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1. Einleitung
1.1 Planungsziele, Planverfahren

Die Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung im
Bereich der sidlichen SchloBstrale zu regeln, die stadtebauliche Ordnung zu si-
chern und die gestalterische Auspréagung des Gebietes zu steuern. In den vergange-
nen Jahren vollzog sich z.T. eine ungeordnete bauliche Entwicklung in diesem stad-
tebaulich wertvollen Eingangsbereich des Ostseebades. AuRerdem ist der Ausbau
der SchloBstraRe als LandesstraBe 11 (L 11, Krépelin — Kuhlungsborn) im Zusam-
menhang mit der Anbindung an die Autobahn A 20 (bei Satow) geplant. Dadurch soll
die L 11 eine wichtige Zubringerfunktion fiir den Tourismusverkehr Gibernehmen.

Um kunftig Bebauungsméglichkeiten in dafir geeigneten Bauliicken zu schaffen und
gleichzeitig ungeeignete Bereiche dauerhaft auszuschlieen, sowie eine ortsange-
palte Bauweise zu gewahrleisten, faBte die Stadtvertreterversammiung der Stadt
Ostseebad Kiihlungsborn am 8.10.1998 den Aufstellungsbeschiuf fiir die Entwick-
lungssatzung SchloRstrae gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Damit sollen
gleichzeitig die Voraussetzungen geschaffen werden, die landschaftlich bedeutenden
Freirdume zwischen der Bebauung, die Allee und den Bachlauf der Cubanze an der
SchloBstralle zu erhalten.

Der BeschluBfassung und der Abrenzung des Geltungsbereiches gingen umfangrei-
che Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem Planungsamt des
Landkreises Bad Doberan sowie dem damaligen Ministerium fiir Bau, Landesent-
wicklung und Umwelt voraus.

Ergénzend zum AufstellungsbeschluB wurde am 12.11.1998 ein Beschlu® zur Auf-
nahme weiterer Flurstiicke in den Geltungsbereich der Satzung gefalt.

Eine erste Biirgerversammlung fur die Anlieger der SchloRstrale fand am 10.9.1998
im Birgerhaus der Stadt Ostseebad Kihlungsborn statt. Eine zweite Informations-
veranstaltung wurde am 27.1.1999 durchgefiihrt, mit dem Ziel, die durch die Satzung
begunstigten Anlieger Uber Inhalte, Verfahren und die notwendige Ubernahme der
Planungskosten zu informieren (vgl. Kap. 1.4 u.38). Wahrend der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wurden die Birger nochmals frithzeitig durch &ffentliche
Auslegung vom 1.3. bis 12.3.99 beteiligt. Die &ffentliche Auslegung des Entwurfes
der Entwicklungssatzung erfolgte vom 3.8.1999 bis zum 2.9.1999.

Da der Geltungsbereich der Satzung im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kihlung®
liegt, wurde ein Antrag zur Herausnahme der Flachen aus dem LSG auf der Grund-
lage des Entwurfes gestellt. Das Verfahren wurde durch die Untere Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Bad Doberan eingeleitet.

1.2 Rédumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Entwicklungssatzung wurde aufgrund mehrerer Ortsbege-
hungen mit dem damaligen Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt, der
Unteren Naturschutzbehérde und dem Planungsamt des Landkreises sowie der Be-
schlisse der Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn festge-
legt. Er umfalt durchgehend den Bereich der siidlichen SchloRstrae im Stadtteil
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Kuhlungsborn-Ost, beginnt ca. 100 m sidlich des Kirchengeldndes und endet am
Ortsausgang von Kuhlungsborn in Richtung Krépelin. Aufgrund der landschaftlich
bedeutenden und die Ortsstruktur dieses Stadtteiles pragenden Freirdume zwischen
den bebauten Bereichen verlauft der Geltungsbereich in diesen Abschnitten direkt
entlang der SchloRstraBe. Vom Geltungsbereich ausgenommen sind weiterhin be-
baute Bereiche, die auch kinftig im AuBenbereich verbleiben und nicht durch eine
Bebauung verdichtet werden sollen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt die ein- bis zweireihige, zusammenhéangende
Bebauung entlang der SchloRstraRe. Eingeschlossen sind bebaute Abschnitte des
Doberaner Landweges bis etwa 170 m o&stlich der SchioRstrae und des Wich-
mannsdorfer Landweges bis etwa 80 m westlich der SchloRstraRe.

1.3  Planungsrecht, Darstellungen im Flichennutzungsplan, Plangrundlagen

Die Entwicklungssatzung wurde nach einer Ortsbesichtigung am 29.11.1997 unter
Teilnahme des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt und des Pla-
nungsamtes des Landkreises von der héheren Verwaltungsbehérde als geeignetes
Planungsinstrument zur Entwicklung der sidliche SchloRstraRe empfohlen. Mit der
Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB kénnen bebaute Berei-
che im AuRenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt werden,
wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind. Dadurch
richtet sich kiinftig die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.
Bisher waren Bauvorhaben an der SchloBstrale nach § 35 (Bauen im AuRenbereich)
zu beurteilen, wonach eine Bebauung nur ausnahmsweise bzw. nur fur privilegierte
Vorhaben zuldssig ist.

Bei dem Satzungsgebiet handelt es sich um mehrere bebaute Bereiche, die durch
unbebaute Abschnitte voneinander getrennt sind. In der urspriinglichen Konzeption
des Flachennutzungsplanes waren diese Bereiche bereits als gemischte Baufldchen
gekennzeichnet, diese muten jedoch im weiteren Verfahrenverlauf wieder heraus-
genommen werden. Demzufolge ist der Bereich der sudlichen SchioRstrale im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan als unbeplanter AuRenbereich dargestellt. Mit
der planungsrechtlichen Festlegung, daR es sich bei der vorhandenen Bebauung im
Bereich der sidlichen SchlofstraBe um entwicklungsfahige, bebaute Bereiche und
nicht etwa um Splittersiedlungen handelt, ergibt sich die Notwendigkeit, mit der Auf-
stellung der Entwicklungssatzung eine parallele Anderung des Fl&chennutzungspla-
nes vorzunehmen. Dazu sind die bebauten Bereiche im Flachennutzungsplan kiinftig
als Bauflachen darzustellen.

Die Aufstellung der entsprechenden Flachennutzungsplanidnderung wurde am
10.6.1999 beschlossen. Das Verfahren wird im Zusammenhang mit weiteren Ande-
rungen parallel durchgefihrt.

Planungsrechtliche Grundlagen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) vom 6. Mai
1998,



- das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) vom 21.
Juli 1998

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als weitere Grundlagen dienten der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt
Ostseebad Kiihlungsborn, der in Aufstellung befindliche Teillandschaftsplan sowie
das Regionale Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg-Rostock.

Als Plangrundlagen wurden die aktuellen Flurkarten (Flur 2 und 3) der Gemarkung
Kihlungsborn im MaRstab 1:3840 mit Stand vom 13.1.1999 sowie die topogra-
pischen Karten des Landesvermessungsamtes Mecklenburg-Vorpommern im MaR-
stab 1:10.000, Ausgabe 1991 verwendet.

1.4 Eigentumsverhditnisse, Vdrhabentrﬁger

Die bebauten und unbebauten Flurstiicke im Geltungsbereich der Entwicklungssat-
zung befinden sich im Eigentum der Anwohner und sonstigen Grundstiickseigenti-
mer (z.B. Stadt, Land (L 11), Agrargenossenschaft).

Zwecks Ubernahme der Planungskosten schlieRen sich die Anlieger, die durch die
Entwicklungssatzung Baurecht erhalten, zu einem Vorhabentrager zusammen. Die-
ser schliet einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB mit der Stadt Ostsee-
bad Kihlungsborn (vgl. Kap. 6).

2 Stadtebauliche Konzeption
2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation

Die SchlostralRe sudlich der Neuen Reihe im Stadtteil Kithlungsborn-Ost stellt den
historischen Siedlungskern des ehemaligen Ortes Brunshaupten dar. Die Bebauung
sudlich der Kirche ist durch einen landlichen Charakter gepragt. Die aufgelockerte
und durch Griinlandflachen unterbrochene Siedlung mit ehemaligen landwirtschaftli-
chen Gehéften zieht sich zeilenférmig beidseitig der SchloRstrale bis zum Anstieg
zur Kithlung am heutigen Ortsausgang hin. :

Die traditionellen, eingeschossigen Fachwerkgebidude mit Reetdeckung pragen
heute noch z.T. das Ortsbild. Zu den Gehéften gehéren ehemals landwirtschaftlich
genutzte Nebengebdude. Diese Bebauung wurde in mehreren Siedlungserweiterun-
gen seit Beginn des 20. Jahrhunderts bis in die jungste Zeit, vorwiegend durch z.T.
zweigeschossige Wohngebdude mit Nebengebsuden sowie gewerbliche und land-
wirtschaftliche Bauten (Tankstelle, Schmiede, groRdimensionierte, landwirtschaftliche
Produktionsanlagen) ergénzt, so daB sich heute vom Gebiudebestand her ein hete-
rogenes Bild ergibt.

Trotzdem konnte der Bereich durch die groRziigigen Landschaftsfenster zwischen
den bebauten Bereichen, die strafenbegleitende Lindenallee, die Cubanze sowie die
geschwungene KopfsteinpflasterstralBe und die unterschiedlichen Nutzungsstruktu-
ren seinen urspriinglichen, doérflichen Charakter bewahren. Er unterscheidet sich
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damit deutlich von den Ubrigen, durch den des Seebad-Charakter gekennzeichneten
stadtischen Siedlungsteilen Kithlungsborns und stellt heute eine wichtige, ortsbild-
pragende Eingangssituation fur das Ostseebad dar.

Ein wichtiges Ziel der Entwicklungssatzung ist daher die Erhaltung dieser Strukturen.
Das dérfliche Erscheinungsbild soll durch den Erhalt der Landschaftsfenster und der
ortstypischen Landschaftsstrukturen, insbesondere unter Beriicksichtigung des ge-
planten Ausbaus der Landesstrale, bewahrt werden. Um eine zu starke Verdichtung
zu verhindern, erfolgte durch die Festlegung des Geltungsbereiches eine Begren-
zung der Bauflachen sowie daruber hinaus eine Einschrankung der Bebauungsmég-
lichkeiten. Die Festlegung 6rtlicher Bauvorschriften dient auBerdem dem Erhalt des
historischen Ortsbildes und soll unangepaRte Bauweisen und Materialien verhindern.

2.2 Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die sensiblen Bebauungsstrukturen, die hochwertigen Landschaftsbestandteile und
das bedeutende, ortsbildprdgende Erscheinungsbild sind besondere stadtebauliche
Griinde, die eine Einschrénkung der zulédssigen Bebauungsméglichkeiten erfordern.
Die Differenziertheit der vorhandenen Bebauung (ein- bis zweigeschossig, z.T. mit
Dachgeschofausbau, Flach- und Steildacher, Dacheindeckungen von Pappe iiber
Wellasbest bis zu farbig glasierten Ziegeln) lieBe nach § 34 BauGB auch kiinftig eine
Vielzahl von unterschiedlichsten Bauformen und —materialien zu. Um die historischen
und ortsbildprdgenden Strukturen zu bewahren, sind daher tiber das MaR des § 34
BauGB hinausgehende Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie
zu ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

Unter o.g. Zielsetzung und gemaR den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde,
die als Voraussetzung zur Bebauung im Bereich der SchloRstraBe erteilt wurden,
wurde das MaR der baulichen Nutzung dahingehend eingeschrankt, da® je neu er-
richtetem Wohngebé&ude nur zwei Wohnungen zuldssig sind. Bei Doppelhdusern ist
nur eine Wohneinheit je Haushélfte zuldssig, ortsuntypische Reihenhiuser sind un-
zul3ssig.

Die Geschossigkeit wird, dem historischen Ortsbild entsprechend, auf ein Vollge-
schoB begrenzt. Um des weiteren im sensiblen Landschaftsraum eine unerwiinschte
Héhenentwicklung zu unterbinden, wird auRerdem die maximal zuldssige Firsthdhe
festgesetzt. Um die GréRe je Hauptgebdude zu begrenzen, wird die maximale
Grundfldche auf 160 m? festgesetzt.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die einzelnen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an den
ortstypischen, historischen Bauformen an der SchloBstraRe. Untypische Bauweisen
und -materialien, die in der DDR und nach der Wende auftraten, aber nach § 34
BauGB auch weiterhin mdéglich wéren, sollen kiinftig vermieden werden.

Die ortlichen Bauvorschriften besitzen aufgrund der unter Kap. 2.1 und 2.2 genann-
ten Faktoren einen groRen Stellenwert. Die einzelnen Vorschriften zur Dachform, -
neigung und -eindeckung, zur Ausgestaltung der Dachgauben und Fassaden, der
Fenster, Einfriedungen usw. sind dem Text der Satzung zu entnehmen. Die Einhal-
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tung der getroffenen Festsetzungen ist bei der Bauausfilhrung besonders zu beach-
ten.

2.4 VerkehrserschlieBung, Garagen und Stellplitze

Die VerkehrserschlieBung im Satzungsgebiet erfolgt durch die zentrale Achse der
SchloBstrale. Sie ist in Kopfsteinpflaster ausgefiihrt und derzeit in einem schlechten
baulichen Zustand. Von dieser zweigen der Doberaner -, Bastorfer - und der Wich-
mannsdorfer Landweg sowie einige Feldwege ab.

Der FuBweg ist nur abschnittsweise im nérdlichen Teil beidseitig vorhanden und wird
sudlich des Doberaner Landweges auf der westlichen, der Cubanze gegeniberlie-
genden Stralenseite gefiihrt. Er endet auf Héhe des letzen Wohngeb&dudes westlich
der SchloBstraRe. Fur den stdéstlichen Teil des Geltungsbereiches ist derzeit keine
fuBlaufige Anbindung gegeben. Der bauliche Zustand des FuBweges ist sehr
schlecht. Ein Radweg ist nicht vorhanden.

Die Landesstrale 11 soll im Zusammenhang mit der Anbindung an die A 20 ab dem
Ortseingang Kithlungsborn ausgebaut und erneuert werden. Da der StralRenquer-
schnitt innerértlich in dem durch die Bebauung, die Allee und die Cubanze teilweise
beengten StraRenraum abschnittsweise nur 5 m betragt, ist ein behutsamer Ausbau
unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten erforderlich. Diesbeziiglich wurde am
13.11.1998 eine Vorabsprache mit dem StraRenbauamt Giistrow gefuhrt, bei der die
Notwendigkeit eines ortsangepalten Ausbaus der LandesstraRe bestatigt wurde.
Vorrangige Ziele der Stadt stellen, wie eingangs erwahnt, die Erhaltung der Linden-
allee und des offenen Grabenverlaufes der Cubanze dar.

Aufgrund der besonderen ortlichen Gegebenheiten, des beengten StraRenraumes
und aus Griinden des Immissionsschutzes sowie zwecks Erhéhung der Verkehrssi-
cherheit ware die dauerhafte Festsetzung einer reduzierten Geschwindigkeit (Tempo
30) fur diesen innerdrtlichen Bereich erforderlich. Die derzeitige Festsetzung beruht
auf dem schlechten baulichen Zustand der StraRe.

Der Ausbau des stadteigenen FuBweges ist im Zusammenhang mit dem StraRen-
ausbau vorgesehen. Die Mdglichkeit, die ehemalige Wegeverbindung des Achter-
stieges als straBenfernen FuR-/Radweg, evtl. mit Landesmitteln im Zusammenhang
mit dem Ausbau der L 11 auszubauen, wird derzeit gepriit.

Die GrundsttickserschlieBung erfolgt zum Uberwiegenden Teil mit direkter Anbindung
an die SchloRstraBe. Im Verlauf der Cubanze sind zum Teil Briicken bzw. Verrohrun-
gen fur die Grundstickszufahrten erforderlich. Um deren Anzahl fiir die Bereiche mit
mdglicher Neubebauung zu beschranken und auch die Anzahl der privaten Zufahrten
zur L 11 méglichst gering zu halten, ist fir benachbarte Grundstiicke stets eine ge-
meinsame ErschlieBung anzustreben. Teilweise werden Grundstiicke in zweiter Rei-
he Uber private Stichwege oder Héfe erschlossen. Die ErschlieBung des Flurstiickes
29/4, Flur 3 Uber das benachbarte Flurstiick 29/3 wurde tiber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert.

Die Durchlésse der Cubanze im Bereich von Grundstiickszufahrten sind ausreichend
zu dimensionieren. Verrohrungen der Cubanze sind unzuléssig bzw. nur in Abspra-
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che mit dem Wasser- und Bodenverband ,Hellbach — Conventer Niederung“ maoglich.
Die Durchlasse und Zufahrten, die nicht den heutigen Anforderungen entsprechen,
sollten im Rahmen des StraRenausbaus erneuert werden. Aus gestalterischen Grin-
den werden gemauerte Stirnwande (Ziegel oder Natursteine) empfohlen.

Der Baumbestand am Graben sowie die Allee an der SchloRstralRe sind auch im Be-
reich von Grundstiickszufahrten zu erhalten.

Fir die Errichtung von Garagen und Stellplatzen gilt neben der LBauO M-V die Stell-
platzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn vom 31.8.1995. Dariiber hinaus
sind die értlichen Bauvorschriften zu beachten. Die Vollversiegelung von Stellpléatzen
und Zufahrten ist aus Griinden des Naturschutzes unzul&ssig.

3. Belanges des Naturschutzes und der Landschaftspflege

3.1 Naturrdumliche Ausgangsbedingungen, Darstellungen im Teillanschafts-
plan

Der Bereich der Entwicklungssatzung SchloRstraBe wurde als Untersuchungsgebiet
11 in den Teillandschaftsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsbom, der derzeit aufge-
stellt wird, aufgenommen. Darin wird auf das groBe Lebensraumpotential (Niede-
rungs- und Weideflachen, Cubanze, Allee) und die zahlreichen, reizvollen Sichtbe-
ziehungen zur Kihlung hingewiesen, die sich durch die unterbrochene Bebauung
ergeben. Gleichzeitig wird auf die Notwendigkeit der Beplanung im Zusammenhang
mit dem Straenausbau und zusatzlicher Bebauung verwiesen. In diesem Zusam-
menhang ist auch die Herausnahme des Satzungsbereiches aus dem Landschafts-
schutzgebiet ,Kithlung“ erforderlich (vgl. Kap. 1.1).

Die Freiflachen sind durch intensive Acker- oder Griinlandnutzung gepragt. Die tie-
fergelegenen Wiesen sidlich der Kirche sind als hochwertiges Feuchtgriinland anzu-
sehen. Die Weiden sind zumeist stark melioriert worden. Begradigte Grabenzufliisse
der Cubanze sowie abschnittsweise der ehemalige Achterstieg sind von Kopfweiden
und Gebuschgruppen gesdumt. Feldhecken finden sich auch wegebegleitend, z.B.
am Bastorfer Landweg. Der Alleebestand aus Winterlinden an der SchloRstrale ist,
mit Ausnhahme zweier Bereiche, nahezu geschiossen. Da die Bdume zumeist unmit-
telbar am Stralenrand stehen, weisen sie zahlreiche Schadigungen auf. Dartber
hinaus befinden sich auf den privaten Grundstiicksflachen erhaltenswerte Obstgéar-
ten, Hecken und Einzelbdume.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege weist der Gesamtbereich
hinsichtlich der Lebensraum- und der Ortsbildfunktion eine hohe Wertigkeit auf. Auf
den der Bebauung benachbarten Fldchen konnten sich hochwertige Biotopstrukturen
erhalten, die auch kiinftig zu sichern sind. Die Allee sowie die wege- und grabenbe-
gleitenden Baumreihen sind gemaR § 27 LNatG M-V ebenso wie die naturnahen
Grabenabschnitte der Cubanze einschlieRlich der Béschungsbereiche gemal § 20
LNatG M-V gesetzlich geschitzt. GemaR § 1 der Gehdlzschutzverordnung fiir den
Landkreis Bad Doberan sind alle Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang
von 50 cm und mehr sowie Obstbdume mit einem Stammumfang tber 80 cm, ge-
messen in 1,30 m Héhe Uiber dem Erdboden, geschiitzt. Gleiches gilt fir GroRstrau-
cher mit einer Héhe von mind. 3 m und freiwachsende Hecken ab 10 m Lange.



3.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Der Landes-Einfiihrungserla® M-V zum Bau- und Raumordnungrecht 1998 regelt das
Verhéltnis von naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung nach § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und Baurecht (§ 1a Abs. 2 Nr. 2 u. Abs. 3 BauGB). Dem-
nach findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung innerhalb einer Entwicklungs-
satzung keine Anwendung, ,weil es sich insoweit nach § 8a Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
kraft der gesetzlichen Fiktion nicht um Eingriffe handelt.“ (Amtsblatt M-V Nr. 30,
24.6.1998, Pkt. 4.7.3). Demnach sind fiir Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches
der Entwicklungssatzung SchloBstrale keine Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen
erforderlich.

Dennoch werden in der Satzung unter Pkt. 4 Festsetzungen getroffen, um die wert-
vollen Landschaftsbestandteile zu schitzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
So sind die Cubanze, die Lindenallee an der SchioRstraRe und weitere Baumreihen,
Geholzgruppen und Einzelbdume im Plangebiet vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.
In der Planzeichnung sind die Flurstiicke der SchloRstraRe und der Cubanze als Fla-
chen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern gekennzeichnet. Damit soll zusétzlich auf den Schutzstatus der Allee
und der Cubanze hingewiesen werden. Verrohrungen der Cubanze sind mit Aus-
nahme der notwendigen Grundstiickszufahrten unzuldssig. Im Zuge des StraBen-
ausbaus sind auch SanierungsmaRnahmen an der Cubanze erforderlich, die frithzei-
tig mit dem Wasser- und Bodenverband ,Hellbach — Conventer Niederung* abzu-
stimmen sind. Dadurch wirde u.a. die Aufnahmefahigkeit des Vorfluters erhéht.
Béume sind wéhrend Baumal3nahmen geméaR DIN 18920 zu schiitzen. Im Zusam-
menhang mit dem StralRenbau evtl. ausnahmsweise erforderliche Abnahmen von
Gehdlzen sind im Einzelfall gesondert zu beantragen.

Auf den in der Planzeichnung dargesteliten privaten Griinflichen sind innerhalb der
Anpflanzungsflédchen ausschlieBlich einheimische Baume und Straucher der in Pkt. 4
genannten Arten anzupflanzen. Dadurch soll in sensiblen Bereichen ein harmoni-
scher Ubergang in die Landschaft erreicht werden.

Wie in den Kap. 1.2 erwéhnt, erfolgten schon vor der Aufstellung der Entwicklungs-
satzung mehrere Ortsbegehungen mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB), die
zur Abgrenzung des Satzungsgebietes in den meisten Bereichen fiihrten. Dabei wur-
den von vornherein beidseitig unbebaute, groRere Freiflichen, Feuchtwiesen, gréRe-
re Gehélzbestande usw. aus dem Satzungsgebiet herausgelassen. Aufgrund der
Stellungnahmen der UNB vom 5.11.1997 und vom 13.02.1998 wurden auferdem
umfangreiche Einschréankungen hinsichtlich der Bebauungsméglichkeiten in die Sat-
zung aufgenommen (vgl. Art und MaB der baulichen Nutzung, zuldssige Bauweise,
ortliche Bauvorschriften sowie Kap. 2.2 u. 2.3).

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Mutterboden ist an Ort
und Stelle wieder zu verwenden bzw. in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung zu schitzen (§ 202 BauGB). Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt
notwendige Mal zu begrenzen. Daher ist die Vollversiegelung von Stellplatzen, Zu-
fahrten und Hofflachen untersagt.



4. Ver- und Entsorgung des Plangebietes
4.1 Wasserversorgung

Der Planungsraum befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l a der Was-
serfassung Bastorfer Holm. Die damit verbundenen Nutzungsbeschrankungen und
die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (1. Teil — Schutzgebiete fiir Grundwasser,
DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Der AnschluR des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung aus dem Was-
serwerk Hinter Bollhagen ist durch den ,Zweckverband Wasserversorgung Kithlung"
gewdhrleistet. Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband
abzustimmen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Ein-
satz von wassersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt
werden.

Die Léschwasserversorgung wird in der stdlichen SchloRstrae tber Hydranten im
zentralen Wasserversorgungsnetz sichergestelit.

4.2 Schmutz- und .Regenwasserentsorgung

Eine zentrale Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist im Bereich der SchioRstra-
Be nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den Grundstiicken zur Versickerung
gebracht bzw. in die Cubanze eingeleitet. Bei Neubauten ist kiinftig das Regenwas-
ser ebenfalls auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Stellplatze, Zu-
fahrten und Hofflachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszufithren, damit
eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird. Zu-
standig sind der ,Zweckverband Wasserversorgung Kiihlung* und der Wasser- und
Bodenverband ,Hellbach — Conventer Niederung“. Die Verwendung von Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser wird empfohlen.

Die Abwasserentsorgung in der sudlichen SchloRstrae erfolgt bisher dezentral in
privaten Kleinkl&ranlagen. Langfristig (nach 2002) ist vorgesehen, die zentrale Ab-
wasserentsorgung bis zum Bastorfer Landweg zu realisieren. Die AnschluB- und
Einleitbestimmungen sind zu gegebener Zeit mit dem Betreiber der Abwasseranla-
gen, dem ,Zweckverband Wasserversorgung Kiihlung*, abzustimmen.

Fir Neubauten sind dementsprechend Kleinkliranlagen vorzusehen, die den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Die Abwasserentsorgung hat
nach den Bestimmungen der Satzung des Zweckverbandes zu erfolgen.

4.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist (iber die vorhandenen Leitungen sicher-
gestellt. Westlich des Plangebietes befindet sich eine 0,4 kV-Freileitung des ortlichen
Stromversorgers, der Hanseatischen Energieversorgungs AG (HEVAG), die im nérd-
lichen Bereich der SchloRstraRe auch das Satzungsgebiet tangiert. Die Verlegung
dieser sowie sonstiger, noch im Bereich der SchloRstraBe vorhandenen Freileitungen
als Erdkabel ist nach Angaben der HEVAG bis Juli 1999 vorgesehen, so daR diese
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Leitungen nicht mehr in der Satzung dargestellt sind. Lediglich am Doberaner Land-
weg verbleibt eine 0,4 KV-Freileitung.

Ostlich des Plangebietes verlaufen in Nord-Std-Richtung sowie in Ost-West-
Richtung parallel zum Doberaner Landweg 20 kV-Freileitungen. Fir Neubauten er-
folgt die Emittlung des Leitungsbedarfes und der AnschluBbedingungen in Abstim-
mung mit der HEVAG. Im Einzelfall ist die Verlegung von Freileitungen als Erdkabel
zu prifen. Die Kosten tragt der Verursacher.

Die SchloBstraRe ist an das zentrale Gasversorgungsnetz angeschlossen. Deshalb
wird flr Neubauten die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen empfohlen. Auf
die Verwendung fester Brennstoffe sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft ver-
zichtet werden. Die Gas-Niederdruckleitung (DN 150) verlauft auf der westlichen
Seite der SchloRstraRe. Die erforderlichen Mindestabsténde bei Bau- und Pflanz-
malnahmen (mind. 2,5 m) sind zu beachten. Tiefbauarbeiten sind mit dem Betreiber,
der Stadtwerke Rostock AG, abzustimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist dariiber hinaus der Einsatz solarer
Energien zu empfehlen.

4.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Fur die kommunale Millentsorgung ist das Unternehmen Neelsen aus
Krépelin zustandig. Fiir jedes Gebaude im Satzungsgebiet ist eine ordnungsgeméRe
Abfallentsorgung zu gewahrleisten. Standplatze fir Abfallsammelbehalter sind bau-
lich so zu gestalten, daB eine leichte Reinigung méglich ist. Ungezieferentwicklung
darf nicht begiinstigt werden. AuBerdem sind die értlichen Bauvorschriften der Sat-
zung zu beachten.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstiandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewahrieisten.

Im Geltungsbereich der Satzung sind derzeit keine Altlasten bekannt. Werden bei
Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen angetroffen, ist der
Grundstiickseigentimer gemaR § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz zur An-
zeige und ordnungsgeméaRen Entsorgung verpflichtet.

4.5 Telekommunikation

Der AnschiuR an das Telekommunikationsnetz wird durch die Deutsche Telekom AG
gewabhrleistet, mit der BaumaRnahmen und AnschiuBbedingungen friihzeitig abzu-
stimmen sind.

5. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der Entwicklungssatzung sind Bodendenkmale bekannt, deren
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V ge-
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nehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese
MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6
Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. M-V Nr. 1, 14.1.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht ge-
nommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bo-
dendenkmalen erfolgt bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw.
beim Landesamt fiir Bodendenkmalpflege, SchioR Wiligrad, 19069 Libstorf.

Far Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutz-
behoérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

6. Immissionsschutz

Mit der vorliegenden Entwicklungssatzung ist der bereits bebaute Bereich kiinftig als
Innenbereich gem&Rk § 34 BauGB zu beurteilen. Mit den Festsetzungen der Satzung
soll die langfristige bauliche Entwicklung an der SchloRstraRe gesteuert werden, oh-
ne dal damit ein bestimmtes Vorhaben umgesetzt wird. Die nachfolgenden Be-
trachtungen zu Immissionsbelastungen gehen also von der bestehenden Situation
aus, ohne dal diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulsssigkeit von
Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fur die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Ostlich der Schlofstrale befindet sich auf der Héhe der Einmindung des Wich-
mannsdorfer Landweges eine Milchviehanlage der Agrargenossenschaft Krépelin.
Nérdlich und stdlich davon sind an der SchloRstraRe Wohngebaude vorhanden. Be-
zuglich einer Neubebauung des Flurstiickes 31/1 westlich der Stallanlage ist im Bau-
genehmigungsverfahren die Zuldssigkeit von Vorhaben zu tberpriifen. Dabei sind
die einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
bzw. die VDI-Richtlinien zur Emissionsminderung/Tierhaltung und die darin empfoh-
lenen Abstandsregelungen zu beriicksichtigen.

Mit einer Verkehrsmenge von 2400 Kfz/Tag (it. Verkehrszahlung der Stadt vom
29.12.1998) ist die Verkehrsbelastung auf der SchloBstrake im Vergleich zu den tb-
rigen, innerértlichen StraRen als gering anzusehen. Der LKW-Anteil ist mit etwa 5 %
ebenfalls gering. Die durch den Verkehr bedingte Gerduschimmissionsbelastung wird
derzeit v.a. durch den Kopfsteinpflasterbelag und den schlechten baulichen Zustand
der Schlofstralle verursacht.

Die Verkehrsbelastung wird sich mit dem Bedeutungszuwachs der SchloRstraRe
durch die Anbindung an die geplante A 20 voraussichtlich erhéhen, vorwiegend in
der Sommersaison. Fundierte Prognosezahlen kénnen allerdings auch vom Stra-
Renbauamt noch nicht abgeschétzt werden. Es kann davon ausgegangen werden,
dal sich aufgrund der Asphaltierung im Zusammenhang mit dem Ausbau der Lan-
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desstralle die Gerduschimmissionsbelastung trotz zunehmender Verkehrszahlen
nicht wesentlich erh6hen wird. Trotzdem sind nach einer Uiberschlagigen Schallim-
missionsermittiung Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte fur Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB/A tags und 45 dB/A nachts und Mischgebieten von 60
dB/A tags und 50 dB/A (nach DIN 18005, Schallschutz im Stidtebau) um bis zu 3
dB/A mdglich. Daher werden als passive SchallschutzmaBnahmen empfohlen, den
Abstand von 10 m bei neu errichteten Wohngebduden zur SchloRstrale nicht zu
unterschreiten und bei der Neuerrichtung von Wohngebduden an der SchioRstraRe
die Ruherédume bzw. deren Fenster auf der der SchloRstraBe abgewandten Gebau-
deseite anzuordnen.

Zwecks Minderung der Gerauschemissionen setzt sich die Stadt beim StraBenbau-
amt als Planungstréger der SchloBstraBe dafiir ein, die Geschwindigkeitsbeschrin-

kung Tempo 30 auch nach dem Ausbau der SchloRstraRe beizubehalten (vgl. Kap.
2.4).

7. Planungs- und ErschlieRungskosten
Zwecks Ubernahme der Planungskosten wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaR
§ 11 BauGB mit dem Vorhabentrager (vgl. Kap. 1.4) abgeschiossen, so daB der
Stadt keine Kosten fur die Planung entstehen.
Der geplante Ausbau der LandesstraBe wird durch das Land Mecklenburg-
Vorpommern finanziert. Die sonstigen ErschlieBungskosten fiir die langfristig ge-

planten AusbaumaRnahmen (z.B. Brgersteige, Beleuchtung) sind anteilig auf die
Anlieger der SchloBstrae umzulegen.
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