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- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesvermessungsamtes
M-V im MalBstab 1:10 000 und der Lage- und H&éhenplan im MaBstab 1:500 vom
Feb. 2005, Vermessungsburo Kratschel, Rostock, verwendet. Weiterhin wurden ei-
genen Bestandsaufnahmen durchgefiihrt.

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

Die Uberplanung der innerértlichen Wohnbaufléchen beriihrt weitgehend stadtebauli-
che Belange und ist mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

2. Bebauungskonzept
2.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet stellt einen intensiv bebauten, innerértlichen Bereich an der Neuen
Reihe in Kuhlungsborn-Ost dar. Die Neue Reihe ist die seit Beginn des vergangenen
Jahrhunderts gewachsene Verbindung zwischen den ehemaligen Ortsteilen Arend-
see und Brunshaupten. Die urspriingliche Bebauung ist teilweise noch in Form von
eingeschossigen, ehemaligen Bauernkaten mit Kriippelwalmdach (ca. 45° Dachnei-
gung) vorhanden (Neue Reihe Nr. 1 und 11). In den folgenden Jahren wurden die
heute in der Gstlichen Neuen Reihe besonders ortstypischen, langgezogenen einge-
schossigen Geb&ude mit Drempelgeschoss (Kniestock) bzw. zwei Vollgeschossen
errichtet. Sie weisen ein flaches Satteldach mit einer Dachneigung um 16° auf und
sind mit Teerpappe eingedeckt. Viele dieser traufstandigen Gebaude haben einen
Zwerchgiebel (vgl. Fotos auf dem Deckblatt der Begriindung). Der Charakter der Be-
bauung ist im Ostlichen Teil der Neuen Reihe durch die genannten Haustypen ge-
pragt, wahrend die Neue Reihe im Westen mit einer Einfamilienhaus- und z.T.
Blockbebauung einen anderen Charakter aufweist.

Die Gebaude wurden entsprechend der sich entwickelnden Geschafts- oder touristi-
schen Nutzungen in den vergangenen Jahrzehnten iberformt. Heute sind die histori-
schen Bauformen auf der Stidseite der Neuen Reihe nicht so stark iberpragt worden
wie im Plangebiet. Hier wurden z.T. massive Verédnderungen vorgenommen, die aus
heutiger Sicht als Fehlentwicklungen bezeichnet werden miissen. Hinter dem Haus
Nr. 19 wurde z.B. das viergeschossige; ehemalige "Ferienheim Berlin" erbaut, das
spater als Wohnheim fiir Asylsuchende diente und heute leer steht. Der Block muss
als gravierender stadtebaulicher Missstand bezeichnet werden und soll mittel- bis
langfristig einer angepassten Bebauung weichen. Die Nr. 17 wurde im riickwartigen
Bereich um grofRflachige, zweigeschossige Anbauten ergdnzt, die u.a. als Kirche
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dienten. An der Waldgrenze wurde ein zweigeschossiges Wohngebaude errichtet.
Gewerbliche Nutzungen als Kaufhalle (Nr. 13) oder Fleischerei (Nr. 5) fuhrten eben-
falls zu groRflachigen Anbauten. Die urspriingliche Bebauung an der Neuen Reihe
wurde z.T. auf zwei Vollgeschosse mit Dachgeschossausbau, mitunter bis auf drei
Vollgeschosse ausgebaut. Daneben wurden eine Vielzahl von An- und Vorbauten
sowie Garagen, Schuppen, Garten- bzw. Ferienhauschen usw. im rickwartigen Be-
reich errichtet.

An der Neuen Reihe werden Gebaudebreiten bis 21 m und Gebaudetiefen bis zu 20
m erreicht. Der Anbau der Fleischerei weist eine Lange von 43 m, das Wohnheim
einen Grundrif von 12,5 x 31 m (+ Anbauten) auf. Das ehemaligen Kirchen- und
Wohngebaude erreicht eine Lénge von 45 m. Bei den groRRen Gebaudekomplexen ist
auBerdem ein sehr hoher Versiegelungsgrad der Freiflachen zu verzeichnen.

So wirkt die Bebauung in diesem Teilstiick der nérdlichen Neuen Reihe heute inho-
mogen, insbesondere die drei- bis viergeschossigen Gebaude ragen aus dem ge-
wachsenen Bestand heraus und miissen als unvertraglich bezeichnet werden.
Daneben gibt es unterschiedlich gestaltete Einfamilienhduser aus verschiedenen
Bauperioden:

Im Norden des Flurstiicks 591 (Nr. 11, heute 591/2 und 591/3) wurde in den 1980er
Jahren ein Einfamilienhaus im Bungalowstil mit hochgezogenem Kellergeschoss er-
richtet, das gestalterisch aus dem Rahmen der hier iiblichen Bebauung fallt.

An der Strandstrale befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude mit flachem
Dach (ca. 20°) und ein eingeschossiges Wohnhaus mit Satteldach (ca. 45°), das di-
rekt an der Grundstiicksgrenze steht und méglicherweise der Umbau eines ehemali-
gen Nebengebaudes ist.

Auf dem westlich des Geltungsbereiches befindlichen Grundstiick Neue Reihe 21
wurde vor wenigen Jahren ein groRziigiges Einfamilienhaus mit Satteldach neu in
der Mitte des Grundstiicks errichtet. Die einheitliche Bauflucht wurde dadurch unter-
brochen.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung. Daneben ist ein Backerladen in der
ehemaligen Fleischerei ansassig. Eine Pension und Ferienwohnungen sind als un-
tergeordnete Nutzungen zu bezeichnen und im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.
Die ehemalige Kirche steht, wie einige Wohngebaude und die ehemalige Kaufhalle,
leer. Insbesondere der Leerstand der unsanierten Gebgude Nr. 7 — 13 beeintrachtigt
derzeit das Stadtbild.

Im Zuge der StraBensanierung der Neuen Reihen ist die prégende Lindenallee ent-
fallen. Dadurch treten die stadtebaulichen Missstinde deutlicher zu Tage. Leider
kann aufgrund der beengten StraRenverhaltnisse keine Allee in der bisherigen Form
wieder hergestellt werden, so dass im Abschnitt des Plangebietes einseitig eine
Baumreihe auf der stidlichen StraRenseite angepflanzt werden soll.

2.2 Stidtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Bebauungskonzept zielt auf eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ab unter
Beseitigung der Fehlentwicklungen und der zu starken Verdichtung in der Vergan-
genheit. Gleichfalls soll eine geordnete und begrenzte Bebauung in der zweiten Rei-
he erméglicht werden.
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Das Konzept orientiert sich hinsichtlich der zukiinftig maglichen Bebauung an den
vorhandenen Strukturen der StraBenbebauung im nordéstlichen Teilstiick der Neuen
Reihe. Zwischen dieser und der zweiten Reihe soll eine weitgehend unbebaute, gri-
ne Zone notwendigen Freiraum bewahren bzw. wieder herstellen. Dementsprechend
werden zwei Reihen von Baufeldern ausgewiesen. Auch der ortstypische Obstgarten
als Freiraum zwischen der Bebauung an der StrandstraRe soll - in Abstimmung mit
dem Eigentimer - langfristig erhalten werden. Eine Bebauung der relativ schmalen
Flachen wiirde zu einer weiteren, unerwiinscht starken Verdichtung fiihren.

Im Ostlichen Teil des Plangebiets kann die Bebauung in der zweiten Reihe an die
nérdliche Plangebietsgrenze heranriicken, so dass siidexponierte Garten entstehen
kénnen. Im westlichen Teil sind hingegen die notwendigen Abstandsflachen zum
Stadtwald, die mit der Forstbehérde abgestimmt wurden, einzuhalten. Eine Unter-
schreitung des Waldabstandes auf 20 m darf auf dem jeweiligen Grundstiick nur bei
Rickbau der nérdlich der 20 m — Linie bereits vorhandenen Gebaude erfolgen. Zur
Unterschreitung des geltenden Waldabstandes von 30 m wurde eine Ausnahmege-
nehmigung mit der Bedingung des o.g. Riickbaus erteilt.

Die stralenseitige Baugrenze an der Neuen Reihe weist (wie auch auf der Sidseite)
eine markante Flucht auf, die erhalten werden soll. Daher wurde eine Baulinie fest-
gesetzt, d.h. die vorhandene und kuinftige Bebauung soll die Bauflucht einhalten. Ge-
ringfiigige Uberschreitungen fiir untergeordnete Gebaudeteile, wie z.B. Hauseingan-
ge oder Erker, sollen zugelassen werden.

Die festgesetzten Baugrenzen und —linien orientieren sich an den vorhandenen Ge-
bauden, ohne jedoch Anbauten oder zu geringe seitliche Grundstiicksabstiande zu
beachten. Ein Zusammenwachsen im Sinne einer geschlossenen Bebauung soll
vermieden werden. Trotzdem wird ein baulicher Spielraum in den riickwartigen Be-
reich mit Baufeldern von insgesamt 20 m Tiefe zugelassen, die dem vorhandenen
Geb&udebestand bzw. angemessenen Erweiterungsmaéglichkeiten Rechnung tragt.
Es soll eine bauliche Abstufung von der zweigeschossigen StraBenbebauung zur
eingeschossigen Bebauung in der zweiten Reihe festgeschrieben werden. Daher
wird die vielfach vorhandene Struktur der zweigeschossiger Vorderhauser mit einge-
schossigen Anbauten im rickwartigen Bereich aufgenommen. Der Bereich der
Haupt- bzw. Vorderh&user wird zwingend zweigeschossig in einer Tiefe von 12 m
festgesetzt. Fehlentwicklungen der drei- oder mehrgeschossigen Gebzude sind zu
vermeiden. Nur der StraBeneingang der Neuen Reihe von der StrandstralRe aus soll
eingeschossig erhalten bleiben. Diese historische Bauweise ist auch auf der siidli-
chen Seite der Neuen Reihe noch erhalten. Am nérdlichen Rand des Geltungsberei-
ches erfolgt an der StrandstraBe wieder der Ubergang zu einer zweigeschossigen
Bebauung.

Fur die zweigeschossigen Hauser wird ein ortstypisches Flachdach festgesetzt, d.h.
es ist kein Dachgeschossausbau vorgesehen. Nur eingeschossige Gebaude kénnen
bei offener Dachneigung das Dachgeschoss ausbauen.

Die Wohnbebauung sowie groRe Nebengebéude zwischen der ersten und der zwei-
ten Reihe sollen langfristig entfallen. Daher werden in diesem Bereich keine Bau-
grenzen ausgewiesen. Eine Ausnahme stellen als Nebenanlagen eine geplante Tief-
garage auf dem Grundstiick Nr. 11 und ein Nebengeb&dude auf Nr. 9 dar, das erhal-
ten werden soll. Die Tiefgarage ist im Zusammenhang mit dem Projekt fiir die Nr. 7 -
13 vorgesehen und soll die benétigten Stellplatze dieser Grundstiicke aufnehmen.
Die vier Grundstiicke befinden sich in der Hand eines Eigentiimers und sollen zu-
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sammenhéngend erschlossen werden. Durch die Tiefgarage ergibt sich die Mdglich-
keit, begriinte Innenhéfe zu gestalten.

Fir die zweite Reihe wurde eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, die offener
gestaltet werden kann als die erste Reihe. Die Gebaudelénge soll allerdings 15 m bei
Einzelhdusern und insgesamt 20 m bei Doppel- oder Reihenhdusern nicht tber-
schreiten, um eine zu massive Bebauung zu vermeiden. Die Lage der Baugrenzen in
zweiter Reihe auf den Flurstiicken 592 und 593 ist im Zusammenhang mit dem o.g.
Projekt und den kiinftig anders geplanten Grundstiickszuschnitten zu sehen.

In der ersten Reihe gilt — am Bestand orientiert — eine zulassige Gebaudelénge von
20 m.

Die dominante Firstrichtung — traufsténdig zur Neuen Reihe bzw. zur StrandstralRe —
soll festgeschrieben werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,25 an der
Neuen Reihe festgesetzt. Das bedeutet, dass fir einige Grundstiicke Erweiterungs-
moglichkeiten bestehen, andere hingegen beim Ersatz der vorhandenen Bebauung
nicht mehr so intensiv bebaut werden kénnen. Das Grundstiick Nr. 9 weist z.B. eine
vorhandene Wohnbebauung von 430 m? und Nebengebaude von 72 m? Grundflache
auf (entspricht einer GRZ von 0,28). Grundsttick Nr. 5 ist mit ehemaliger Fleischerei
und Nebengebduden mit ca. 780 m? Uberbaut (entspricht bei GrundstiicksgréRe von
1840 m? einer GRZ von 0,42). Grundstiick Nr. 17 ist zu 890 m? Uiberbaut (GRZ 0,45),
Grundstiick Nr. 19 mit ca. 675 m? (GRZ 0,34). Das Wohnhaus Nr. 11 hat hingegen
nur eine Grundflache von 122 m? und 36 m? Nebengebaude (GRZ 0,14 bei 1115 m?
GrundstiicksgroRe). Die GRZ durch Haupt- und Nebengeb&aude (ohne Zufahrten,
Stellplatze, Hofe etc.) der Gbrigen Grundstiicke liegt zwischen 0,1 und 0,34. Die Gro-
Ren der ungeteilten Grundstiicke liegen zwischen ca. 1800 und 2000 m2. Fur die we-
sentlich kleineren Grundstiicke an der StrandstraRe wurde unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Bebauung eine GRZ von 0,3 festgelegt.

Die Firsthéhe wird einheitlich mit 8,5 m festgesetzt (zweigeschossige Gebaude mit
flachem Dach und eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss még-
lich). In der ersten Reihe durfen Dachaufbauten und Geb&audeteile 30 % der Dachfla-
che bis auf eine Firsthéhe von 10,0 m tberschreiten.

Fir die Grundsticke in zweiter Reihe sind zur ErschlieBung Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zu gewahren. Diese sind derzeit nicht konkret festsetzbar. Fir die neu
zu bebauenden Bereiche soll von einer Vorwegnahme der Lage der Zuwegung ab-
gesehen werden, diese ist ohnehin Voraussetzung fiir eine Bebauung und grund-
buchlich zu sichern. Zu empfehlen sind gemeinsame Zuwegungen fir benachbarte
Grundstucke, die den ErschlieBungsaufwand minimieren.

Die zulassigen Nutzungen richten sich nach § 4 BauNVO. Demnach sind Wohnge-
béude, die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke im WA allgemein zuléssig. Ausgeschlossen
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die in Kihlungsborn in den strandna-
hen Gebieten angesiedelt sind. Einzelne Ferienwohnungen sind jedoch im WA zu-
l&ssig. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die u.a. mit
einem hdéheren Besucherverkehr und Emissionen verbunden sind, werden ebenfalls
ausgeschlossen.
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2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften ergénzen die Festsetzungen um gestalterische Aspek-
te, die v.a. bei der Sanierung und Neubebauung in der ersten Reihe beachtet werden
sollten, um das vorhandene Stadtbild zu erhalten und weiter zu entwickeln.
Dacheindeckungen der Hauptdacher sind im Bereich der zweigeschossigen Bebau-
ung nur in den Farben rot, rotbraun, braune oder anthrazit zulassig. Andere Farben
gelten dort als ortsuntypisch. In der zweiten Reihe kann die Gestaltung offener erfol-
gen. Dacher von Carports und Garagen sind mit einer Mindestdachneigung von 15°
oder in der gleichen Dachneigung wie das Hauptgebaude auszufihren.

Die Fassaden sind in den Baugebieten mit zulassiger zweigeschossiger Bauweise
als glatt verputzte Fassaden zulassig. Dies entspricht dem vorhandenen Charakter in
diesem Teil der Neuen Reihe. Sichtmauerwerk ist ausnahmsweise zuléssig. Holzfas-
saden sind bis zu einem Anteil von max. 30% je Wandflache zulassig.

In den Baugebieten mit eingeschossiger Bauweise sind Fassaden als verputzte Fla-
chen oder als Sichtmauerwerk auszufiihren. Holzfassaden sind ausnahmsweise zu-
lassig.

Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tiber 10 m Lan-
ge sind durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern. Die Verwendung
von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe
vortauschen, ist unzulassig. Bei Doppelhausern sind Fassaden, Dacher, Fenster und
Turen einheitlich in Materialien gleicher Art und Farbe auszufiihren.

Bei eingeschossiger Bauweise sind an den der Neuen Reihe bzw. der StrandstralRe
zugewandten Dachseiten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig. Aus
gestalterischen Griinden ist eine solche technische Uberformung an dieser Stelle
nicht gewtinscht, auch wenn diese Anlagen energiepolitisch zu befiirworten sind.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Stellplatze von
Mullbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder Holzzaun mit
senkrecht stehender Lattung zulassig. An der StraBenfront betragt die zulassige H6-
he 1,2 m. Draht- oder Metallzdune sind nur in Verbindung mit Hecken bis max. 1.2 m
Hoéhe zuldssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréRe von
1,5 m? zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig, diese wirden unerwiinschte Stéreffekte fiur die Wohnnutzungen und aus
stadtebaulicher Sicht bedingen.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden tiber die Strand-
stralRe bzw. die Neue Reihe erschlossen. Fir die LandesstralRe 12 ist das StraRen-
bauamt Trager der Baulast. Als HauptverkehrsstraRen sind beide StraRen stark vom
Verkehr frequentiert, allerdings werden durch den Bebauungsplan keine Verénde-
rungen hinsichtlich der ¢ffentlichen ErschlieBung oder wesentliche Veranderungen
der Verkehrsbelastung ausgelést. Mit der Fertigstellung der OrtsentlastungsstraRe
Kuhlungsborn von der Reriker Stra3e bis nach Wittenbeck strebt die Stadt eine Um-
widmung dieser Stralle zur Landesstrale an, die einen héheren Anteil der Ost-West-
Verkehre aufnehmen soll. Dadurch wird sich voraussichtlich eine weitere Entlastung
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der Neuen Reihe ergeben. Zu Fragen des Immissionsschutzes wird auf Kap. 4 ver-
wiesen.

Die Grundstiicke in zweiter Reihe sind im Falle der Grundstiicksteilung Giber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte von der Neuen Reihe aus zu erschliefen. Fir die neu zu
bebauenden Bereiche soll von einer Vorwegnahme der Lage und Breite dieser Zu-
wegungen im B-Plan abgesehen werden, da diese abhéngig vom jeweiligen Bauvor-
haben sind. Die gesicherte ErschlieRung ist ohnehin Voraussetzung fir eine Bebau-
ung und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte grundbuchlich zu sichern.

Mit dem Ausbau der Neuen Reihe im Jahr 2005 wurden éffentliche Parkflachen vor-
gesehen. Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt auf den pri-
vaten Grundstiicken unterzubringen.

Ein Teil des FuBweges wurde aus erschlieBungstechnischen Griinden auf das
Grundstiick Neue Reihe Nr. 5 verlegt und fiir die Offentlichkeit gewidmet. Der FuR-
weg zum Stadtwald ist ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Die kiinf-
tige Bebauung soll von dieser Wegeverbindung abriicken.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28
betragt rund 1,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaRen:

_ Flachennutzung FlédchengroBe ca. in m?
1. Anderung B-Plan Nr. 3
Allgemeines Wohngebiet (WA) 18424
Offentliche Verkehrsflachen 188
FuBwege
Griinflachen - Privater Hausgarten 384
> 18996

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstriger

Fur die leitungsgebundenen Anlagen existieren Anbindungspunkte an vorhandene
Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager in der Strandstrake und
der Neuen Reihe. Im Zuge der ErschlieRungsarbeitungen wurden in Abstimmung mit
den Ver- und Entsorgungstragern im Verkehrsraum ausreichende Leitungskapazits-
ten vorgesehen. Fur die Gebaude in zweiter Reihe sind Anschliisse Uber die neu
verlegten Hausanschlussleitungen der ersten Reihe vorzusehen und mit entspre-
chenden Leitungsrechten zu sichern.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frithzeitig in die Ausfiihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstinde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaRnahmen zu beachten.
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Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur erlautert.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt tiber die
vorhandenen bzw. neu verlegten Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Rei-
he anzuschlieRBen sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter
Bollhagen und ist durch den "Zweckverband Wasserversorgung Kithlung“ gewahrlei-
stet. Neuanschlusse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustim-
men. Fur alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentli-
che Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das
Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser
sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesund-
heitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kuhlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Gber eine zentrale Ableitung gesi-
chert. Die Grundstiicke in zweiter Reihe sind an die neu verlegten Leitungen anzu-
schlieRen. Die Entsorgung erfolgt gemag gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Moglichkeit
auf den Grundstiicken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdglichst gering zu halten. Aufgrund der Topographie wird von der
zweiten Reihe aus z.T. kein freies Gefalle zur Neuen Reihe herstellbar sein, so dass
Abwasser und Regenwasser gepumpt werden muiissen.

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

3.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die Leitungen in der Neuen Reihe
und der StrandstralBe gesichert. Der 6rtliche Stromversorger ist die "e.dis" AG. Das
zentrale Gasversorgungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaB den 6rtlichen
Bauvorschriften nicht auf allen Dachern zugelassen. Die Moglichkeit zur Nutzung der
Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden.



Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "NeueReihe - nordliches Teilstlick" - Begriindung

3.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgeméBe Abfallentsorgung ist iber die Neue Reihe und die
StrandstralRe gewahrleistet.

Standplatze fiir Abfallsammelbehalter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung maglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht begiinstigt werden. Aufer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgeméRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet
Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstéandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abféllen zu gewéhrleisten.

3.6 Telekommunikation

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

4. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu Immissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fur die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Die Neue Reihe und die Strandstrale sind als Landesstrale 12 innerdrtliche Achsen
des Durchgangsverkehrs in Kiihlungsborn. Ziel der Stadt ist langfristig eine Umwid-
mung der EntlastungsstraBe zur Landesstrale, die die tberértlichen Verkehre auf-
nimmt. Durch den Endausbau der EntlastungsstraBe wird das Verkehrsaufkommen
auf der Neuen Reihe voraussichtlich abnehmen, allerdings wird diese zentrale Ver-
bindung zwischen den Stadtteilen Ost und West eine Hauptachse des ortlichen Ver-
kehrs bleiben.

Das Verkehrskonzept weist fiir die Zahlung im Mai 1999 einen durchschnittlichen
taglichen Verkehr von 6100 Kfz aus. Unter Berticksichtigung der o.g. geplanten Her-
abstufung und der Fertigstellung der Ortsentlastungsstrale wird fiir die Immissions-
prognose dieser Wert beibehalten (mégliche Zunahme des Verkehrs innerhalb der
nachsten 10 — 15 Jahre, gleichzeitig starkere Umlenkung des Durchgangsverkehrs
auf die Ortsentlastungsstrae). Weiterhin ist fir den Status der stadtischen Stralle
eine Herabstufung auf Tempo 30 vorgesehen (flachenhafte Verkehrsberuhigung im
Seebad It. Verkehrskonzept 2001). Diese Vorgaben bilden die Grundlage einer Uber-
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schlagigen Schallimmissionsermittlung in der Anlage 1 (fiir Abstdnde von der Stra-
Renmitte von 10 m bzw. 40 m).

Daraus geht hervor, dass die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gemaB DIN 18005 iiberschritten werden. In der er-
sten Baureihe, die sich dicht an der StraBe befindet, werden Mittelungspegel von
63,4 dB(A) (tags) bzw. 53,4 dB(A) (nachts) erreicht.

Da es sich um einen gewachsenen, innerértlichen Bestand handelt, sind die mégli-
chen Emissionen. durch den Verkehr zu tolerieren bzw. kénnen nur durch passive
LarmschutzmaBnahmen gemindert werden. Aktive LarmschutzmaRnahmen wie
Larmschutzwénde oder —walle sind aus stadtebaulichen Griinden auszuschlieRen
bzw. aufgrund des baulichen Bestandes nicht realisierbar.

Bei der Sanierung der Gebéaude ist daher der Einbau von Schallschutzfenstern und
eine geeignete Grundrigestaltung vorzusehen; Ruherdume sollten auf den larmab-
gewandten Gebé&udeseiten angeordnet werden. Zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sind Gebéaudeseiten und Dachflachen von Wohn-, Schlaf- und Auf-
enthaltsrdumen mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaR nach DIN
4109 von 35 dB(A) fur Aufenthalts- und Wohnraume bzw. von 30 dB(A) fur Biirorau-
me und ahnliches zu realisieren.

Fur larmabgewandte Geb&udeseiten darf der maBgebliche AuRenlarmpegel entspre-
chend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um
5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert
werden.

Fur die Geb&ude in zweiter Reihe werden die empfohlenen Richtwerte mit 54 dB(A)
tags und 43,98 dB(A) nachts eingehalten, da sie sich in einer Entfernung von mind.
40 m von der Fahrbahnmitte befinden. Die erhebliche Abschirmung durch die dichte
Bebauung in der ersten Reihe wurde dabei noch nicht beriicksichtigt.

Die entsprechenden Festsetzungen finden sich im Teil B-Text des Bebauungsplanes.

5. Eigentumsverhéltnisse

Die Flursticke im Geltungsbereich sind vorwiegend in unterschiedlichem Privatbe-
sitz. Das Asylantenheim (Nr. 19) befindet sich im Besitz des Landkreises. Der FuR-
weg zum Stadtwald ist stadtisch.

6. Sonstiges

Bodendenkmale sind im Geltungsbereich derzeit nicht bekannt. Der Hinweis zu Ver-
haltensmalregeln bei der zufalligen Entdeckung von Bodendenkmalen befindet sich
auf der Planzeichnung.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstiande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.
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Umweltbericht

l. Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Das Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, das Plangebiet, das einen hohen
stadtebaulichen Steuerungsbedarf aufweist, in einer dem gewachsenen Umfeld ent-
sprechenden und vertraglichen Weise zu entwickeln. Zum Teil sind die i.d.R. grofRen
Grundstiicksflachen, die von der neuen Reihe bis zum Stadtwald reichen, in den ver-
gangenen Jahrzehnten massiv bebaut worden. Andere Flachen weisen hingegen bis
heute eine geringe Bebauung mit groRen Frei- oder Brachflzchen auf, die z.T. mit
Schuppen, Gartenhéduschen o.4. bebaut sind.

Um eine Gbermé&Rige Verdichtung mit Gebauden und Wohneinheiten zu vermeiden
und massiv bebaute Bereiche kiinftig aufzulockern, ist die Steuerung tber den Be-
bauungsplan erforderlich. Eine Regelung nach § 34 BauGB zur Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist hier nicht ausrei-
chend.

Inhaltlich wurden daher einzelne Baufelder in der ersten und zweiten Reihe ausge-
wiesen und die bauliche Ausnutzung beschrankt, in dem eine GRZ von 0,25 bzw.
0,3, eine max. Gebaudelédnge von 15 m bzw. 20 m und eine Beschréankung der Zahl
der Wohneinheiten festgesetzt wurden.

.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes wurden bei der vorliegenden Planung beachtet. Be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplanes wurde die Flache als Baufldche ausge-
wiesen und insofern eine Vorpriifung der Umweltbelange vorgenommen. Es handelt
sich um einen inneroértlichen Bereich, der eine bebaute Ortslage darstellt. Schutzge-
biete und Schutzobjekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz befinden sich nicht im
Plangebiet. Nordlich des Plangebietes liegt der Kuihlungsborner Stadtwald. Mit dem
Bebauungsplan wird eine Abstandsregelung fir die kiinftige Bebauung eingefiihrt,
die die forstlichen Belange besser beriicksichtigt als die bisherige Regelung auf der
Grundlage des § 34 BauGB. Die waldnahen Bereiche sollen in Zukunft ganz von ei-
ner Bebauung freigehalten werden.

Ein weiteres Ziel des Umweltschutzes besteht in der Erhaltung der wenigen, stand-
ortgerechten Baume im Plangebiet. Durch die Ausweisung begrenzter Baufelder
sollen groRe Bereiche fiir begriinte Hofe bzw. Garten zur Verfugung gestellt und eine
starke Verdichtung vermieden werden.

Durch die értlichen Bauvorschriften, z.B. den Ausschluss von bunten oder glasierten
Déchern oder von unpassenden Fassadenmaterialien, wird das Stadt- und Land-
schaftsbild in der Ortslage beriicksichtigt.

Weiterhin liegt das Gebiet in einem Vorsorgeraum fur Trinkwassersicherung. Der
Versiegelungsgrad wird mit der Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Materialien fir Zufahrten und Stellplatze daher mdoglichst gering gehalten. Die GRZ
von 0,25 bedeutet fir einige Grundstiicke, dass kunftig eine Entsiegelung der z.T.
groBfléchig versiegelten Bereiche vorgenommen werden muss.
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1.3 Umweltvertriglichkeitspriifung und Eingriffsregelung
1.3.1 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) sind bei Vorhaben
die Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig zu ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt.
18.7.2 wird fur bestimmte Stadtebauprojekte, fur die ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, eine UVP bzw. eine Vorpriifung des Einzelfalles vorgeschrieben, aus der er-
sichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den Schwellenwert fir eine UVP
bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000 m?, der
Schwellenwert fur eine Vorpriifung liegt bei 20.000 m?2.

Beide Schwellenwerte werden im vorliegenden Bebauungsplan weit unterschritten.
Es handelt sich im Wesentlichen nicht um eine Neuversiegelung, sondern um einen
gewachsenen baulichen Bestand. Die mdégliche Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO liegt in diesem Fall bei ca. 4705 m?, so dass keine Vorpriifung des Einzel-
falls oder eine UVP notwendig sind.

.3.2 Eingriffsregelung: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Durch den Bebauungsplan Nr. 28 werden z.T. naturschutzrechtlich zu wertende Ein-
griffe vorbereitet. Diese sind dem vorhandenen Bestand bzw. den vorhandenen Be-
lastungen gegeniiber zu stellen. Dazu wird eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf
der Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V" 1999 erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréach-
tigen konnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgefiige aller
natirlichen Faktoren.

Nach den §§ 19 u. 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher ei-
nes Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
frihzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Diese Vorgaben wurden bei der vorliegenden Bebauungsplanung beriicksichtigt.

Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes und der zu erwartenden Eingriffsfolgen
werden der Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Land-
schafts- und Ortsbild des Planungsraumes erfasst und bewertet. Der derzeitige Zu-
stand wird als "Voreingriffszustand" mittels einer numerischen Einteilung bewertet.
Auch der Zustand, der sich nach vollstandiger und méglicher Realisierung des Be-
bauungsplanes ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet.

Da es sich um eine Bestandsiiberplanung handelt, werden im vorliegenden Fall die
vorhandenen Nutzungen den nun zulassigen Nutzungen gegeniiber gestellt und so
der Ausgleichsbedarf im Vergleich zum Bestand ermittelt.
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Il. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Bestandsaufnahme und Biotop-
bewertung dargestellt.

Das Plangebiet gehért landschaftsraumlich zum Ostseekiistengebiet. Es ist morpho-
logisch geprégt durch die eiszeitliche Grundmoréanenlandschaft mit Geléndehthen
von ca. 18 bis 20 m U.HN. So finden sich Geschiebemergel mit berlagernden San-
den im Geltungsbereich. Nérdlich angrenzend befindet sich der Kuhlungsborner
Stadtwald, der durch einen Kiefernbestand gepragt ist.

Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Landschafts- und Orts-
bild sind durch die starke menschliche Einflussnahme tberpragt. Der Bereich ist seit
tiber 100 Jahren als Siedlungsgebiet bebaut. In den letzten Jahrzehnten erfolgte eine
starke Verdichtung und z.T. groRflachige Versiegelung der Zufahrten, Stellplatze und
Hofe.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung. Eine gewerbliche oder sonstige Nut-
zung spielt nur noch eine untergeordnete Rolle.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1-3) zur Verfiigung, so wird
i.d.R. der hohere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung, nach Gefahrdungsgrad, vorkommen-
den Arten, GréRe, Alter und vorhandenen Beeintrachtigungen. Soweit keine Regene-
rationsfahigkeit und/oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD zuzuordnen sind, wird
eine Wertstufe unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

Der weit (iberwiegende Teil des Plangebietes ist nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung" als Siedlungsgebiet i.S. eines verdichteten Einzelhausgebietes (Biotop-Nr.
14.4.3) anzusprechen, dass keine Wertigkeit erhalt. Sofern man Uberhaupt eine
Trennung von Biotoptypen in diesem Siedlungsgebiet vornimmt, lassen sich nur der
Obstgarten an der StrandstraBe (Flurstiick 597) sowie Brachflachen bzw. aufgelas-
sene Gartenflachen auf den Flurstiicken 589/2 sowie 593 als Biotopflachen anspre-
chen.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb des Geltungsbereiches abgrenzbaren Biotop- und
Nutzungstypen zusammengestellt.
Tab. 1: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp M-V Flache Wert-
Biotoptyp. in m? stufe
14.4.3 verdichtetes Einzelhausgebiet 17212 -

13 Zierrasen mit Obstbdumen 384 1
13.7.3 aufgelassener Kleingarten 600 1
14.11.1 |Brachflache stadtischer Siedlungsgebiete 800 1
> 18996
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.2 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch die Inanspruchnahme und

Uberbauung bereits bebauter, innerértlicher Flachen entsprochen. Hochwertigere

Flachen werden nicht Giberbaut. Die folgenden MaRnahmen dienen der Minimierung

der Eingriffe in Natur und Landschaft:

Erhalt der standortgerechten Biaume und des Obstgartens;

o Ausbildung einer gréReren Pufferzone zum Wald:

o Erhalt des Mutterbodens:

o Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien zur Befestigung von priva-
ten Wegen, Zufahrten und Stellplatzen:;

o landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, ortsangepasste und auf-
gelockerte Bauweise der Gebaude, Beschrénkung der Firsthéhe und der Zahl
der Wohneinheiten;

® Empfehlung zur Nutzung alternativer Energiequellen.

.3  Eingriffsdarstellung und Prognose liber die Entwicklung des
Umweltzustandes

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen werden nur
eingeschrankt eingriffsrelevante Flachennutzungen verursacht. GréRtenteils werden
Flachen beansprucht, die bereits bebaut bzw. versiegelt sind.

Die Beeintrachtigungen bei BaumaRnahmen setzen sich grundsatzlich aus der Ver-
siegelung durch die StraRen und Wege, der Teilversiegelung im Bereich der Stell-
platze und Zufahrten sowie der nach GRZ méglichen Vollversiegelung durch die Be-
bauung, einschlieRlich der nach BauNVO méglichen Uberschreitung der GRZ um
max. 50 % fur Garagen und Nebenanlagen zusammen. Durch neue Wohnhé&user,
Garagen, Carports, sonstige Nebenanlagen, Wege usw. werden z.T. bisher unver-
siegelte Bodenflachen versiegelt und verdichtet. Andererseits sollen kunftig groRe
Gebaude, Nebenanlagen innerhalb des Waldabstandsstreifens und versiegelte Fla-
chen zuriickgebaut werden, wodurch bisher versiegelte Flachen wieder Funktionen
des Naturhaushaltes wahrnehmen kénnen. Die kunftigen Bebauungsméglichkeiten
sind daher den heutigen Versiegelungen gegeniiber zu stellen. Hinsichtlich der Nut-
zungsart oder —intensitat werden sich keine wesentlichen Anderungen im Vergleich
zur heutigen Nutzung ergeben.

Bei Nichtdurchfilhrung des Bebauungsplanes wére weiterhin eine ungeregelte Be-
bauung in héherer Verdichtung méglich als bei Realisierung des B-Planes. Der Um-
weltzustand verbessert sich also langfristig durch die Planung.

I.4  Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Ermittlung der Eingriffe ist vorrangig die Neubebauung in der zweiten Reihe
der Neuen Reihe zu nennen. Im brigen Bereich ergeben sich, z.B. durch die Sanie-
rung von Gebé&uden, keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Eine Kompensation wird im wesentlichen dadurch erreicht, das groBe Ge-
baude, Anbauten und Nebenanlagen, die zu einer starken Verdichtung einzelner
Grundstiicke gefuhrt haben, zuriick zu bauen sind. Auch groBflachige Vollversiege-
lungen von Héfen, Stellplatzen und Wegen sind mit den neuen Festsetzungen nicht
mehr zulassig. Wie im Kap. 2.1 ausgefiihrt, werden allein durch die vorhandenen
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Geb&ude GRZ-Werte bis zu 0,45 erreicht. Andere Grundstiicke weisen hingegen nur
eine GRZ von 0,14 auf. Die zu dicht bebauten Areale werden also in Zukunft aufge-
lockert werden miissen, wiahrend auf den bisher gering bebauten Flichen zusatzli-
che Versiegelungen bis zu einer GRZ von 0,25 zugelassen werden.

Da es sich im vorliegenden Fall um die Uberplanung eines baulichen Bestandes oh-
ne eine Nutzungsveranderung oder einen Eingriff in hochwertige Biotopflachen han-
delt, erfolgt die Bilanzierung durch eine Gegenuiberstellung der derzeitigen mit der
kiinftig méglichen Bebauung. Eine Ermittlung von Gartenflachen usw. ist unerheblich,
da diese wertneutral sind. Aus dem Versiegelungsgrad |48t sich also direkt die Ein-
griffserheblichkeit ablesen.

Dazu wurden die Grundflachen aller Haupt- und Nebengebzude erfasst. Fiir die Ne-
benanlagen wird davon ausgegangen, dass unter Beriicksichtigung der hochversie-
gelten Bereiche z.B. auf den Grundsticken Nr. 19, 17 ,13 und 5 und der wenig ver-
siegelten Bereiche der Nr. 11 oder 15 ein durchschnittlicher Versiegelungsgrad er-
reicht wird, der der kiinftig zulassigen Versiegelung fiir Nebenanlagen It. BauNVO
entspricht. Die Hof- und Stellflichen sowie Zufahrten kénnen daher in der Gegen-
tberstellung unberiicksichtigt bleiben.

Aus der folgenden Gegentiiberstellung lasst sich ableiten, ob ein zusatzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft erfolgt und auszugleichen ist oder ob die Entsiegelungs- und
RickbaumaRnahmen ein Kompensationsiiberschuss zur Folge haben.

Tab 2: Gegenuberstellung der heutigen und kiinftigen Eingriffe, bezogen auf die Voll-
versiegelung durch Bebauung

Eingriffsflichen in m? Bestand zuléssige Nutzung It.
(Grundstiicksfliche) B-Plan Nr. 28

Vollversiegelung durch 474 474,3

Bebauung auf Flachen mit (1581)

GRZ 0,3

Vollversiegelung durch 4199 4211

Bebauung auf Flachen mit (16843)

GRZ 0,25

2. Vollversiegelung 4673 4685,3
(18424)

Aus der Gegentiberstellung des Bestandes und der zukinftig méglichen Nutzung
geht hervor, dass die heutige Eingriffsintensitat nahezu exakt der kiinftig mdglichen
Versiegelung entspricht. Eine Abweichung von 12 m? muss dabei als marginal be-
zeichnet werden: zusatzliche AusgleichsmaRRnahmen sind demnach nicht erforder-
lich. Die Entsiegelung und der Riickbau von Gebaduden und Anlagen entspricht also
im Umfang der Grundflache, die kunftig auf den bisher gering bebauten Flachen fiir
eine Neubebauung zur Verfugung steht. Insgesamt wird dadurch eine "Harmonisie-
rung" bzw. ein Ausgleich des Versiegelungsgrades zwischen den Grundstiicken er-
zielt und dem stédtebaulichen Ziel einer mafvollen Verdichtung unter Riickbau der
zu massiv bebauten Flachen entsprochen. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Realisierung der Planung aufgewertet und der Schutzabstand zum Stadtwald
vergréRert.

15



Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Neue Reihe - nérdliches Teilstiick” - Begriindung

1.5 Planungsalternativen

Die Flachenausweisung als Allgemeines Wohngebiet fur diesen innerértlichen Be-
reich Kihlungsborns wurde bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ge-
pruft und genehmigt. Die Alternative zur Bebauungsplanung stellt die bisherige Be-
urteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB dar. Dadurch sind je-
doch Bauantrage genehmigt worden, die zu einer héhere Verdichtung fuhrten und
heute mitunter gravierende stadtebauliche Missstande darstellen. Das Planungsziel
der Stadt besteht jedoch darin, eine geringere Verdichtung zu erreichen und nicht die
Fehlentwicklungen der vergangenen Jahrzehnte als MaRstab fiir eine Beurteilung
kunftiger Bauvorhaben heranzuziehen.

M. Zusitzliche Angaben
ll.1  Verfahren der Umweltpriifung

Der Umweltpriifung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.9.2004 zu Grunde. Darin wurden die Ziele des "Europarechtsanpassungsge-
setzes Bau" (EAG Bau) umgesetzt und eingefiihrt. Der Biotopbewertung basiert auf
den "Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V" des Landesamtes fir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie (1999). Des Weiteren wurden die vorhandenen Unterlagen Fla-
chennutzungsplan und Regionales Raumordnungsprogramm verwendet. Zur Be-
standserfassung wurde eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme durchgefihrt.
Besondere technische Verfahren mussten nicht angewendet werden. Zur Emissions-
betrachtung wurde das Verkehrskonzept der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn von
2001 herangezogen und eine uberschlagige Schallimmissionsermittlung mittels eines
computergestitzten Verfahrens angewendet.

Die Untere Naturschutzbehérde hat im Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der
Trager &ffentlicher belange keine Einwiznde gegen die Planung vorgebracht und dar-
auf verwiesen, dass der Umweltbericht auf das gesetzlich notwendige MaR be-
schrankt werden kann. Differenzierte Bestandsaufnahmen bezogen auf bestimmte
Artengruppen sind hier nicht erforderlich.

Der Stadt sind keine wesentlichen Belange bekannt, die in der vorliegenden Planung
nicht beriicksichtigt worden sind.

llI.2 Monitoring

Die Umsetzung des Bauleitplans fiihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt. Die Entwicklung der Umweltziele wird durch die Stadt und die zustandige
Untere Naturschutzbehorde, bezogen auf den Wald durch die Forstbehdrde Bad
Doberan, tberwacht. Die Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen wird auer-
dem von der Bauaufsichtsbehérde und der Stadt Giberwacht.

ll.3 Zusammenfassung
Das stadtische Planungsziel besteht darin, das Plangebiet, das einen hohen stadte-
baulichen Entwicklungsbedarf aufweist, in einer dem gewachsenen Umfeld entspre-

chenden und vertraglichen Weise auszubilden. Zum Teil sind die Grundstiicksfléchen
in den vergangenen Jahrzehnten zu massiv bebaut worden. Andere Flachen weisen

16




Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn "Neue Reihe - nérdliches Teilstiick” - Begrﬁndung

entspricht. Die Nutzung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet mit untergeord-
neten gewerblichen Nutzungen verandert sich nicht. Zusiatzliche AusgleichsmapR-
nahmen sind nicht erforderlich.

Stadt Ostseebad *KUhlungsborn, den \»W\'l%k 4W(

Anlage 1: Uberschla'gige Schallimmissionsermittlung
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Anlage 1:

Uberschlagige Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn "Neue Reihe — Nérdliches Teilstlick"

Berechnung der Schallimmissionen in 10 m Entfernung von der Mitte des

Fahrstreifens

Mittelungspegel fiir einen Iangen geraden Fahrstreifen nach

RLS-90

' glhbre Eing}abe

Beitrag (Tag)

© Reimer Paulsen 2001-2005

v - ] . 16100 :
® o _ . ! a0 f655  dB(A)
Strallengattung: | GemeindestralRen o ’
Hoéchstgeschwindigkeit §30 km/h £-6.7 dB(A) §
StralRenoberflache:  nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone z atia 10 dB(A)
Steigung / Gefalle: 0 % 0 dBa)
Abstand zur Mitte des Fahrstreifens: E10 m
Hohe des Immissionsortes tUber Fahrstreifen: i1,5 m ’
Boden- und Meteorologiedampfung ‘5-1 1 dB( )
Mittelungspegel (TaglNacht) *63 4 N §53 .
dB(A) : dB(A)
Ein langer, gerader Fahrstreifen liegt dann vor, wenn Sie ihn nach beiden Seiten je i%46 m einsehen
kénnen!
Berechnen Drucken Ende %



Anlage 1:

Uberschlagige Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt
Ostseebad Kuihlungsborn "Neue Reihe — Noérdliches Teilstiick"

Berechnung der Schallimmissionen in 40 m Entfernung von der Mitte des
Fahrstreifens (Bebauung in zweiter Relhe)

Mittelungspegel fiir einen langen, geraden Fahrstreifen nach
RLS-90

T T . S | M 1655
Straf&engattung f&emelndestraﬁen v | .

Hochstgeschwmdlgkelt - B0 Tkmm -67

StraBenoberﬂache mcht genffe te Gussasphalte Asphaltbetone

Stelgung/Gefalle : 0 e §0 —
Abstand Zur Mitte des Fahrstrelfens §4O ; m

HOhe des lmm,SS,onso,—teS Uber Fahrstre|fen e 1 = ; ‘ m

0.6

Boden- und Meteorologledampfung

T 54 I
Mittelungspegel (Tag/Nacht
aopege (TaaNacht) ypi By

Ein Ianger gerader Fahrstrelfen hegt dann v vor, wenn Sie ihn nach beiden Selten je W meinsehen

kénnen!

F42  aB(a)

N §43 : ,

Ihre Eingébe ; Béitrag k:I:ég)

v 6100 o,

dB(A)

dB(A)

’ dB(A)»,__.
dB(A)

dB(A)

© Reimer Paulsen 2001-2005

Berechnen § Drucken Ende §




