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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 14.12.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 flir den Bereich
"Neue Reihe — stidwestliches Teilstlick " beschlossen. AuBerdem wurde eine Veran-
derungssperre fir den Geltungsbereich erlassen, die am 22.12.2006 wirksam und
am 22.12.2008 um ein Jahr verlangert wurde.

Der Entwurf des B-Plans Nr. 38 vom 8.5.2008 wurde den Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden (TOB) zur Abstimmung
vorgelegt und zur Beteiligung der Offentlichkeit im Juli 2008 offentlich ausgelegt. Von
Birgern wurden keine Anregungen vorgebracht. Aus der TOB-Beteiligung resultieren
keine wesentlichen Anderungen der Planung (Kennzeichnung von Altlastenver-
dachtsflachen Hotel Skandinavia und Tankstelle sowie eines Bodendenkmals, Kenn-
zeichnung der Larmpegelbereiche mit entsprechenden Festsetzungen zum Schall-
schutz, Konkretisierung der Festsetzungen hinsichtlich Firsthbhe und méglicher
Wohnungen im MI-Gebiet in Pkt. 1.3, 2.3 und 6 des Textes-Teil B). Die Bestandsnut-
zungen und die zumeist kleinteilig strukturierten, am Bestand orientierten, Uberbau-
baren Grundstiicksflachen wurden nochmals Gberpriift. Z.T. wurden Baugrenzen
vergréBert bzw. angepasst. Die Stellungnahmen der TOB wurden in die Abwagung
eingestellt.

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) werden die folgenden Planungsziele verfolgt:
die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine angepasste
Neubebauung und ggf. den Rickbau von stadtebaulichen Missstdénden bzw. die Kor-
rektur von Fehlentwicklungen. Es soll eine angepasste, ortstibliche Bauweise gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, méglichst im Vorfeld von Bauantragen.

Eine zu hohe Verdichtung in den Wohngebieten, die in den letzten Jahren durch den
Neubau von Gebauden in der zweiten und z.T. dritten Reihe, den Aus- und Umbau
erfolgt ist, ist in Zukunft zu vermeiden. Die Regelung der Errichtung von Gebauden in
zweiter Reihe und der Erhalt innerstadtischer Grinflachen sind vorrangige Ziele der
Bebauungsplanung, um die gesunden Lebens- und Arbeitsverhéltnisse in der Stadt
zu bewahren. Die in bereits verdichteten Bereichen noch vorhandenen Garten und
Granflachen sind vor einer zu hohen Versiegelung zu schitzen. So soll geman § 1
Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Dazu zahlt auch eine Einschrankung von zusétzlichen Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen. Letztere sollen klnftig aus Wohngebieten herausgehalten wer-
den, um Konflikte zwischen der Feriennutzung und den Dauerwohnungen zu vermei-
den. Die Nutzung fir Dauerwohnungen hat in den Uberplanten Wohnquartieren Vor-
rang bzw. ist zu erhalten. Fir touristische Nutzungen stehen ausreichende Fremden-
verkehrsquartiere im Stadtgebiet zur Verfligung, die besser geeignet sind.

Die zuldssigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen mit dem Bebauungs-
plan ebenfalls geregelt werden, eine Haufung von Einzelhandelseinrichtungen ist
z.B. zu vermeiden. Die Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr soll erhalten werden.

Da durch die Aufstellung des B-Planes in dem Gebiet nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. §§ 2 u. 8 BauGB. Bei der
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Art und der GroBe der im Rahmen des B-Planes zuladssigen Vorhaben sind, ver-
gleichbar zu den ohne Umweltprifung zulassigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begrindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgitern vermieden. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich Kihlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung in Teilbereichen des Ge-
ltungsbereiches — auch in anderen Stadtgebieten - immer weiter verdichtet. Private
Grundsticksflachen werden insbesondere mit Einfamilienhausern, Ferienwohnungen
und Nebengeb&uden bebaut. Teilweise wurden in den vergangenen Jahren die Au-
Benanlagen fir Stellplatze und Zufahrten stark versiegelt. Die Bebauung mit Ferien-
oder Wohnhausern und Stellplatzen dringt auch in die Grinflachen immer weiter vor.
Dabei ist die urspringliche Siedlungsstruktur an der Friedrich-Borgwardt-StraBe und
der westlichen Neuen Reihe von einer villenartigen Bebauung auf ehemals groBzu-
gigen Grundstlicken gekennzeichnet.

Die genannten Faktoren fihren z.T. zu einer unerwiinschten Verdichtung der Grund-
stiicke durch Baukdrper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit ein-
her geht ein hoher Versiegelungsgrad fir Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34
BauGB wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzu-
fligen scheinen. So wurden z.B. auf der Brachflache Neue Reihe 98 vier Reihenhau-
ser mit jeweils 3 Wohneinheiten genehmigt.

Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmadglichkeiten.

Vor allem an der Neuen Reihe sind noch groBzligige Grundstiicke vorhanden, die
vor einer zu hohen Verdichtung bewahrt werden sollen und fir die eine neue Bebau-
ung in der zweiten Reihe zu regeln ist.

Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde die Veranderungssperre fir den Ge-
ltungsbereich erlassen. In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet diir-
fen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgeflihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden. Wenn
Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Verande-
rungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung GUber Ausnahmen
trifft die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

Bauliche MaBnahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen MaBnahmen mit den Zielen des kunfti-
gen B-Planes Ubereinstimmen.

Mit der Rechtskraft des B-Plans tritt die Veranderungssperre automatisch auBer
Kraft.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in Kiihlungsborn West und umfasst das Gebiet beidseitig
der sudlichen Friedrich-Borgwardt-StraBBe, nérdlich der Fritz-Reuter-StraBe und der
Molli-Gleise, sudlich der Neuen Reihe und westlich der ehemaligen Baugenossen-
schaft. Er ist ca. 7,3 ha groB. Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 30 " Untere
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und mittlere Hermann-Hacker-StraBe" an den B-Plan an, der inhaltlich mit den glei-
chen Zielstellungen aufgestellt wurde. Die &stliche Grenze wird durch das Grund-
stlck eines Lebensmittel-Discounters gebildet.

1.3  Planungsrechtliche Grundlagen, Flachennutzungsplanung

Der seit 1998 glltige Flachennutzungsplan (F-Plan) weist den gréBeren mittleren Teil
des Plangebietes entsprechend der vorherrschenden Nutzung als Wohnbauflache
(W) aus. Der Bereich erstreckt sich von der rlickwartigen Bebauung der &stlichen
F.-Borgwardt-StraBe bis zur StraBe "Zur Asbeck". Der westliche Teil des Plangebie-
tes beidseitig der F.-Borgwardt-StraBe sowie ein Teilbereich der angrenzenden Be-
bauung der F.-Reuter-StraBe sind als Besondere Wohngebiete (WB) definiert. Hier
sind neben den Dauerwohnungen Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen vorhan-
den. Innerhalb der Gartenflachen der Neuen Reihe zwischen F.-Reuter-Str. und der
StraBe "Zur Asbeck" ist ein ca. 10 m breiter Grinstreifen mit der Zweckbestimmung
Hausgarten dargestellt.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist im F-Plan als gemischte Bauflache (M) ausge-
wiesen, da sich hier Gewerbebetriebe (und &stlich des Geltungsbereiches Wohnge-
baude und die ehemalige Baugenossenschaft) befinden. Die Feuerwehr sowie die
beiden nérdlich davon gelegenen Flurstiicke sind als Gemeinbedarfsflache (F) dar-
gestellt. Innerhalb der Bebauungsplanung sind einige abweichende Festsetzungen
aufgrund der heute vorhandenen tatsachlichen Nutzungen vorgenommen worden.
Eine Detaillierung der auf F-Plan-Ebene grob dargestellten Bauflachen erfolgte ins-
besondere innerhalb des als gemischte Bauflache dargestellten Bereiches und der
Gemeinbedarfsflache.

Die nérdlich des Feuerwehrgelandes gelegenen Grundstiicke sind derzeit durch eine
Waschanlage und eine Tankstelle genutzt. Dieser Bereich wird entsprechend der
vorhandenen Nutzung im Bebauungsplan als Mischgebietsflache festgesetzt. Ostlich
angrenzend befindet sich ein Einfamilienhaus und ein Verbrauchermarkt mit einigen
kleineren Laden und einem Getrankehandel. Das Wohngrundstick wird im Be-
bauungsplan dem Mischgebiet zugeordnet, der Verbrauchermarkt mit den dazugeho-
rigen Einzelhandelsnutzungen wird als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt.

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Besondere Wohngebiet wird innerhalb der
Bebauungsplanung ebenso festgesetzt. Die Festsetzung wird jedoch auf das ganze
Flurstlick ausgedehnt. Die Festsetzungen sind als kleinrAumige bzw. Feindifferenzie-
rungen der Ausweisungen im F-Plan zu interpretieren. Der B-Plan ist daher als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt zu betrachten.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgiltigen Anderungen
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes flir innere
Verwaltung M-V im MaBstab 1:10 000, die aktuelle Flurkarte des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan sowie Luftbilder und Lageplane (Stadt Kihlungsborn)
verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

1.4 Ausgangssituation

Die Friedrich-Borgwardt-StraBe und die westliche Neue Reihe wurden ab Ende des
19. Jahrhunderts bebaut, als der Fremdenverkehr in Kihlungsborn West bzw. dem
damaligen Arendsee bereits FuB gefasst hatte. In der klassischen B&derarchitektur
wurden groBzugige Villen errichtet, die auch Uber Fremdenbetten verfigten. Heute
sind Ferienwohnanlagen, Pensionen und das Hotel Scandinavia am Bahnhof vor-
handen.

Andere Villen dienen — wie auch die spater errichteten Einfamilienhduser — aus-
schlieBlich fir Dauerwohnungen.

Die urspringliche Villen- und Einfamilienhausbebauung war und ist zum Teil noch
heute durch groBzligige Grundstiicke mit angelegten Grinflachen, Nutzgarten und
einem alten Baumbestand gekennzeichnet. Die GrundstlicksgréBen bewegen sich
zum Teil zwischen 1000 m2 und 2500 m2. Es wurden jedoch einige Grundstiickstei-
lungen und Neubebauungen vorgenommen, so dass es in einigen Bereichen zu ei-
ner starken Verdichtung gekommen ist. Einige Grundstiicke haben nur noch GréBen
von ca. 350 bis 500 m2. Damit ist eine Einpassung in die Umgebung nicht mehr ge-
geben. Eine solch dichte Bebauung mdchte die Stadt Kihlungsborn mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zukiinftig vermeiden.

Die gesamte Bebauung der Friedrich-Borgwardt-StraBBe und an der Neuen Reihe von
der Hausnummer 96 bis zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches liegt inner-
halb des Bereiches der Erhaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die-
se StraBenziige weisen eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat auf.
Pragend far die Bebauung an der Neuen Reihe und teilweise an der Freidrich-
Borgwardt-StraBe sind die individuell gestalteten Villen mit groBen Hausgarten im
rickwartigen Grundstlicksbereich und groBzigigen Vorgarten. Der Abstand der Ge-
baudeflucht bis zur StraBenkante betragt ca. 10 m. Hier befinden sich auch einige
Einzeldenkmale.

Die zwei- und dreigeschossigen Villen verfligen Uber Sattel-, Krippelwalm- oder
Mansarddacher mit Dachneigungen um 45°. Der Uberwiegende Teil der Villen an der
Neuen Reihe und an der F.-Borgwardt-StraBe ist von hohem gestalterischem und
architektonischem Wert. Es bestehen hier lediglich einige gestalterische Defizite
durch Neu- und Anbauten von Carports und Garagen bzw. Schuppengebaude.

Die traditionell bebauten Bereiche wurden zu DDR-Zeiten durch Einfamilienh&user,
v.a. in der Ostlichen Fritz-Reuter-StraBBe, erganzt. Die eingeschossigen Gebaude ha-
ben zumeist ein hohes Kellergeschoss und ein steiles Satteldach mit ca. 48° Dach-
neigung. Die Grundstlicke sind in diesem Bereich ca. 600 m2 groB.

Die an die StraBe "Zur Asbeck" westlich angrenzenden Grundstiicke wurden in den
80er Jahren mit Einfamilienhdusern bebaut. Diese weisen zum Teil gestalterische
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und stadtebauliche Defizite auf. Die eingeschossigen Gebaude passen sich mit den
niedrigen Firsthdhen und der geringen Dachneigung nicht in die Umgebung ein.

Ostlich der StraBe "Zur Asbeck" wurde nach der Wende das zentrale Gebaude der
Feuerwehr Kihlungsborn neu errichtet. Es ersetzte die Feuerwehrgebaude an der
Neuen Reihe in Kihlungsborn West und am Karpfenteich in Kihlungsborn Ost. Auf
dem Grundstlick befand sich die ehemalige Sero-Baracke. An der Neuen Reihe wur-
de die Minol-Tankstelle durch einen modernen Nachfolger ersetzt, daneben entstand
auf der Flache des ehemaligen VEB Schaltanlagen-Bau 1995 ein Lebensmittel-
Verbrauchermarkt. Der eingeschossige Neubau weist ein Satteldach auf.

Weiterhin siedelten sich in dem Gebaude ein Getrankemarkt, ein Gastronomiebetrieb
und ein kleineres Einzelhandelsgeschaft an. Das Grundstlck weist einen hohen Ver-
siegelungsgrad auf. Bis auf die Eingriinungen an den Grundstiicksgrenzen ist die
Flache vollstandig flr Stellplatze versiegelt. An der éstlichen Grundstlicksgrenze ver-
lauft der Graben Nr. 11, der teilweise durch Hecken abgeschirmt ist.

Neben der Tankstelle befindet sich die Halle einer Autowaschanlage. Auch die
Grundstlcksflachen der Tankstelle und der Waschanlage weisen, wie fir Gewerbe-
betriebe Ublich, eine hohe Versiegelung auf. Zwischen dem Lebensmittelmarkt und
der Tankstelle befindet sich ein Wohngrundstiick. Das Grundstick ist mit einem ein-
geschossigen Einfamilienhaus bebaut und durch Hecken von den Nachbarnutzungen
abgeschirmt.

In 6stliche Richtung schliet sich die ehemalige Baugenossenschaft in der zweiten
und Wohnbebauung in der ersten Reihe an. Die ehemalige Baugenossenschaft soll
fir Wohnnutzungen umgewidmet werden und wird im Verfahren zum Bebauungsplan
Nr. 31 bearbeitet. In siiddstliche Richtung grenzt das Plangebiet an die Molli und das
Gewerbegebiet "An der Asbeck" Es befinden sich hier ein Bowling-Center, eine Bau-
firma sowie weitere Gewerbebetriebe.

Ein groBer Teil des Geb&dudebestandes innerhalb des Geltungsbereiches wurde be-
reits saniert, so dass sich das Ortsbild erheblich verbessert hat. Die ehemalige Be-
bauung wurde durch Neubauten fur Ferienwohnungen, z.B. an der F.-Borgwardt-
StraBe, verdichtet. GroB Mehrfamilienhduser mit vielen Ferienwohnungen sprengen
den Rahmen des Einfligens in die Umgebung. Die Vielzahl von Wohnungen bedingt
auch einen erheblichen Stellplatzbedarf auf diesen Grundstlicken, so dass die Frei-
flachen zu einem groBen Teil versiegelt wurden. Sidlich der neuen Reihe wurden
Gebaude bis in die dritte Reihe errichtet. Des Weiteren wurden teilweise massive
Gebaudekoérper mit einer fiir das Plangebiet unpassenden Gestaltung in der zweiten
Reihe errichtet. An der Neuen Reihe wurde ein ca. 25 m langer Flachbau in der zwei-
ten Reihe genehmigt. Derartige Gebaudekdrper passen sich nicht in die stadtebauli-
che Struktur der umgebenden Wohnbebauung ein.

Vorliegende bzw. genehmigte Bauantrage zeugen von der Absicht von Bautragern,
weitere Grundsticke mit Mehrfamilienhdusern stark zu verdichten. Dies mdglichst zu
verhindern, ist — wie eingangs erwahnt — ein Anliegen des B-Planes.

Suadlich der bisher noch einzeiligen Bebauung im mittleren Teil der Neuen Reihe sind
noch gréBere Grin- bzw. Gartenflachen vorhanden. Eine weitere Bebauung bzw.
Versiegelung sollte hier nur sehr behutsam in geeigneten Bereichen vorgenommen
werden.
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An der Neuen Reihe Nr. 98 ist eine noch unbebaute gréBere Freiflache inmitten von
Wohnbebauung vorhanden. Diese Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Die umgebende Bebauung besteht aus eingeschossigen Ein-
familienhdusern und zweigeschossigen Villen. Durch die Freiflache und die einge-
schossige Einfamilienhausbebauung im Bungalowstil an der Neuen Reihe/ Ecke "Zur
Asbeck" besteht hier ein Bedarf an stadtebaulicher und gestalterischer Aufwertung.
Die Fahrbahn und die Gehwege der Neuen Reihe wurden in der jingsten Zeit komp-
lett saniert, so dass ein positives StraBen- und Ortsbild vorherrscht. Leider mussten
die alten Alleebdume weichen, wurden aber durch intensive Neuanpflanzungen aus-
geglichen. Erneuerungsbediirftig ist der Abschnitt der LandesstraBe L 12 noch in der
Fr.-Borgwardt-StraBe. Die StraBe "Zur Asbeck" und die Fr.-Reuter-StraBe wurden
bereits erneuert. In der F.-Reuter-StraBe und in der F.-Borgwardt-StraBe besteht
beidseitig ein alterer, erhaltenswerter Baumbestand. An der StraBe "Zur Asbeck" ist
kein Baumbestand vorhanden.

Noérdlich des Plangebietes befindet sich der Stadtwald und das Schulzentrum Kih-
lungsborn, das derzeit ausgebaut wird.

An der Friedrich-Borgwardt-StraBe ist im Stidosten des Geltungsbereiches eine klei-
ne Parkanlage vorhanden. Ostlich angrenzend verlauft der Dorfbach. Im gesamten
Plangebiet befindet sich auBerdem ein erhaltenswerter Baumbestand, der zu schit-
zen ist.

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

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen und der o.g. baulichen Fehlentwick-
lungen in einigen Bereichen soll bewusst eine zurlickhaltende Ausweisung zukUnfti-
ger Bebauungsmaéglichkeiten erfolgen. Die Verdichtungen der Vergangenheit dirfen
nicht fortgesetzt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die vorhandenen Gebaude und Anlagen Bestandsschutz genie-
Ben, wird doch die stadtebauliche Zielstellung fir die kinftige, langfristige Entwick-
lung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmdéglichkeiten fur die Anlie-
ger vorgehalten werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Bertcksichti-
gung der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundstiicksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stlicksgréBen, der benachbarten Bebauung usw. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.

Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die Ubergeordneten, langfristigen
stadtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitdten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebaudes. In Abwagung dieser Faktoren erfolgen die Festset-
zungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Vergangenheit sollen bei
einer Neubebauung korrigiert werden. Zum Anderen erfolgen die Festsetzungen am
vorhandenen Bestand bzw. an Baugenehmigungen orientiert, d.h. der Bestand wird
als in den nachsten Jahren realistisch kaum veranderbar akzeptiert.
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FUr kinftige Neu- oder UmbaumaBnahmen bedeutet dies, dass das Vorhaben sich
grundsatzlich an die in der Umgebung Uberwiegend und pragend vorhandene Be-
bauung anpassen soll. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und MaB der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung.

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Stadtwald

mit Ausnahme von genehmigten Vorhaben Neubebauungen jeglicher Art, auch von
Nebengebauden, unzulassig.

Allgemeine Wohngebiete

Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung wird der Uberwiegende Teil des B-Plan-
Gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Gewerb-
liche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen nicht zugelassen wer-
den. Neue Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig. Vorhande-
ne Nutzungen genieBen dabei Bestandsschutz. Erweiterungen, Anderungen und Er-
neuerungen vorhandener baulicher und sonstiger Anlagen gemaB § 1 Abs. 10
BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

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

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

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Die kinftigen, im B-Plan darzustellenden Baugrenzen umfassen bei bereits sehr
groBen Gebauden, bei ortsbildpragenden Hausern, bei Denkmalen oder bei kleinen
Grundstiicken konkret die vorhandenen Gebaude. Auf die Ausweisung offener,
durchgehender Baufelder wurde verzichtet, um den stédtebaulichen Zielstellungen
der Planung gerecht zu werden. Je nach Gebaude- und Grinbestand, Grundstiicks-
gréBe und stadtebaulicher Situation werden Erweiterungsmdglichkeiten bzw. eine
geordnete Zweitreihenbebauung ermdéglicht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den WA 1 bis WA 3 auf ein Vollgeschoss festge-
legt. In diesem Bereich der Fritz-Reuter-StraBe sind ein alteres Einzelhaus, einge-
schossige Einfamilienhduser sowie ein Doppelhaus vorhanden. Die GRZ liegt zwi-
schen 0,25 und 0,35 je nach GrundstiicksgréBe und vorhandener Bebauung. Bis auf
die bestehende Bebauung sollen keine Doppelhauser zugelassen werden, um eine
weitere Verdichtung zu vermeiden.
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Im WA 4, dem mittleren Bereich der Neuen Reihe, wird eine Bebauung in der zwei-
ten Reihe zugelassen, da in diesen Bereichen die Grundstiicke mit ca. 2000 m? rela-
tiv groB sind und nach dem Gleichbehandlungsprinzip eine zusatzliche Bebauung
ermoglicht werden soll, wie sie auch nach § 34 BauGB zulassig ware. Die Bebauung
in der zweiten Reihe soll grundsatzlich nur eingeschossig sein und einen ausrei-
chenden Abstand zur Bebauung in der ersten Reihe halten. Die Grundflachenzahl
(GRZ) im WA 4 wurde mit 0,25 festgesetzt, so dass der Bestand eine maBvolle Er-
ganzung in der zweiten Reihe erhalten kann. Damit wird verhindert, dass zu massive
Gebaudekorper entstehen. Die zuldssige GRZ soll mit einem Wert von 0,25 eine
aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Mit der zuldssigen, max. 50%-igen Uber-
schreitung geman § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
wird auch eine Beschrankung der Gesamtversiegelung erreicht. Die Firsthéhe wurde
im WA 4 auf max. 14,0 m festgesetzt, die max. Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
betragt orientiert am Bestand drei. Dabei ist in allen WA und WB das dritte Vollge-
schoss nur als Dachgeschoss zulassig. Eine Aufstockung Uber das dritte Geschoss
hinaus wird durch die Festsetzung im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Fir
eingeschossige Gebaude gilt eine Firsthéhe von 8,5 m.

FUr diesen derzeit brachliegenden Bereich zwischen der Neuen Reihe Nr. 100 und
der Neuen Reihe Nr. 96 (WA 7) ist eine Baugenehmigung fur eine Neubebauung mit
vier Reihenhausern far Eigentumswohnungen erteilt worden. Je Reihenhaus sind ca.
drei Wohneinheiten geplant. Die ErschlieBung des Areals erfolgt von der StraBBe "Zur
Asbeck" aus. In diesem Bereich ist ein Stellplatz fiir 23 Stellplatze geplant. Die GRZ
wurde entsprechend der geplanten Bebauung auf 0,35 festgesetzt. Eine weitere Ver-
dichtung soll hier auf jeden Fall vermieden werden. Im WA 7 sind maximal zwei Voll-
geschosse zulassig. In der zweiten Reihe ist nur ein Vollgeschoss zulassig. Die ma-
ximal zulassige Firsth6he betragt in der ersten Reihe 10,0 m, in der zweiten Reihe
7,0 m. Die festgesetzten Firsthbhen und Baugrenzen orientieren sich an der Bauge-
nehmigung. Obwohl diese verdichtete Bebauung nicht den Zielstellungen der Stadt
entspricht, ist fir den B-Plan die Baugenehmigung als realistische Planungsgrundla-
ge heranzuziehen.

In den WA 5 und WA 6 ist eine maximale Anzahl von zwei bzw. drei Vollgeschossen
in der ersten Reihe der Neuen Reihe zulassig. Die GRZ wurde hier aufgrund des
vorhandenen Bestandes auf 0,3 festgesetzt. Es sollen hier keine bzw. geringfligige
Erweiterungen der bestehenden Gebaude mdglich sein. Die Firsthéhe im WA 5 wur-
de auf max. 10,0 m festgesetzt, im WA 6 betragt die maximale Firsthéhe 13,0 m.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sollen bis auf die WA 3 und WA 7 nur Ein-
zelhduser zugelassen werden. Diese Festsetzung soll die besondere stadtebauliche
Qualitat und die pragende Einzelhausstruktur erhalten und weiterfiihren. Hausgrup-
pen, wie z.B. Reihenhduser, sollen hier nicht errichtet werden, da sie zu einer Gber-
maBigen Verdichtung fihren. Um die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken und
damit eine unangemessene Verdichtung zu vermeiden, sollen im Bereich der einge-
schossigen Bauweise je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zulassig sein, je Doppel-
haushélfte ist eine Wohneinheit zulassig. In den Bereichen mit zweigeschossigen
Wohngebaude sind max. 4 Wohneinheiten festgesetzt, fir die Teilbereiche mit einer
dreigeschossigen Bauweise sind max. 6 Wohneinheiten. Es wurde weiterhin festge-
setzt, dass je Reihenhauseinheit eine Wohnung zul&ssig ist.
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Die Neubebauung in der zweiten Reihe wurde teilweise kombiniert mit dem vorheri-
gen Abriss von vorhandenen Altgebauden, die sich im Bereich der kiinftigen Baufel-
der befinden. Diese Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB dient dazu, eine ungewollte
Verdichtung in den betroffenen Grundstiicksbereichen zu vermeiden. Es wirde den
Planungszielen der Stadt entgegenstehen, wenn zusétzlich zu den vorhandenen Ge-
bauden unter Ausnutzung der Baufelder nur neue Gebaude errichtet wirden, ohne
den stadtebaulich nicht wiinschenswerten Bestand zu beseitigen. Die Stadt legt also
aus besonderen stadtebaulichen Griinden fest, dass die alten, in den textlichen Fest-
setzungen benannten Gebdude im Zusammenhang mit der Errichtung von neuen
Gebauden zu entfernen sind.

Besondere Wohngebiete

In den Besonderen Wohngebieten erfolgte in den vergangenen Jahren bzw. Jahr-
zehnten bereits eine starke Uberpragung durch Fremdenverkehrsnutzungen. Hier
geht es darum, die Wohnnutzung zu erhalten und nicht vollstandig durch Ferien-
wohnanlagen verdrangen zu lassen. Deswegen sollen neue Ferienwohnungen und
Hotels, wie nachfolgend erlautert, kiinftig nicht mehr zugelassen werden. Vorhande-
ne Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen genieBen Bestandsschutz.
Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen auch in den
Besonderen Wohngebieten nicht zugelassen werden. Neue Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Ebenso wie in den allgemeinen Wohngebieten wird fir die besonderen Wohngebiete
gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen und der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen unzulassig ist.

Innerhalb des WB 3 befindet sich das Hotel Scandinavia. Das Hotel ist innerhalb des
Besonderen Wohngebietes weiterhin zulassig. Neue Beherbergungsbetriebe sollen
allerdings nicht mehr entstehen und wurden demensprechend ausgeschlossen.

Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung

Innerhalb des WB 1 wurden ebenso wie in der mittleren Neuen Reihe Neubau- bzw.
Erweiterungs- und Neubaumdglichkeiten in der zweiten Reihe der 6stlichen Fried-
rich-Borgwardt-StraBe vorgehalten. Die GRZ soll mit 0,25 eine lockere Bebauung
gewahrleisten. In der zweiten Reihe ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Die west-
liche Seite der Friedrich-Borgwardt-StraBe ist bereits durch Gebaude in der zweiten
Reihe starker verdichtet. Neubaumdglichkeiten sollen deshalb in diesem Abschnitt
nicht mehr erméglicht werden. Die GRZ wird zum Uberwiegenden Teil entsprechend
dem Bestand auf 0,3 im WB 2 bzw. 0,4 im WB 3 und WB 4 festgesetzt. Auch die
Eckgrundstlicke der dstlichen Friedrich-Borgwardt-StraBe weisen einen relativ hohen
Versiegelungsgrad auf. Die Baugrenzen wurden aufgrund dessen relativ eng um die
bestehenden Gebaude gelegt. Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wurde in den
WB 1 bis WB 3 auf max. zwei festgesetzt. In der zweiten Reihe ist in allen WB maxi-
mal ein Vollgeschoss zulassig. Im WB 4 ist entsprechend dem Bestand eine dreige-
schossige Bebauung zulassig. Da das dritte Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zu-
lassig ist, ist hier keine Aufstockung mdéglich. Das WB 4 unterscheidet sich vom WB
3 durch eine grdBere Firsthbhe. Sie betragt 13,0 m im WB 3 und 14,0 m im WB 4.
Die Vorgartenbereiche sollen erhalten bleiben, da sie pragend fir die Freiflachen-
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struktur innerhalb des Gebietes der Erhaltungssatzung sind. Sie wurden daher als
Hausgarten festgesetzt, die fir die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen durch-
brochen werden dirfen.

Gemeinbedarfsflache Feuerwehr

Das Grundstlck der Feuerwehr wird als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen und ent-
sprechend ihrer Anforderungen festgesetzt. Als Uberbaubare Flache wird eine
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit ist fir An- und Umbauten ein ausrei-
chender Spielraum vorhanden.

An der ndérdlichen und stdlichen Grundsticksgrenze sind Grinflachen bzw. Hecken-
anpflanzungen vorhanden. Diese dienen als Abschirmung zur angrenzenden Tank-
stelle und den Gleisen der Molli. Die vorhandenen Heckenstrukturen werden als Fla-
che zum Erhalt, die Grinflachen als Zasurgriin festgesetzt. Auf die Festsetzung einer
Firsthéhe wurde hier aufgrund méglicher technischer Erweiterungsbauten flr die
Feuerwehrnutzung verzichtet.

Mischgebiet

Der 6stlich angrenzende Bereich mit der Tankstelle, der Waschanlage und dem
Wohngrundstick wird als Mischgebiet festgesetzt. Eine Einschrankung erfolgt hin-
sichtlich der zulassigen Nutzungen, die sich auf Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten beschranken. Im Wesentlichen
soll der vorhandene Bestand aus Sicht der Stadt erhalten bleiben, allerdings sollen
bei Aufgabe eines Betriebes auch Mdéglichkeiten offen gehalten werden, eine vertrag-
liche Nutzung anzusiedeln. Die Baugrenzen wurden aufgrund dessen relativ groBzl-
gig angelegt. Ferienwohnungen oder verdichtete Wohnareale sollen dabei allerdings
ebenfalls vermieden werden. Die vorhandenen Grin- und Heckenstrukturen an den
Grundstiicksgrenzen sollen als Sichtschutz erhalten bleiben und werden de-
mentsprechend als Flachen flir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Im Bereich der Tankstelle ist eine Ergédnzung der Hecken
vorgesehen, um einen besseren Sichtschutz fir die Wohnnutzung zu gewahrleisten
und eine geschlossene Eingriinung zu schaffen.

An der 6stlichen StraBenkante der StraBe "Zur Asbeck” ist eine neue Heckenan-
pflanzung zur Eingriinung der gewerblichen Nutzungen gegeniber dem westlich an-
schlieBenden Wohngebiet geplant. Die GRZ innerhalb des Mischgebietes wurde auf
0,5 festgesetzt. Um die vorhandenen versiegelten Flachen baurechtlich zu ermégli-
chen, wird festgesetzt, dass die Grundflache fir Nebenanlagen bis zu einem Maf
von 0,75 Uberschritten werden darf. Innerhalb des Mischgebietes wird eine max. An-
zahl von zwei Vollgeschossen bei einer Firsthdhe von 9,0 m festgesetzt.

Es wurde bis auf das Sondergebiet Einzelhandel in allen Baugebieten die offene
Bauweise festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel

Die 6stlich an das Mischgebiet angrenzende Grundstlicksflache des Verbraucher-
marktes mit den dazugehérigen Laden und dem Gastronomiebetrieb wird als Sonsti-
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ges Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt. Da die Verkaufsflache der jeweiligen
Einzelhandelsbetriebe 800 m2 nicht lberschreitet, handelt es sich nicht um groBfla-
chigen Einzelhandel. Die Festsetzung als Sondergebiet wurde aufgrund des gerin-
gen vorhandenen Wohnanteils innerhalb des Abschnittes zwischen der StraBe "Zur
Asbeck" und der Gstlichen Grenze des Geltungsbereiches gewanhlt.

Auch hier sollen Anderungen der Nutzungen méglich sein, die zuldssigen Einzelhan-
delsnutzungen wurden nur hinsichtlich des Ausschlusses des Textil- und Beklei-
dungssortimentes eingeschrankt, um die vorrangig innerhalb der Ortskerne anséssi-
gen Bekleidungsgeschafte nicht im Bestand zu gefédhrden. Hier sollen also innen-
stadtschadliche Nutzungen vermieden werden.

Die Baugrenze wird aufgrund der bereits hohen Versiegelung eng um die vorhande-
ne Bebauung gelegt. Die GRZ wird auf 0,6 festgesetzt, um die bestehende Bebau-
ung abzusichern. Die vorhandene Stellplatzflache, die bis auf die Grinstreifen die
gesamte Freiflache umfasst, wird auch als solche im Bebauungsplan festgesetzt. Um
die vorhandenen versiegelten Flachen baurechtlich zu ermdglichen, wird festgesetzt,
dass die Grundflache flir Nebenanlagen bis zu einem MaB von 0,9 Uberschritten
werden darf.

Die Firsthéhe wird mit 9,0 m am Bestand orientiert festgelegt. Die Gebaudelange des
bestehenden Gebaudekdrpers betragt ca. 64 m. Es wird daher festgesetzt, dass in-
nerhalb des Sondergebietes eine abweichende Bauweise mit einer Gebaudelange
tber 50 m zul&ssig ist.

Die Grundstlicksgrenzen sind bis auf den Ein- und Ausfahrtsbereich mit Schnitthe-
cken bzw. sonstigen Bepflanzungen eingegrint. Die Hecken- und Grlnbereiche wer-
den analog zum Mischgebiet als Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der bestehende Graben an der 6stlichen
Grundstlicksgrenze soll geschiitzt und erhalten werden. Er wird mit dem Béschungs-
bereich als Grinflache mit Graben in einer Breite von 7,0 m als Flache fiar MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen die stadtebaulichen Zielstellungen unterstitzen,
ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Festsetzun-
gen zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich dabei am Bestand.

Die Hauptdacher innerhalb der WA 1, WA 2 und WA 7 sind bis zu einer maximalen
Dachneigung von 50° zulassig, in allen anderen WA sind Hauptdacher mit einer
Dachneigung zwischen 20° und 45° zulassig. Innerhalb des Ml und des SO Einzel-
handel sind Hauptdéacher bis zu einer maximalen Dachneigung von 45° zul&ssig.
Mansarddacher sind auch mit abweichenden Dachneigungen zuldssig. Dacher von
Carports und Garagen sind in der gleichen Dachneigung und Dachhaut wie das
Hauptgebaude auszufihren. Innerhalb der WA und der WB sind in der ersten Reihe
der F.-Borgwardt-StraBe und der Neuen Reihe Flachdacher unzuldssig. Zulassige
Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthrazit und schwarz.

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit
Sichtmauerwerk zulassig. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fas-
sadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. In den WA
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und WB ist bei der Gestaltung der AuBenwande nur die Verwendung von gebroche-
nen WeiB-, Blau-, Gelb- und Rotténen zulassig.

Mit den Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung soll die Ortstypik beachtet
und eine gestalterische Fehlentwicklung vermieden werden. Bunte glasierte Dacher
oder Blockh&auser wirden z.B. nicht in das Ortsbild einfligen.

Flr alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen Gber 10 m Lan-
ge sind durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begriinen.
Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Partenocissus tricuspi-
data) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhilfen wie Kletterhorten-
sie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis), Pfeifenwinde (Aristolochia
macrophylla), Immergriines GeiBblatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder
Kombinationen der Arten zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Aufwertung der AuBenanlagen zu erzielen, werden folgende Festsetzungen
getroffen: die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Die
nur auBerhalb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Mullbehaltern
sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus einheimischen
Arten zulassig. An der StraBenfront betragt die max. zulassige Héhe 0,80 m.

Aus gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stell-
platzen oder Nebengebduden zu allen Grundstlicksgrenzen eine gartnerisch ange-
legte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen.

Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gr6Be von
1,0 m2 und nur im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind in allen Baugebie-
ten unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6it,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen StraBen
und erfahrt durch die B-Planung keine wesentliche Anderung. Die in zweiter Reihe
gelegenen Grundstiicke werden Uber private Zufahrten erschlossen. Dazu sind die
erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen zu treffen, um die ErschlieBung zu
sichern. Fur die geplante Wohnbebauung an der Neuen Reihe Nr. 98 ist gemaB
Baugenehmigung die Zufahrt Gber die StraBe "Zur Asbeck" geplant.

Die Friedrich-Borgwardt-StraBe und die Neue Reihe sind innerértliche Hauptver-
kehrsstraBen. Die LandesstraBe 12 ist von Uberértlicher Bedeutung und verbindet
Kihlungsborn mit Rerik und Neubukow im Westen bzw. Bad Doberan im Osten.
Dementsprechend hoch ist die Verkehrsbelastung im innerértlichen Vergleich. Mit
dem Ausbau der OrtsentlastungsstraBe hat sich bereits eine Reduzierung des inne-
rértlichen Verkehrsaufkommens eingestellt. Mit der Fertigstellung des Kreisverkehrs
in Wittenbeck wird sich langfristig noch mehr Verkehr auf die OrtsentlastungsstraBe
verlagern, die auch zur LandesstraBe umgewidmet werden soll. Auch die StraBe "Zur
Asbeck" ist eine HaupterschlieBung, da sie eine wichtige Nord-Sid-Verbindungs-
achse zwischen dem Grinen Weg (OrtsentlastungsstraBe) und der Neuen Reihe
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darstellt. An der StraBe "Zur Asbeck" befindet sich ein kombinierter FuB- und Rad-
weg.

Die Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen oder Zufahrten in einer Entfer-
nung bis zu 20 m vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn der LandesstraBe 12
(Friedrich-Borgwardt-StraBe und Neue Reihe) bedarf der Zustimmung bzw. Geneh-
migung des StraBenbaulasttragers (Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch
das StraBenbauamt Gustrow).

Die 6stliche Fritz-Reuter-StraBBe ist eine schmale AnliegerstraBBe, die als Tempo 30 -
Zone ausgewiesen ist. Weiterhin ist ein am Schulzentrum gelegener Abschnitt der
Neuen Reihe als Tempo 30 - Zone ausgeschildert.

Sudlich des Geltungsbereiches grenzt das Plangebiet an die Gleise der Molli. Der
Bahnhof Kihlungsborn West befindet sich an der sidwestlichen Grenze des Ge-
ltungsbereiches.

Stellplatze sind entsprechend dem Bedarf auf dem jeweiligen Grundstlick unterzub-
ringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. §§ 12 und 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen far Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraBen und der straBBen-
seitigen Hauptgebaudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stadtischen Zielstellung,
die Vorgartenbereiche gartnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzflachen zu deg-
radieren.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt hinsichtlich der Gestaltung
von StraBenrdumen und Stellplatzen die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 38 betragt rund
7,3 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung B-Plan Nr. 35 FlachengroBe in m?

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 26.637
Besondere Wohngebiete nach § 4a BauNVO 12.017
Mischgebiet nach § 6 BauNVO 3.018
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel nach 6.197

§ 11 BauNVO

Summe Baugebiete 47.869
Flache fur Gemeinbedarf, 1.797

Zweckbestimmung Feuerwehr
Griunflachen

Offentliche Griinflache - Park 1.575
Private Grunflache - Hausgarten 15.168
Offentliche Griinflache - Z&surgriin 258
Grinflache — Graben/ Flache fir MaBnah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung 641
von Natur und Landschaft
Flachen zum Anpflanzen von B&umen,

N . 201
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Flache zum Erhalt von Bdumen, Strauchern

) 2.170
und sonstigen Bepflanzungen
Summe Griinflachen 20.016
Verkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsflache 3.246
Bestand
Stellplatz, privat (Uberlagerung mit WA) 688
Summe Verkehrsflachen 3.934
2

2. Plangebiet 72.928m
3. Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, SchutzmaBnahmen

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

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zurlickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Griinden.

Die zuldssige Neuversiegelung beschrankt sich auf eine Bebauung, die auch nach
§ 34 BauGB mdbglich ware und hier nur geordnet wird. Flr bereits starker bebaute
Grundstlicke werden Beschrankungen erlassen, die entweder einen Neubau an den
Abriss von Altanlagen binden oder keine Erweiterungen in gréBerem Umfange mehr
zulassen.

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

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

Eine der Zielsetzungen der Planung ist der Schutz der vorhandenen Gérten und
Granflachen vor einer zu hohen Versiegelung. Im folgenden werden die Festsetzun-
gen zum Erhalt der Freiflachen und Grinstrukturen erlautert.

Erhalt der Hausgarten

Innerhalb des Plangebietes werden Teilbereiche der bisher unbebauten Freiflachen
in den rickwartigen Grundsticksbereichen und Vorgarten als Hausgarten festge-
setzt. Die Bauflachen wurden so gewahlt, dass zusammenhangende Gartenflachen
in den rickwartigen Grundstlcksbereichen erhalten bleiben. Im riickwartigen Bereich
der Neuen Reihe bleiben ein ca. 15 m breiter Streifen und im riickwartigen Bereich
der F.-Borgwardt-StraBe ein ca. 10 m breiter Grinbereich bestehen. Vorhandene
Grunstrukturen wie GroBbaume wurden beachtet. Innerhalb dieser Bereiche ist eine
Bebauung mit Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig. In den
festgesetzten Flachen fiir Hausgarten ist nur der Bau von Gartenhausern u.a. zulds-

sig.

Park Friedrich-Borgwardt-StraBe

Die am sldwestlichen Teilbereich der F.-Borgwardt-StraBe gelegene Parkanlage
wird als 6ffentliche Parkflache festgesetzt und damit im Erhalt gesichert. Eine Um-
gestaltung der Freiflachen wurde in jingster Zeit vorgenommen.

Erhalt der Heckenstrukturen und Eingriinungen

Die baumbestandenen Grinflachen und Hecken haben nicht nur fir die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitat und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei. Vorhandene Bereiche werden
daher weitgehend zum Erhalt festgesetzt.
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Einhaltung des Waldabstandes

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Stadtwald
Neubebauungen jeglicher Art, auch von Nebengebduden, unzuldssig. Abgesehen
von vorliegenden Baugenehmigungen und dem vorhandenen Gebaudebestand gilt
dies hinsichtlich der Neuerrichtung von baulichen Anlagen. Der Stadtwald schlieBt
nordwestlich an die Neue Reihe an.

Schutz der Grében Nr. 10 (Asbeck) und Nr. 11 (Steinbeck)

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Graben Nr. 11-Steinbeck und an der westli-
chen Grenze der Graben Nr. 10 - Asbeck. Nach § 81 des Wassergesetztes M-V
(LWaG) ist der Uferbereich von Gewassern in einer Breite von 7 m ab Bdschungs-
oberkante von jeglicher Bebauung oder Befestigung von Flachen freizuhalten. Der
Graben ist dauerhaft zu erhalten. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadi-
gung oder Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind unzuléssig. Eine Ver-
wendung von Dingemitteln oder Pestiziden wird im Gewasserschutzstreifen ausge-
schlossen. Diese Vorgaben wurde in der Vergangenheit oftmals nicht beachtet. Kinf-
tig ist der Schutzstatus jedoch zu beachten.

Schutz des Mutterbodens

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Er-
darbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufiihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den nattrlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintrachtigen.

Schutz des Baumbestandes

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

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

Die o.g. Festsetzungen zum Gehdlzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baumschutz nach §§ 26a und 27 LNatG MV und die daraus resul-
tierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehdrde.
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Die baumbestandenen Grinflachen und Hecken haben nicht nur fir die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitat und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei.

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

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Allerdings sind fir die
Neubebauung an der Neuen Reihe Nr. 98 die ErschlieBungsanlagen neu zu verlegen
bzw. zu ergénzen, ebenso fir neue Bauvorhaben in der zweiten Reihe. Flr die
Grundstiicke in zweiter Reihe ist die ErschlieBung privatrechtlich abzusichern.

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

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

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

4.2 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Reihe anzuschlieBen
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Wasserversorgung Kihlung®“ gewahrleistet. Neuanschlis-
se zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Flr alle neu
verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentliche Versorgungsnetz
der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt ein-
zuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz
von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversor-
gung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan
anzuzeigen.

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

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

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

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Méglichkeit
auf den Grundstlicken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdglichst gering zu halten.

18



Stadt Ostseebad Kihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 38 "Neue Reihe — siidwestliches Teilstlick"

Neue Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren,
damit eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird.
Im Rahmen von BaumaBnahmen aufgefundene Leitungssysteme sind ordnungsge-
maB aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden. Notwendige Grundwasserab-
senkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen eine Gewasserbenutzung dar
und bedurfen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehérde.

4.4 Energieversorgung

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

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

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den &rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung ist tber die vorhandenen StraBen
gewahrleistet. Ein Wertstoffsammelcontainer befindet sich am Einkaufszentrum an
der Neuen Reihe. Grundstlcke in zweiter Reihe sind Gber das an der ErschlieBungs-
straBe liegende Grundstlck zu entsorgen. Ggf. sind Bereitstellungsplatze an der 6f-
fentlichen StraBe einzurichten, da PrivatstraBen nicht von Mdillfahrzeugen befahren
werden. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten Verkehrsflachen ist durch
geeignete MaBnahmen zu verhindern.

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

Im Geltungsbereich der Satzung sind innerhalb der Flurstiicke 238/1 (ehemalige
Tankstelle) und 509/2 (Tankstelle) der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn, Altlastver-
dachtsflachen bekannt. Auf den gekennzeichneten Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, sind im Vorfeld von BaumaBnahmen
Altlastenerkundungen in Abstimmung mit dem Umweltamt des Landkreises Bad Do-
beran vorzunehmen. Gegebenenfalls ist ein Bodenaustausch vorzunehmen und sind
Altlasten ordnungsgemal zu entsorgen. Die Kosten tragt der Verursacher.

Weitere Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich der
Satzung sind derzeit nicht bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Féar-
bung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetrof-
fen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur
ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
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Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Bodenschutzbehdrde, wird
hingewiesen.

4.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co.KG sicherge-
stellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit den Versor-
gungsunternehmen zu fihren.

5. 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, fiir die in den vorhandenen
Gemengelagen auch eine héhere Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt wer-
den kann als bei Neuplanungen.

Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr und benach-
barte Nutzungen von der vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung
werden keine nennenswerten Verkehre verursacht. FUr Neuansiedlungen von z.B.
Gewerbebetrieben oder durch die Wohnbebauung Neue Reihe 98 mit Stellplatzanla-
ge an der StraBe "Zur Asbeck" wurden im Baugenehmigungsverfahren die Immissio-
nen geprift, um benachbarte Nutzungen entsprechend zu schiitzen. Bei einem Ne-
beneinander von schutzbedlrftigen und emittierenden Nutzungen ist stets die ge-
genseitige Rucksichtnahme geboten. Eine Erweiterung eines Immissionen erzeu-
genden Betriebes ist daher u.U. nicht méglich.

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

Zum B-Plan Nr. 38 wurde eine Schalltechnische Stellungnahme vom TUV-Nord Um-
weltschutz GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen des
Gutachtens werden nachfolgend in ausflhrlicher Form wiedergegeben, um den Be-
lang des Schallschutzes in ausreichender Form zu berlcksichtigen und der Offent-
lichkeit die abwagungsrelevanten Tatsachen darzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind Allgemeine und Besondere Wohnbauflachen sowie
zwei Mischgebietsflachen und ein Sondergebiet Einzelhandel ausgewiesen. Sidlich
des Plangebietes verlaufen die Gleise der Baderbahn Molli.

Ziel der Untersuchungen ist es, die Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebie-
tes zu ermitteln und, bei Uberschreiten der Richtwerte, MaBnahmen zur Larmminde-
rung herauszuarbeiten.
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FUr die Untersuchungen standen folgende vorhabensspezifischen Unterlagen zur
Verflugung:

- Planzeichnung zum B-Plan (digital)

- Auszug aus dem Verkehrskonzept der Stadt Ostseebad Kihlungsborn (Stand:
1999).

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

FOr die genaue Berechnung der Schallimmissionen flir verschiedene Arten von
Schallquellen (z.B. StraBen-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitan-
lagen) wird auf die jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Der Beurteilungsegel L, ist der Parameter zur Beurteilung der Schallimmissionen. Er
wird fUr die Zeitrdume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) berechnet. Fir gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm
unterliegen sowie Sport- und Freizeitanlagen ist fir den Nachtzeitraum die volle
Stunde mit dem maximalen Beurteilungspegel maBgebend. Der Beurteilungspegel L,
wird geman DIN 18005 [02] aus dem Schallleistungspegel Lw der Schallquelle unter
Berucksichtigung der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder
Abschlagen fir bestimmte Gerausche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 [03] sind als Zielvorstellungen fiir die stadtebauliche
Planung schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zu-
sammengefasst.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

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

a) ?g;r;zlﬁgggietgiete (WR), Wochenend- und Fe- 50 40/ 35
o [l Wornashele (WA Keiodungs. | g
c) |Friedhofe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) | Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40
e) | Dorf- und Mischgebiete (M) 60 50/45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
g) | Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35...65

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

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

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

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der (ber-
baubaren Grundstlcksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des be-
treffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfiillen. Der Belang des Schall-
schutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei der
stadtebaulichen Planung zu berlcksichtigen. Die Abwagung kann jedoch in begrin-
deten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zurlickstellung des Schall-
schutzes fuhren.

Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen
Untersuchungsmethodik

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

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

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt
von den Eigenschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schall-
spektrum), der Geometrie des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort
zueinander, zum Boden und zu Hindernissen im Schallfeld), den durch Topographie,
Bewuchs und Bebauung bestimmten 6rtlichen Ausbreitungsbedingungen und von
der Witterung ab.

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

Schutzanspruch

Innerhalb des Plangebietes sollen Bauflachen fur Allgemeine und Besondere Wohn-
gebiete, zwei Mischgebietsflachen und eine Sonderbauflache fir Einzelhandel aus-
gewiesen werden. Die Zuordnung der Schutzbediirftigkeit erfolgte auf Grundlage der
geplanten Nutzungen und in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten Ausweisung im
B-Plan.

Emissionskennwerte
Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet werden durch die StraBen Neue Reihe
und F.-Borgwardt-StraBBe hervorgerufen. Die Verkehrsstarke auf diesen beiden Stra-
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Ben wird auf der Grundlage des Verkehrskonzeptes von Kihlungsborn abgeschatzt.
Im Verkehrskonzept sind die Ergebnisse von Z&hlungen aus den Monaten Mai und
Juli 1999 dokumentiert. Neuere Zahlen liegen nicht vor.

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

Die normale Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2020 wird in Anlehnung an
die Prognosefaktoren des Landesamtes flir StraBenbau und Verkehr durch den Fak-
tor 1,1 berlcksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den Tag- und Nacht-
zeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungsparameter (Belag,
Geschwindigkeit) wurden vom Planungsbtiro Gberermittelt.

Die Berechnungsparameter flir die relevanten StraBenabschnitte sind in Tabelle 2
zusammengefasst.

Tabelle 2: Berechnungsparameter Straf3e — Prognosejahr 2020

Bezeichnung DTV pr/pn | StraBen- | Stra- zul. Ge- | Emissions-
ober- Ben- schwin- pegel L, g
flache nei- digkeit

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

Neue Reihe, T1 (aus Richt. 2.900 5/2 Asphalt | <5% 50/50 56,3/47,3

West - Borgwardtstr.)

Neue Reihe, T2 7.100 5/2 Asphalt | <5% 50/50 60,2/51,2

(Borgwardtstr. — Hermannstr.)

Neue Reihe, T3 7.800 5/2 Asphalt | <5% 50/50 60,6 /51,6

(Hermannstr. — Zur Asbeck)

Neue Reihe, T4 (Zur Asbeck — 7.000 5/2 Asphalt | <5% 50/50 60,2 /51,2
weiter Richtung Osten)

Borgwardt-Str., T1 (aus Richt. 2.300 5/2 Asphalt | <5% 50/50 55,3 /46,3
Nord - Neue Reihe)

Borgwardt-Str., T2 (Neue Rei- 4.400 5/2 Asphalt | <5% 50/50 58,2 / 49,1
he — weiter Richt. Stiden

Beurteilungspegel

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

Das Ergebnis der Berechnungen sind farbige Plots mit Ausgabe von Flachen glei-
chen Beurteilungspegels. Die Rasterlarmkarten zeigen, dass an den am dichtesten
zur Neuen Reihe liegenden Baugrenzen im Tagzeitraum Beurteilungspegel von bis
zu 67 dB(A) und im Nachtzeitraum von bis zu 55 dB(A) erreicht werden. Der Orientie-
rungswert flar allgemeine Wohngebiete und auch fir Mischgebiete wird hier Gber-
schritten.

An den am dichtesten zur Borgwardt StraBBe liegenden Baugrenzen werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 65 dB(A) im Tag- und von bis zu 54 dB(A) im Nachtzeitraum
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erzielt. Der Orientierungswert fiir allgemeine und besondere Wohngebiete wird hier
ebenfalls Uberschritten.

Entsprechend des aktuellen Fahrplans der Baderbahn Molli verkehren zwischen
KUhlungsborn West und Bad Doberan und zurtick im Tagzeitraum insgesamt 22 ZU-
ge. Im Nachtzeitraum findet kein Zugverkehr statt. Eine Verbindung um 05.30 ab
Kdhlungsborn wird mit dem Bus durchgefihrt.

Gerauschemissionen der Schiene werden nach der Schall 03 berechnet. Die Raster-
larmkarten zeigen, dass im Plangebiet StraBenverkehrsgerduschimmissionen immis-
sionsbestimmend sind. Schienenverkehrsgerduschimmissionen mit Beurteilungspe-
geln von maximal 52 dB(A) sind von untergeordneter Bedeutung. Sie erhdhen den
Gesamtpegel Verkehr nicht oder nur unwesentlich. Der Orientierungswert Tag von
55 dB(A) wird durch Gerauschimmissionen der Schiene unterschritten.

Der Schutz der Anwohner kann, da es sich hier um eine Innerortslage mit dichter
StraBenbebauung handelt und Larmschutzwande nicht realisierbar sind, nur durch
eine larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht mdglich ist, durch bau-
liche MaBnahmen (passive MaBnahmen) an den Fassaden erfolgen.

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung wurden die maBgeblichen AuBen-
larmpegel nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zu-
geordnet.

Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerteten resultie-
renden Schallddmm-Man

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

- von R'w res = 40 dB innerhalb des Larmpegelbereiches IV

zu realisieren.

Der Schutz vor AuBenlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. Fir die Planungen ist deshalb zu berlcksichtigen,
dass ein normales Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schalldamm-Man
von ca. 15 dB aufweist. Es wird empfohlen, fir Schlafrdume und Kinderzimmer in-
nerhalb der La&rmpegelbereiches Ill und IV schallgeddmmte Liftungseinrichtungen in
den Fenstern vorzusehen, wenn keine Luftungsmaéglichkeit zur larmabgewandten
Gebaudeseite besteht.

Passive LarmschutzmaBnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fir AuBenwohnbe-
reiche. AuBenwohnbereichen auf Grundsticken innerhalb des Larmpegelbereiches
Il und IV sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, je-
weils auf der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Vorschlage fiir die textlichen Festsetzungen

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

24



Stadt Ostseebad Kihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 38 "Neue Reihe — siidwestliches Teilstlick"

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen- | Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-MaB des AuBenbauteils
[dB(A)] R!W.res [dB]
Aufenthalts- und | Birordume und
Wohnraume ahnliches
I 61 —65 35 30
v 66 - 70 40 35

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

2. In Schlafrdumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und
IV sind schallgedammte LUftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmadglichkeit zur Iarmabgewandten Gebaudeseite besteht.

3. AuBenwohnbereichen innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind auf der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurde fir das
Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt, dass die Anlieferung nur werktags innerhalb
des Zeitraumes von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zuldssig ist. Damit sollen Larmbelasti-
gungen der Anwohner im Nachtzeitraum vermieden werden.

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

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

6. Eigentumsverhiltnisse

Die bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die
LandesstraBe 12 befindet sich in der Baulast des Landes M-V. Die sonstigen 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, die Flache der Feuerwehr und die 6ffentlichen Grinflachen
gehdéren der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn.

7. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung, die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten und fir
den gesamten Bereich der Friedrich-Borgwardt-StraBe sowie den Bereich der Neuen
Reihe Nr. 96 bis 124a die Erhaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
(Erhaltungssatzung zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart der Stadt Ostseebad
Kahlungsborn - Planungsbereich B fir den Ortskern West), jeweils in der zuletzt ge-
anderten Fassung.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fir Trink-
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wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete flir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in dem nach-
richtlich Gbernommenen Bereich bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die
fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt wer-
den. Die Kosten fir diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs § 6 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt,
ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des
Landesamtes fUr Kultur und Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

Alle Veradnderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedtrfen ge-
man § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbe-
hérde bzw. geméaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behérde.
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