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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 19.10.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 fur den "Teilbe-
reich Kihlungsborn Ost" beschlossen. Des Weiteren wurde eine Veranderungssper-
re fur den Geltungsbereich erlassen, die am 22.12.2006 wirksam und am 22.12.2008
um ein Jahr verlangert wurde. Aus der Beteiligung der Offentlichkeit im Okt./Nov.
2008 und der Behorden, der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbar-
gemeinden resultierten keine grundlegenden Anderungen der Planung.

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) werden die folgenden Planungsziele verfolgt:

Die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine angepasste
Neubebauung und ggf. den Riickbau von stadtebaulichen Missstanden bzw. die Kor-
rektur von Fehlentwicklungen. Es soll eine angepasste, ortsuibliche Bauweise gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, moglichst im Vorfeld von Bauantragen.

Eine zu hohe Verdichtung, die in den letzten Jahren durch den Neubau von Gebau-
den in der zweiten und dritten Reihe, den Aus- und Umbau erfolgt ist, soll in Zukunft
vermieden werden. Die Regelung der Errichtung von Gebauden in zweiter Reihe und
der Erhalt innerstadtischer Grinflachen sind vorrangige Ziele der Bebauungspla-
nung, um die gesunden Lebens- und Arbeitsverhéltnisse in der Stadt zu bewahren.
Die in bereits verdichteten Bereichen noch vorhandenen Garten und Grunflachen
sind vor einer zu hohen Versiegelung zu schiitzen. So soll gemal3 § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Dazu zahlt auch eine Einschrdnkung von zusatzlichen Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen. Letztere sollen z.B. aus Wohngebieten herausgehalten werden,
um Konflikte zwischen der Feriennutzung und den Dauerwohnungen zu vermeiden.
Die Nutzung fur Dauerwohnungen hat in den tberplanten Wohnquartieren Vorrang
und ist zu erhalten. FUr touristische Nutzungen stehen ausreichende Fremdenver-
kehrsquartiere in Strandnéhe zur Verfigung.

Der Bebauungsplan wird im Wesentlichen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt entwickelt.

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
Zulassigkeitsmal3stab nicht wesentlich verandert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 i.V.m. 88 2 u. 8 BauGB. Bei der
Art und der GroRRe der im Rahmen des B-Planes zuldssigen Vorhaben sind, ver-
gleichbar zu den ohne Umweltprifung zulassigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begrindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgitern vermieden. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach 8§ 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstucke im Innenbereich Kihlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung immer weiter verdichtet. Priva-
te Grundstucksflachen werden insbesondere mit Einfamilienhausern, Ferienwohnun-
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gen und Nebengebauden bebaut. Teilweise wurden in den vergangenen Jahren die
AulRenanlagen fur Stellplatze und Zufahrten stark versiegelt. Die Bebauung mit Fe-
rien- oder Wohnhausern und Stellplatzen dringt auch in die Grinflachen immer wei-
ter vor.

Dabei ist die urspriingliche Siedlungsstruktur in den Kernbereichen von einer villenar-
tigen Bebauung auf ehemals grof3ztigigen Grundstiicken gekennzeichnet. Auch spa-
tere Einfamilienhausgebiete weisen noch grof3e Grundstiucksflachen auf.

Die genannten Faktoren fuihren zu einer unerwinschten Verdichtung der Grundsti-
cke durch Baukoérper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit einher
geht ein hoher Versiegelungsgrad fur Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34 BauGB
wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzufigen
scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmaglichkeiten.

Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde die Veranderungssperre fur den Gel-
tungsbereich erlassen. In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet dir-
fen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Wenn tberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veran-
derungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnah-
men trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt.

Bauliche Mallnahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen Mal3ihahmen mit den Zielen des kunfti-
gen B-Planes Ubereinstimmen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
chen beidseitig der nérdlichen Cubanzestral3e zwischen Wiesengrund im Studen und
Molli-Gleisen im Norden, Teilbereiche sidlich des Wiesengrundes und den Bereich
zwischen Wiesengrund und Doberaner Stral3e westlich des Seeschwalbenweges
sowie Teilflachen westlich der Cubanzestrale ndrdlich und sudlich der Doberaner
Stral3e. Er ist ca. 11,8 ha grol3. Im Westen grenzen der Bebauungsplan Nr. 36 und
im Suden der B-Plan Nr. 32 an, die inhaltlich mit den gleichen Zielstellungen aufges-
tellt wurden. Im Nordosten grenzen Ackerflachen an, im Osten und Sudosten das
Reihenhausgebiet Fulgengrund sowie das neu entstandene Wohngebiet am See-
schwalbenweg.

1.3  Planungsrechtliche Grundlagen, Flachennutzungsp lanung

Der seit 1998 gultige Flachennutzungsplan (F-Plan) weist den gré3ten Teil des Plan-
gebietes entsprechend der vorherrschenden Nutzung als Wohnbauflache (W) aus.
Nur der nordwestliche Teil des Plangebietes ist fur den Bereich der Wochenend-
haussiedlung sudlich der Molli-Gleise als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Ferienhausgebiet” ausgewiesen. Im Siden des Plangebietes ist eine Grinflache
sudlich des Wiesengrundes als Hausgarten dargestellt.
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Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

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

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes fir innere
Verwaltung M-V im Mal3stab 1:10 000, die aktuelle Flurkarte des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan sowie Luftbilder und Lagepléne (Stadt Kiihlungsborn)
verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefinhrt.

1.4  Ausgangssituation

(vgl. Anlagen 1 und 2, Fotodokumentation und Bestand/Planerische Leitlinien)

Die CubanzestralRe gehdrt siedlungshistorisch zu den am é&ltesten besiedelten Ge-
bieten in Kihlungsborn. Die Cubanze bzw. der Fulgenbach waren entscheidend fur
die Entstehung der Ortsteile Brunshaupten und Fulgen.

Die urspringliche Villen- und Einfamilienhausbebauung war und ist zum Teil noch
heute durch grof3ziigige Grundsticke mit angelegten Grunflachen, Nutzgarten und
einem alten Baumbestand gekennzeichnet. Es befinden sich weiterhin einige ehema-
lige Bauernhauser bzw. Scheunengebaude mit dementsprechend grof3en Grundstu-
cken an der nordlichen Cubanzestra3e zwischen der Doberaner Strale und dem
Fulgengrund. Typisch fur diesen Bereich ist der grol3e Abstand der Hauptgebaude
von der Cubanzestraf3e und die Anlage von Gartenflachen an der Stral3e. Es befin-
den sich hier auferdem mehrere unbebaute Grundstlcke.

Die &lteren ein- bis zweigeschossigen Wohngebaude bzw. Villen im sidlichen Teil
der Cubanzestral3e im Geltungsbereich verfluigen lber ein Sattel-, Krippelwalm- oder
Mansarddach mit Dachneigungen um 45° Einige traditionelle eineinhalbgeschossige
(mit Drempelgeschoss/Kniestock) bis zweigeschossige Gebaude an der Doberaner
Stral3e weisen hingegen die fur Kihlungsborn typischen Flachdacher mit einer
Dachneigung um 20°und einen Zwerchgiebel auf. Nebe ngeb&ude haben in der Re-
gel ebenfalls flache Dacher und weisen z.T. erhebliche gestalterische Mangel auf.

In den rickwartigen Grundsticksbereichen entstanden einige Neubauten in der zwei-
ten und z.T. dritten Reihe, die fir Ferienwohnungen genutzt werden. Die Gartenfla-
chen sind hier zum tberwiegenden Teil noch erhalten.

Die traditionell bebauten Bereiche wurden zu DDR-Zeiten durch eine Einfamilien-
hausbebauung am Wiesengrund und an der nérdlichen CubanzestralR3e erganzt. Die
eingeschossigen Gebaude haben zumeist ein hohes Kellergeschoss und ein flach
geneigtes Satteldach oder als anderer Haustyp ein steiles Satteldach mit ca. 48°
Dachneigung. GroRRere Einfamilienhausgebiete entstanden aul3erhalb des Plangebie-
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tes am Fulgengrund und am Birken-/H.-Léns-Weg. Ein Teilbereich des H.-Lons-
Weges ragt in das Planungsgebiet hinein.

Sudlich der Molli-Gleise entstand zu DDR-Zeiten eine kleine Wochenendhaus- bzw.
Ferienhaussiedlung, die durch den Verein "Fulgen e.V." verwaltet wird. In diesem
Bereich mdchte die Stadt Kiihlungsborn zukiinftig eine Wohnnutzung ansiedeln.

Zu einer erheblichen Verdichtung der Bebauung kam es nach der Wende. Im gesam-
ten Plangebiet wurden Neubauten errichtet und Sanierungsarbeiten vorgenommen.
Dadurch hat sich das Ortsbild zum Teil erheblich verbessert, einige Neubauten fiigen
sich jedoch nur sehr bedingt ein. Ein Problem stellen starke Verdichtungen von ehe-
maligen Gartengrundsticken durch eine zu massive Bebauung in der zweiten oder
gar dritten Reihe dar. Dies trifft beispielsweise fur den Bereich zwischen Wiesen-
grund und Wittenbecker Landweg zu. Vorwiegend wurden eingeschossige Einfami-
lienhauser, z.T. Doppelhauser erbaut. Die Cubanzestral3e wurde v.a. im ndrdlichen
Teil mit Doppelh&usern verdichtet, wahrend der mittlere Teil bis zur Doberaner Stra-
Be im Suden noch eine aufgelockerte Bebauung mit grol3en Garten aufweist. Hier
sind v.a. die von der Cubanze durchflossenen Bereiche von einer Bebauung freige-
halten worden.

Sudlich der Doberaner StralRe entstanden grof3e Mehrfamilienhdauser mit z.T. Fe-
rienwohnungen, die den Rahmen des Einfigens in die Umgebung sprengen. Die
Vielzahl von Wohnungen bedingt auch einen erheblichen Stellplatzbedarf auf diesen
Grundstiicken, so dass die Freiflachen zu einem grof3en Teil versiegelt wurden.
Problematisch ist aul3erdem teilweise die Verdrdngung der vorhandenen Wohnnut-
zungen durch die Umnutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen und die Neuer-
richtung von Ferienwohnungen in diesen Bereichen.

Als stadtebauliche Missstande missen heute auch Garagen, Schuppen, sonstige
Anbauten oder auch Nebengeb&ude im Vorgartenbereich angesprochen werden, die
hinsichtlich des Ortsbildes mitunter recht "unsensibel" aufgestellt worden sind.

Entlang der Cubanze, zwischen dem Wiesengrund und der Doberaner Stral3e sowie
sudlich des Ferienhausgebietes sind noch grofR3ere Griin- bzw. Gartenflachen vor-
handen, die ortsbildpragend sind. Dabei geht es auch um den winschenswerten Er-
halt der Nutzungsstruktur mit Haus- und Obstgarten. Eine weitere Bebauung bzw.
Versiegelung sollte hier nur sehr behutsam in geeigneten Bereichen vorgenommen
werden. Im noérdlichen Bereich der Cubanzestral3e liegt eine offentliche Grunflache
mit einem Teich. Nordlich der Doberaner Stral3e befinden sich groRere zusammen-
hangende Gartenflachen, die vor weiterer Bebauung geschitzt werden sollen. Die
Gartenflache zwischen Doberaner Strafl3e und Wiesengrund wird von mehreren offe-
nen Graben durchflossen und dient als Uberlauf der Cubanze. Es befindet sich hier
weiterhin ein grol3erer Baumbestand. Auch in diesem Bereich ist eine weitere Be-
bauung nicht anzustreben.

Im gesamten Plangebiet befindet sich aul3erdem ein erhaltenswerter Baumbestand,
der zu schitzen ist.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung im gro3ten Teil des Plangebietes.
Daneben sind kleinere Laden, Dienstleistungsunternehmen oder Handwerksbetriebe
ansassig. Im nordlichen Teilbereich der Cubanzestral3e befindet sich ein Elektrobe-
trieb.

Ferienwohnungen sind im gesamten Geltungsbereich vorhanden, vor allem im Be-
reich Cubanzestral3e 43-45 und Doberaner Stral3e 8 und im Bereich der ndrdlichen
Doberaner Stral3e und der nérdlichen Cubanzestral3e. Der Anteil der Ferienwohnun-
gen nimmt einen hohen Anteil der Nutzungen innerhalb des Plangebietes ein.
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Die nordliche Cubanzestrale ab dem Kreuzungsbereich mit der Doberaner Stralde
und der Wiesengrund wurden in den vergangenen Jahren saniert, so dass ein positi-
ves StralRen- und Ortsbild vorherrscht. Erneuerungsbedurftig sind die Doberaner
Stral3e und die sudliche Cubanzestral3e. Insbesondere der Kreuzungsbereich der
beiden Stral3en stellt sich derzeit als ungegliederter "Asphaltsee" dar und weist einen
erheblichen Gestaltungsbedarf auf. An der Doberaner Stral3e verlauft ein kombinier-
ter Ful3- und Radweg.

2. Bebauungskonzept
2.1  Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen und der o.g. baulichen Fehlentwick-
lungen in einigen Bereichen soll bewusst eine zurlickhaltende Ausweisung zukuinfti-
ger Bebauungsmaglichkeiten 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 flur die kinftige, langfristige Entwick-
lung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmaoglichkeiten fir die Anlie-
ger vorgehalten werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Beriicksichti-
gung der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundsticksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stiicksgrol3en, 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 (z.B. dreigeschossiger Mehrfamilienhauskomplex
oder neu errichtetes Gebaude mit Ferienwohnungen.) In Abwégung dieser Faktoren
erfolgen die Festsetzungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Ver-
gangenheit 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 n&chsten Jahren realistisch kaum veranderbar ak-
zeptiert.

Fur kinftige Neu- oder Umbaumal3inahmen bedeutet dies, dass das Vorhaben sich
grundsatzlich an die in der Umgebung tUberwiegend und pragend vorhandene Be-
bauung anpassen soll. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und Maf3 der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung. Fir den Be-
stand bedeutet dies, dass Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vorhande-
ner baulicher und sonstiger Anlagen gemald 8 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise
zul&ssig sind.

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den grof3ten Teil des Plangebietes als Wohn-
bauflache (W) aus. Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung mit wohngebietsver-
traglichen, gewerblichen Nutzungen erfolgt auf B-Plan-Ebene analog eine Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Untergeordnet werden
besondere Wohngebiete (WB) nach § 4a BauNVO ausgewiesen.
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Die kinftigen, im B-Plan darzustellenden Baugrenzen umfassen bei bereits sehr
gro3en Gebéauden, bei ortshildpragenden Hausern oder bei kleinen Grundsticken
z.T. konkret die vorhandenen Geb&aude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender
Baufelder wird weitestgehend verzichtet, um den stadtebaulichen Zielstellungen der
Planung gerecht zu werden. Je nach Gebaude- und Grinbestand, Grundsticksgrof3e
und stadtebaulicher Situation werden Erweiterungsmaoglichkeiten bzw. eine geordne-
te Zweitreihenbebauung ermdglicht.

Allgemeine Wohngebiete

Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen nicht zugelas-
sen werden. Neue Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind auch ausnahmsweise nicht zuléssig.

Als Feindifferenzierung der zuldssigen Nutzungen wird auf3erdem fur alle Baugebiete
gemall § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienh&usern,
Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Geb&ude zu Ferienwohnungen- und
Ferienhausern unzuléssig ist. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrich-
tungen oder Ferienwohnungen will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von
Fremdenbetten begrenzen, vorhandene Einrichtungen geniel3en allerdings Be-
standsschutz. Die Anzahl der Gastebetten hat in Kiihlungsborn ein Mal3 erreicht, das
die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung Uberschreitet. Gerade
die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu die-
nen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandnéhe. Durch die standig wechseln-
den Nutzer kommt es héaufig zu Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen.
Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme
durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbedarf usw. in fir Ferienwohnungen
ungeeigneten Bereichen.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden sieht sich die Stadt daher gezwungen,
Maflinahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen. Mit den Festsetzun-
gen zielt die Stadt v.a. auf Gebadude mit mehreren Ferienwohnungen ab.

WA 1 und WA 2

Das Wohngebiet am Wiesengrund wurde in den letzten Jahren durch Neubauten in
der ersten und zweiten Reihe erganzt. Die bereits bebauten Wohngrundsticke erhal-
ten Baugrenzen, um kleinteilige Anbauten und Erweiterungsmaoglichkeiten vorzuhal-
ten. Die Grundstlcke in der ersten Reihe des Wiesengrundes sind bereits dichter
bebaut bzw. besitzen eine kleinere Grundstiicksflache als die Grundstiicke in der
zweiten Reihe. Das Wohngebiet wird aufgrund dessen in das WA 1 und WA 2 diffe-
renziert. Die GRZ betragt innerhalb des WA 1 in der zweiten Reihe 0,25 und inner-
halb des WA 2 0,3. Die Festsetzungen der FirsthOhe betragen in beiden Gebieten
8,5 m bei eingeschossiger Bauweise und 10,5 m bei zweigeschossiger Bauweise. Es
sind nur Einzelh&user in den WA 1 und WA 2 zul&ssig, um eine zusatzliche Verdich-
tung zu vermeiden. Es wird weiterhin festgesetzt, dass innerhalb des WA 2 das zwei-
te Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zuldssig ist, um einer zusatzlichen Aufsto-
ckung entgegenzuwirken.

Innerhalb des sudlichen Bereiches des Wiesengrundes wird ein neues Baufeld in der
zweiten Reihe erganzt. Die Gartenbereiche werden als Hausgarten festgesetzt, um
die zusammenhangenden Grinflachen zu erhalten. Die festgesetzten Griinflachen
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mit der Zweckbestimmung "Hausgarten” konnen den ortlichen Erfordernissen der
ErschlielBung und Grundstiickszuwegung entsprechend unterbrochen werden.

Die nordlich des Wiesengrundes gelegene Freiflache wird durch die Anlieger als zu-
satzliche Gartenflache z.T. extensiv mitgenutzt. Aufgrund der offenen Grében in die-
sem Bereich ist eine Bebauung nicht mdglich. Auch diese Flache wird als Hausgar-
ten festgesetzt. Zusatzlich wird die Flache aufgrund der vorhandenen Graben und
des Baumbestandes sowie von Resten wertvoller Feuchtwiesen (Vorkommen ge-
schitzter Pflanzenarten wie z.B. Breitblattriges Knabenkraut (Dactylorhiza majalis),
eine Orchideenart) zum Erhalt festgesetzt.

Fur bewilligte Bauvorhaben werden zwei Baufelder in zweiter Reihe neu festgesetzt.

Der norddstliche Teil der CubanzestralRe soll nur behutsam baulich erganzt werden.
In der ersten Reihe der Cubanzestral3e 53 wird ein Baufeld fir die Bebauung mit ei-
nem Einzel- oder Doppelhaus festgesetzt. Die derzeitige ErschlieBung des Grund-
stuckes in der zweiten Reihe soll teilweise auf das Flurstiick 255/6 verlegt werden.

Der sudliche Bereich der Doberaner Stral3e wird ebenfalls als WA 2 festgesetzt. Hier
ist bereits eine etwas dichtere ein- und zweigeschossige Wohnbebauung vorhanden.
Das an der suddstlichen Grenze des Plangebietes liegende Garagengrundsttick wird
in das WA 2 einbezogen. Die bestatigte Grundstticksteilung wurde innerhalb der Pla-
nung bericksichtigt. Das Grundstick wurde in vier neue Baugrundstiicke aufgeteilt.
Entlang der Doberaner Stral3e werden zwei Baufelder fir eine Neubebauung ausge-
wiesen, um die vorhandene Bebauung zu ergdnzen und stadtebaulich zu ordnen. Die
vorhandene Garagenzeile stellt einen stadtebaulich defizitdren Bereich dar. Sie wird
derzeit abgebrochen. Fir die Grundstiicke in der zweiten und dritten Reihe wurde
jeweils ein Baufeld fir eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Der Abstand
zwischen den Baufeldern in der dritten Reihe wurde moglichst grol3 gehalten, um
einen moglichst grof3en Anteil der vorhandenen Wiesenflache mit dem Gehdlzbes-
tand zu erhalten. Die Flache wird als Hausgarten festgesetzt. Der sich entlang der
Grundstiicksgrenze befindende, schitzenswerte Baumbestand wird zusétzlich als
Flache zum Erhalt festgesetzt.

Die GRZ betragt 0,3 bei einer Firsthohe von 8,5 bei eingeschossiger Bebauung und
10,5 m bei zweigeschossiger Bebauung. Fiur die Neubebauung an der Doberaner
Stral3e ist nur eine eingeschossige Bauweise mit Einzelhdusern zulassig. Auch fur
die Baufelder in der zweiten und dritten Reihe ist nur eine eingeschossige Bebauung
zulassig.

WA 3

Auch die in der zweiten Reihe der sudlichen Cubanzestral3e entstandene Baureihe
wird durch zwei neue Baufelder ergdnzt und damit zum Abschluss gebracht. Die in
den Innenbereichen der Bebauung liegenden Gartenflachen sollen erhalten bleiben.
Das Baufeld des Grundstiickes an der CubanzestraRe 35 liegt nicht innerhalb der
gleichen Bauflucht der anderen Baufelder, da die vorhandenen Obstbaume im rick-
wartigen Grundstiicksbereich geschiitzt werden sollen. Ein vorhandener Baum wird
zum Erhalt festgesetzt. An die urspringlich wenig verdichtete Bebauung in diesem
Bereich soll durch eine GRZ von 0,25 angeknUpft werden. Eine Bebauung soll nur
mit Einzelhdusern und einer eingeschossigen Bebauung in der zweiten Reihe erfol-
gen. Innerhalb der ersten Baureihe ist auch eine zweigeschossige Bauweise stadte-
baulich vertraglich.
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WA 4

Die fur Kuhlungsborn typischen Hauser nordlich der Doberaner StralRe (Doberaner
Stral3e 1 bis 5) mit 1,5 Geschossen, einer flachen Dachneigung von unter 20° und
einem Zwerchgiebel pragen das Ortsbild und sollen erhalten werden. Eine Aufsto-
ckung soll auch hier nicht méglich sein. Es wird daher in diesem Baugebiet festge-
legt, dass das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zuldssig ist. Die an der
Stral3e liegenden, bebauten Bereiche wurden durch Baugrenzen so eingefasst, dass
noch Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen bleiben, ein weiteres Fortschreiten der
Bebauung in die nordlichen Gartenflachen jedoch verhindert wird. Die Grunflachen
bleiben als zusammenhangender Grunbereich erhalten und werden als Hausgérten
festgesetzt. Die GRZ wird auf 0,3, die Firsthdhe am Bestand orientiert auf 10,5 m
festgesetzt. Sudlich des H.-Lons-Weges und westlich der Cubanzestral3e entspre-
chen die stadtebaulichen Richtwerte dem WA 4. Fir eine eingeschossige Bauweise
gilt die Firsthéhe von 8,5 m (vgl. Text Teil B Nr. 2.3). Im Bereich der Cubanzestral3e
Nr. 54 wird eine Neubebauung aufgrund eines vorhandenen Vorbescheides ermog-
licht.

WA 5

Das WA 5 besteht aus einem Grundstiick. Hier befindet sich eine historische Wohn-
bebauung mit einem eingeschossigen Gebaudeteil an der Doberaner Stral3e, einem
Wirtschaftsgebaude und einem zweigeschossigen Gebaudeteil im Hofbereich. Auf-
grund des bereits gro3en Gebaudekorpers sollen nur geringfiigige Erganzungen des
Bestandes mdoglich sein. Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Die max. zulassige Zahl
der Vollgeschosse und die max. Firsthbhe werden entsprechend des Bestandes
festgesetzt. Die max. Firsthohe des eingeschossigen Gebéaudetraktes wird auf 9,5 m
und fur den zweigeschossigen Teil auf 11,5 m festgesetzt.

WA 6

Das Gebaude im WA 6 stellt das einzige Reihenhaus innerhalb des Geltungsberei-
ches dar. Im Gebaude befinden sich vier Wohneinheiten. Innerhalb der Planung wird
der Fortbestand gewahrt, es sollen allerdings keine Erweiterungsmaoglichkeiten zur
Verfiigung gestellt werden. Die derzeitige GRZ betragt bereits 0,35, so dass keine
weitere Bebauung erfolgen soll. Die Grundsticksflache ist weiterhin zu einem hohen
Anteil fur die Stellplatzanlage versiegelt.

WA 7

Das jetzige Wohngrundstlck ist eines von mehreren noch erhaltenen ehemaligen
Bauerngehoften an der CubanzestralRe. Die Grundstiicksflache betragt ca. 5700 mz2,
Der tberwiegende Anteil des Grundstiickes wird als Hausgarten genutzt. Dieser wird
als Hausgarten festgesetzt, um die fir Kiuhlungsborn typischen dorflichen Strukturen
zu erhalten. Aufgrund der grol3en Grundstuicksflache wird die bebaubare Flache als
Grundflache (GR) angegeben. Die bestehende Grundflache betragt ca. 500 m2. Es
wird eine GR von 700 m? festgesetzt, so dass ein ausreichender Spielraum flr Erwei-
terungen bzw. fur zusatzliche Gebaude vorgehalten wird. Weiterhin wird die Firstho-
he auf 9,0 m am Bestand orientiert festgelegt.
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WA 8

Das in der zweiten Reihe der Cubanzestral3e neu entstandene Wohngrundstick hat
mit einer GRZ von 0,35 bereits eine relativ hohe Grundstiicksausnutzung. Gerade in
der zweiten Reihe soll keine weitere Verdichtung erfolgen. Aufgrund dessen wurde
nur fur dieses Baugrundstick die vorhandene GRZ festgesetzt, die Baugrenze wurde
dementsprechend eng um den Gebaudekoérper gelegt. Die Zufahrt erfolgt nérdlich
der Stellplatzanlage.

WA 9

Das bisher im F-Plan als Sondergebiet Ferienwohnanlage (SO 4) dargestellte Fe-
rienhausgebiet soll nicht bestehen bleiben, hier ist mittelfristig die Umwidmung zu
dauerhaftem Wohnen vorgesehen. Es sollen zukinftig drei grof3zligig angelegte
Baugrundstiicke fur die Bebauung mit Einzelhdusern entstehen. Die ErschlieBung
des Gebietes soll wie bisher als Privatweg von der Cubanzestral3e erfolgen. Die Be-
bauung soll relativ locker mit einer GRZ von 0,2 und einer abweichenden (max. Ge-
baudeldnge 15 m) eingeschossigen Bebauung erfolgen. Die Firsthohe wird mit 8,5 m
festgesetzt. Eine NeuerschlieBung und Bebauung des WA 9 darf erst nach der Au-
Rerbetriebnahme der vorhandenen, unterirdischen Hauptabwasserleitung erfolgen.
Dabei handelt es sich um einen grofen Mischwassersammler DN 1200/800 des
Zweckverbandes, dessen Riickbau langfristig geplant ist.

Besondere Wohngebiete

In den Besonderen Wohngebieten erfolgte in den vergangenen Jahren bereits eine
starke Uberpragung durch Fremdenverkehrsnutzungen. Hier geht es darum, die
Wohnnutzung zu erhalten und nicht vollstdndig durch Ferienwohnanlagen verdran-
gen zu lassen. Deswegen sollen neue Ferienwohnungen, wie nachfolgend erlautert,
kinftig nicht mehr zugelassen werden. Vorhandene Beherbergungsbetriebe und Fe-
rienwohnungen geniel3en Bestandsschutz.

Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen auch in den
Besonderen Wohngebieten nicht zugelassen werden. Neue Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Ebenso wie in den allgemeinen Wohngebieten wird fur die besonderen Wohngebiete
gemald 8 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen und der Umbau vorhandener Gebdude zu Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen unzul&ssig ist.

Der Teilbereich an der Cubanzestral3e/ Doberaner Stral3e, der durch eine Uberwie-
gende Neubebauung mit zweigeschossigen Ferienwohnanlagen gepragt ist, wird als
Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt, da hier die gewerbliche Ferienwohnnut-
zung bereits dominiert und die Wohnnutzung stark zurtickgedrangt wurde.

Innerhalb des WB 1 wird die Baugrenze eng um das bestehende Gebaude gelegt, da
keine weitere Bebauung erganzt werden soll. Die GRZ wird entsprechend dem Be-
stand auf 0,4 festgesetzt. Dies ist innerhalb des Geltungsbereiches die maximal zu-
lassige Grundstiicksausnutzung. Innerhalb der WB 2 sollen ebenfalls keine wesentli-
chen Erweiterungen des Bestandes méglich sein.
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2.2  Ortliche Bauvorschriften

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

Die Hauptdéacher in den meisten WA und in den WB sind mit einer Dachneigung zwi-
schen 25°und 45° zulassig. Mansarddacher sind auch mit abweichenden Dachnei-
gungen zulassig. In den WA 4 betragt die zulassige Dachneigung 15%25°in der ers-
ten Reihe. Dacher von Carports und Garagen sind in der gleichen Dachneigung und
Dachhaut wie das Hauptgebaude bzw. mit einer Dachneigung von mind. 25°auszu-
fuhren. Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthra-
zit und schwarz.

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit
Sichtmauerwerk zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der
jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zulassig. Ebenso zu-
l&ssig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fach-
werk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen,
die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. In den WA und WB ist bei der Ge-
staltung der AuRenwéande nur die Verwendung von gebrochenen Weil3-, Grau-, Gelb-
und Rotténen zulassig. Mit den Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung
soll die Ortstypik beachtet und eine gestalterische Fehlentwicklung vermieden wer-
den. Bunte glasierte Dacher oder Blockhauser wirden z.B. nicht in das Ortsbild ein-
fugen.

Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tber 10 m L&n-
ge sind durch vor- oder zurlcktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrinen.
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), Immergrines Geil3blatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder
Kombinationen der Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Aufwertung der Auf3enanlagen zu erzielen, werden folgende Festsetzungen
getroffen: die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Die
nur aul3erhalb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Millbehaltern
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 heimischen Ar-
ten zulassig. An der StraRenfront betragt die max. zulassige Hohe, auch aus Grin-
den der Verkehrssicherheit, 0,8 m.

Aus gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stell-
platzen oder Nebengebauden zu allen Grundstlicksgrenzen eine gartnerisch ange-
legte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Damit wird ein ,Zusammenwach-
sen” von benachbarten Nebengebauden und der Eindruck einer geschlossenen Be-
bauung verhindert.

Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e 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 verstolit,
handelt rechtswidrig im Sinne des 8§ 84 LBauO M-V und kann mit Buf3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.
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2.3 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Stral3en.
Die Doberaner Straf3e und die sudliche und mittlere Cubanzestral3e bis zur Kreuzung
Doberaner Stral3e sind innerdrtliche Hauptverkehrsstral3en. Die Doberaner Stral3e ist
als LandesstralRe 12 von uberoértlicher Bedeutung und bildet die wichtigste Ausfall-
straBe nach Bad Doberan. Die CubanzestralRe stellt neben der Strandstrafl3e eine
zweite wichtige Nord-Sid-Verbindungsachse in Kuhlungsborn Ost dar. Fur den
Kreuzungsbereich der beiden Stral3en ist langfristig ein Ausbau, ggf. als Kreisver-
kehr, vorgesehen. Dafir werden stadtische Flachen nordlich der Doberaner Stral3e
als offentliche Verkehrsflachen vorgehalten. Mit dem Ausbau der Ortsentlastungs-
straRe hat sich bereits eine Reduzierung des innerdrtlichen Verkehrsaufkommens
eingestellt. Mit der Fertigstellung des Kreisverkehrs in Wittenbeck wird sich langfristig
noch mehr Verkehr auf die Ortsentlastungsstral3e verlagern.

Die nérdliche Cubanzestral3e hat durch den Ausbau des Hafens in Kiihlungsborn als
wesentliche Zubringerstralle an Bedeutung gewonnen. Zusammen mit der Hafen-
stral3e bildet sie einen norddstlichen Erschliel3ungsring.

Die Ubrigen Stral3en sind Anliegerstral3en, die als Tempo 30 - Zonen ausgewiesen
sind. Auch fir die Cubanzestral3e und die Doberaner Straf3e ist langfristig, nach der
Umwidmung zur Kommunalstral3e, eine Ausweisung als Tempo 30 - Zone vorgese-
hen.

Die in zweiter und dritter Reihe gelegenen Grundstiicke werden uber private Zufahr-
ten erschlossen. Dazu sind die erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen zu
treffen, um die Erschlie3ung zu sichern.

Die ErschlieBung des zukinftigen Wohngebietes im Norden des Geltungsbereiches
ist von der Cubanzestraf3e aus sudlich der Molli-Gleise als privater Wohnweg vorge-
sehen. Aufgrund der Ortlichkeit ist nur eine schmale ErschlieRung mdglich. Die breite
des Wohnweges betréagt 4,5 m bzw. 4,0 m im Bereich der sudlich angrenzenden Be-
bauung. Der vorhandene Weg des derzeitigen Ferienhausgebietes kann dabei mit-
genutzt werden.

Der innerhalb des Plangebietes liegende Teil des Birkenweges ist als Fuliweg neu
gestaltet worden und dient als ful3laufige ErschlieRung des Wohngebietes am Bir-
kenweg. Der Weg wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
~FuBweg" festgesetzt.

Das offentliche Wegegrundstick sudlich des Birkenweges wird derzeit durch die an-
liegenden Wohngrundstiicke als Hausgarten mitgenutzt. Das Flurstiick dient derzeit
als Leitungstrasse. Es wird aufgrund dessen als offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Die Doberaner StralRe, der ndrdliche Abschnitt der CubanzestralRe und der Wiesen-
grund wurden in den letzten Jahren neu gestaltet. Gestaltungsbedarf besteht vor al-
lem noch im Kreuzungsbereich der Doberaner Stral3e/Cubanzestraf3e. Die Pla-
nungsabsichten bezlglich einer Umgestaltung des Kreuzungsbereiches sind bisher
nicht konkret formuliert. Fur eine zukinftige StralRenausbauplanung mit einem Kreis-
verkehr bzw. einer Abbiegerspur von der nérdlichen Cubanzestral3e in die Doberaner
Stral3e werden das Grundstiick 256/2 sowie Teilbereiche der Grundstiicke 2256/6
und 256/3 der Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn an der Cubanzestralde als Verkehrs-
flachen festgesetzt.
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Im ndrdlichen Bereich der Cubanzestral3e und am Wiesengrund befinden sich Stell-
platzflachen, die in den Bebauungsplan tibernommen wurden.

Stellplatze sind entsprechend dem Bedarf auf dem jeweiligen Grundsttick unterzu-
bringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. 88 12 und 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Mallbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den o6ffentlichen Straf3en und der stral3en-
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 StralRenrdumen und Stellplatzen die Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstral3en
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).
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2.4  Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 37 betragt rund
12 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung B -Plan Nr. 37 Flachengrolle in m2
Baugebiete
Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 73.723
Besondere Wohngebiete nach § 4a 6.304
Summe Baugebiete 80.027
Grunflachen
Offentliche Grunflache - Park 2.025
Offentliche Grunflache - Spielplatz 2.013
Offentliche Griinflache - Verkehrsgriin 502
Private Grunflache - Hausgarten 27982
Griunflache — Graben/ Flache fur MalRnah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung 1.857
von Natur und Landschaft
Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
N . 145
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. . . 6.236
Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern (6194 m iiberlagernde Darstellung mit
und sonstigen Bepflanzungen
Hausgarten)
Summe Grunflachen 29.775
Flachen fir die Landwirtschaft 656
Verkehrsflachen
Offentliche Stra3enverkehrsflache 7 450
Bestand
Offentliche StraRenverkehrsflache
838
Planung
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung: Offentlicher Ful3weg 137

YT .
Stellplatzflache 841 (179 m2 Uberlagernde Darstellung mit

WA)
Summe Verkehrsflachen 9.266
Sonstige Flachen
Regenrickhaltebecken 225
Sandfangbecken 437
118.069

Plangebiet
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3. Eingriffe in Natur und Landschaft, SchutzmalBhahm  en

Durch die geplanten MaRnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts, da bebaute, innerértliche 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
8 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, die nach 8§ 34 BauGB (Innenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Grinden.

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

Durch die festgesetzten Beschrankungen hinsichtlich der kinftig méglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Bauflachen und den geplanten Riickbau bei
stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht hoher liegt, als er nach 8§ 34 BauGB moglich wére.

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. GroR3e-
re zusammenhéngende Grunbereiche und Hausgarten werden erhalten. Die orts-
bildpragenden Landschaftsbestandteile werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes geschitzt.

Offentlicher Spielplatz am Birkenweg

An der Einmindung des Birkenweges in die Cubanzestral3e befindet sich eine 6ffent-
liche Grinflache mit einem Spielplatz. Diese soll planungsrechtlich im Bestand abge-
sichert werden. Die Flache wird daher als o6ffentliche Griunflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt.

Park an der CubanzestralRe

Nordostlich der CubanzestralRe befindet sich eine o6ffentliche Freiflache, innerhalb
derer ein Regenrickhaltebecken liegt. Der Zugang erfolgt Uber die Cubanzestralle.
Weiterhin befindet sich eine Stellplatzanlage und eine Garage westlich der Cuban-
zestral3e. Diese sollen weiterhin bestehen bleiben. Die bestehende Grinflache wird
als offentliche Parkflache festgesetzt.

Schutz der Hausqgarten

Nordlich der Doberaner Stral3e befindet sich eine grof3ere zusammenhangende Gar-
tenflache, die vor weiterer Bebauung geschutzt werden soll. Die Gartenflache zwi-
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schen Doberaner Stral3e und Wiesengrund wird durch mehrere offene Gréaben durch-
flossen und dient als Uberlauf der Cubanze. Es befindet sich hier auRerdem ein gro-
Berer Baumbestand und Reste einer Feuchtwiese mit geschitztem Pflanzenbestand.
Auch in diesem Bereich ist eine weitere Bebauung nicht anzustreben.

Darlber hinaus sollen Vorgartenbereiche und Hausgartenflachen méglichst erhalten
werden. Die genannten Flachen werden als Hausgarten festgesetzt. Die festgesetz-
ten Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen den ortlichen Erfor-
dernissen der ErschlieBung und Grundstickszuwegung entsprechend unterbrochen
werden.

Schutz des Bachlaufes des Cubanze

Innerhalb des Plangebietes verlauft parallel zur CubanzestralR3e der Bachlauf der Cu-
banze. Der Bachlauf ist ein ortstypisches Landschaftselement und wird zum Schutz
festgesetzt. Nach 8 81 des Wassergesetztes M-V (LWaG) ist der Uferbereich von
Gewassern in einer Breite von 7 m von Bebauung freizuhalten. Der Gewasser-
schutzstreifen wird als Griinflache sowie als Flache fur Mal3nahmen, zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

In einer Breite von 7,0 m ab B&schungsoberkante des Baches ist jegliche Bebauung
oder Befestigung von Flachen unzuldssig. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten.
Maflinahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verdnderung des charak-
teristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung fuhren kénnen, sind unzulassig. Eine Verwendung von Dingemitteln oder Pes-
tiziden wird im Gewasserschutzstreifen ausgeschlossen.

Schutz des Baumbestandes

Parallel zum Verlauf der Cubanze befindet sich ein ortsbildpragender Lindenbestand.
Weiterhin befindet sich innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ein grol3er
Baumbestand, den es zu schitzen gilt.

Alle einheimischen Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm sind
daher dauerhaft zu erhalten und einschliel3lich der Kronentraufbereiche vor Beein-
trachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wéhrend Baumalihahmen gem.
DIN 18920 zu schiitzen. Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entschei-
det die Stadt nach den Vorgaben des B-Plans. Diese Festsetzung ist in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.

Der festgesetzte Baumschutz geht Gber das Mal3 des in § 26a Landesnaturschutz-
gesetz (LNatG M-V) gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt mochte
damit auch vorhandene Gehdlze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60 cm und
1,0 m liegt und eine ausreichende Begrinung dauerhaft gewéhrleisten. Die Festset-
zung erfolgt daher pauschal fir die genannten Gehoélze, ohne eine Unterscheidung
zwischen den nach LNatG M-V gesetzlich geschutzten und den nicht gesetzlich ge-
schitzten BAumen vorzunehmen. Auf eine Darstellung der einzelnen Bdume im La-
geplan wird daher verzichtet. Eine solche Darstellung wiirde 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 Geholzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baumschutz nach 88 26a und 27 LNatG MV und die daraus resul-
tierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehorde.

16



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kilhlungsborn Ost"

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 Verhéltnisse bei.

Flachen zum Erhalt

Die vorhandene Eingrinung des Stellplatzes am Wiesenweg soll erhalten werden, da
sie 0kologische Funktionen erfullt und gleichzeitig als Sichtschutz fir die dahinterlie-
gende Wohnbebauung dient. Im Bereich zwischen dem Wiesengrund und der Dobe-
raner StralRe befindet sich eine groRere zusammenhangende Grinflache, die durch
die anliegenden Grundstickseigentimer als Hausgarten mitgenutzt wird. Die Flache
wird durch mehrere Graben durchflossen. Es sind Reste wertvoller Feuchtwiesen mit
dem Vorkommen geschuitzter Pflanzenarten, wie z.B. Breitblattriges Knabenkraut
(Dactylorhiza majalis), einer Orchideenart, vorhanden. Es befindet sich auf3erdem
entlang der Grundstlicksgrenze ein grof3erer erhaltenswerter Baumbestand. Die Fla-
che wird zum Erhalt festgesetzt.

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

4. Ver- und Entsorgung
4.1  Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgun  gstréager

Die ErschlielBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschliisse bzw. Anschluss-
maoglichkeiten gewahrleistet. Fur die Grundstiicke in zweiter Reihe ist die Erschlie-
Bung privatrechtlich abzusichern.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausfihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewabhrleisten. Die Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaflinahmen zu beachten.

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

4.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt tber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Reihe anzuschliel3en
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserversorgung Kihlung*
gewahrleistet. Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband
abzustimmen. Fur alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das
offentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe
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Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit
Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt wer-
den. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem
Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Loschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kidhlungsborn 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 Grundstticke in zweiter Reihe sind an die vorhandenen Leitungen anzu-
schlieRen. Die Entsorgung erfolgt gemal gtiltiger Satzung des Zweckverbandes.

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

Im Rahmen von BaumalRnahmen aufgefundene Leitungssysteme sind ordnungsge-
malfd aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden. Notwendige Grundwasserab-
senkungen im Rahmen von BaumalRinahmen stellen eine Gewdasserbenutzung dar
und bedurfen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich auf dem
Flurstick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn ein Sandfangbecken. Es dient
zum Sammeln und zur anschlieBenden Versickerung bzw. Ableitung des durch die
Regenkanalisation anfallenden Niederschlagswassers. Durch den Zweckverband
"Kuhlung" werden regelmaRige Wartungen durchgefuhrt. Das Sandfangbecken wird
als Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt.

Innerhalb des Flurstiickes 258/12, Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn verlauft eine
Hauptregenwasserleitung des Zweckverbandes "Kuhlung" vom westlich gelegenen
Regenriuckhaltebecken tber den Teich durch den 6ffentlichen Park zur Cubanzest-
raf3e hin.

Eine NeuerschlieBung und Bebauung des WA 9 darf erst nach der Aul3erbetrieb-
nahme der vorhandenen, unterirdischen Hauptabwasserleitung erfolgen. Dabei han-
delt es sich um einen grof3en Mischwassersammler DN 1200/800 des Zweckverban-
des, dessen Ruckbau langfristig geplant ist.

Weiterhin wird in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass Stellplatze in was-
serdurchlassiger Bauweise auszufuihren, damit eine Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht erforderlich wird.

4.4  Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Der ortliche Stromversorger ist die e»n/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.
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Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwérme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemalf den ortlichen
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 ordnungsgemafe Abfallentsorgung ist tber die vorhandenen Straf3en
gewahrleistet. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten Stral3en wird durch
ordnungsrechtliche MaRnahmen verhindert. Grundstiicke in zweiter Reihe sind Uber
deren Zufahrten an der HaupterschlieBung zu entsorgen. Fir das WA 9 wurde ein
Stellplatz fur Abfallbehélter an der Cubanzestral3e ausgewiesen, zu dem sie Mullton-
nen am Tage der Entsorgung zu bringen sind.

Ein Wertstoffsammelcontainer befindet sich am Einkaufszentrum an der Cubanzest-
ral3e.

Standplatze fur Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung moglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht begunstigt werden. Aul3er-
dem ist die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

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

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abfallen zu gewéhrleisten.

46 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgespréache mit den Versorgungstragern 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, fir die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu 8§ 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den StraRenverkehr von der
vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden keine nennenswer-
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ten Verkehre verursacht, so dass in diesem innerstadtischen Bereich keine zusatzli-
chen SchallschutzmalRhahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind. Dies betrifft auch
die Trasse der historischen Baderbahn "Molli", die am nérdlichen Plangebietsrand
entlangfiihrt. Durch die Planung ergeben sich auch diesbeziiglich keine Anderungen.
Zukunftig méchte die Stadt Kihlungsborn alle innerstadtischen Stral3en als Tempo-
30-Zonen ausweisen. Die Immissionsbelastung wird an den derzeit als Tempo-50-
Zonen (Doberaner Stral3e und Cubanzestralie) festgelegten StraRen voraussichtlich
geringer werden.

Zum B-Plan Nr. 37 wurde eine Schalltechnische Stellungnahme vom TUV-Nord Um-
weltschutz GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen des
Gutachtens werden nachfolgend in ausfuhrlicher Form wiedergegeben, um den Be-
lang des Schallschutzes in ausreichender Form zu beriicksichtigen und der Offent-
lichkeit die abwagungsrelevanten Tatsachen darzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind Allgemeine und Besondere Wohnbauflachen fur
Einzelhausbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen zuléssig.

Hauptverkehrsstral3en innerhalb und am Rand des Plangebietes sind die L 12 (Do-
beraner Stral3e), die Cubanzestral3e sowie die Hafenstral3e. Alle anderen im Plange-
biet vorhandenen Strafl3en sind Anliegerstral3en und hinsichtlich der Verkehrsstarke
von untergeordneter Bedeutung.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlaufen die Gleise der Baderbahn Molli.

Ziel der Untersuchungen ist es, die Immissionen innerhalb des Plangebietes, die
durch Verkehrsgerausche hervorgerufen werden, zu ermitteln und, bei Uberschreiten
der Richtwerte, MaRnahmen zur LA&rmminderung herauszuarbeiten.
Fur die Untersuchungen standen folgende vorhabensspezifischen Unterlagen zur
Verfiigung:

- Planzeichnung zum B-Plan (Entwurf, Stand: 14.08.2008);

- Prognose des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Bereich des geplanten
Yachthafens der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn;

- Schallimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 5;
- Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Mowenparkcenter.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen

Bei der stadtebaulichen Planung sind nach 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) [01] die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass u. a. schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder
Uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung ist bei der Beurteilung des Larms von den
schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 [03] auszu-
gehen.

Als Mal} fur die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder
ausgewahlten Immissionsorten werden Beurteilungspegel benutzt. Die Beurteilungs-
pegel werden auf die Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) bezogen.

Fur gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm unterliegen sowie
Sport- und Freizeitanlagen ist fir den Nachtzeitraum die volle Stunde mit dem maxi-
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malen Beurteilungspegel mafl3gebend. Der Beurteilungspegel L, wird gemald DIN
18005 [02] aus dem Schallleistungspegel Ly der Schallquelle unter Berticksichtigung
der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fur be-
stimmte Gerausche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

Fur die genaue Berechnung der Schallimmissionen fir verschiedene Arten von
Schallquellen (z.B. Stral3en-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitan-
lagen) wird auf die jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen fur die stadtebauliche Planung
schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zusammenge-
fasst.

Tabelle 1:  Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

. Orientierungswerte [dB(A)]
Gebietsnutzungsart
Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)

a) Reme Wohngeblete (WR), Wochenend- und Fe- 50 40735

rienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs-
b) gebiete (WS) und Campingplatzgebiete 55 45740
c) | Friedhofe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) |Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/ 40
e) | Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 50/ 45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55750
g) | Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35...65

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere flr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie flr Ge-
rausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der hdhere 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 kon-
nen beziglich verschiedener Arten stadtebaulich relevanter Schallquellen angewandt
werden. Die entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr-, Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
diesen Gerauschquellen jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

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

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der tber-
baubaren Grundstiicksflachen 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 Larmbeldstigungen zu erfullen. Der Belang des Schall-
schutzes ist bei der Abwégung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei der
stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Die Abwégung kann jedoch in begrin-
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deten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des Schall-
schutzes fuhren.

Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen

Untersuchungsmethodik

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von
Rasterberechnungen nach Berechnungsverfahren der Richtlinien und Vorschriften
mittels der Ausbreitungssoftware LIMA, Version 5.2.01 der Stapelfeldt Ingenieurge-
sellschaft mbH Dortmund mit A-bewerteten Schallleistungspegeln.

Die Berechnungsergebnisse gelten fir eine Wetterlage, welche die Schallausbrei-
tung begunstigt (Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungs-
gemal 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 ortlichen 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 ausgewiesen werden. Die Zuordnung der Schutzbedurftigkeit erfolgte auf
Grundlage der geplanten Nutzungen und in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten
Ausweisung im B-Plan.

Emissionskennwerte

Auf schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes wirken Gerauschimmis-
sionen des Stral3enverkehrs sowie der Baderbahn Molli ein.

Die malRgebenden Emissionsquellen werden nachfolgend beschrieben.

StralRe

Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet werden durch die vorne genannten
HauptverkehrsstralRen L 12 (Doberaner Stral3e), nérdliche und sidliche Cubanze-
stral3e sowie die Hafenstral3e hervorgerufen. Die Verkehrsstarke auf diesen Stral3en
wird auf der Grundlage der 0.g. Untersuchungen ermittelt. Die Zahlen gelten fur die
Saison 1999 und stellen somit einen Maximalfall dar.

Es wurden die Verkehrsstrome prognostiziert, die nach Inbetriebnahme des Yachtha-
fens im Prognosehorizont 2010 auftreten werden. In die Untersuchungen sind neben
dem Verkehrsaufkommen in/aus Richtung Yachthafen auch die Verkehre des Plan-
vorhabens nordlich des Hermann-Lons-Weges (Sport- und Freizeitzentrum mit Park-
haus — B-Plan Nr. 5) und die zuséatzlichen Verkehre durch Ausbau-/Erweiterungs-
planungen des Hotels Skan Morada beriicksichtigt worden. Abweichend zum B-Plan
Nr. 5, in dem das ndrdlich des Hermann-Lons-Weges geplante Vorhaben mit insge-
samt ca. 480 Parkplatzen berlcksichtigt wurde, ist das Vorhaben als Mowen-
Parkcenter mit insgesamt ca. 560 Parkplatzen umgesetzt worden. Die Zufahrt zum
Mowen-Parkcenter erfolgt tUber die sudliche Rudolf-Breitscheid-StralRe und dann
Uber die Hafenstral3e bzw. die nordliche Rudolf-Breitscheid-Straf3e. D.h., es sind ge-
genuber den angenommenen Stellflachen ca. 80 Stellflachen mehr realisiert worden.
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Zur Berucksichtigung dieses Umstandes und unter Beachtung der Art des Vorhabens
(Einkaufen, Wohnen, Stadtbesucher) wurde die Verkehrsstarke um 300 Fahrten auf
der westlichen Hafenstral3e erhéht (ca. 4 Bewegungen pro Stellplatz).

Die normale Verkehrsentwicklung von 2010 bis zum Prognosejahr 2020 wird in An-
lehnung an die Prognosefaktoren des Landesamtes fir Stralenbau und Verkehr
durch den Faktor 1,08 bertcksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den
Tag- und Nachtzeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungspa-
rameter (Belag, Geschwindigkeit) wurden in einer Ortsbegehung ermittelt.

Die Berechnungsparameter fir die relevanten Stra3enabschnitte sind in Tabelle 2
zusammengefasst.

Tabelle 2:  Berechnungsparameter Stral3e — Prognosejahr 2020

Bezeichnung DTV pr/pn | StralBen- | Stra- zul. Ge- | Emissions-
ober- Ren- schwin- pegel L e
flache nei- digkeit

gung Pkw/Lkw | Tag /Nacht

[Kfz/24h] | [%] [km/h] [dB(A)]

L 12, Doberaner Stral3e (west- 9.300 5/2 Asphalt | <5% 50/50 61,4/51,0
lich Cubanzestral3e)

L 12, Doberaner Stral3e (Ost- 12.700 5/2 Asphalt | <5% 50/50 62,8/52,4
lich Cubanzestral3e)

Hafenstral3e (westl. Cuban- 1.700 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,6 /42,0
zestral3e)
Hafenstral3e (6stlich Cuban- 1.500 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,1/41,5
zestral3e)
CubanzestraRe (nordlich Do- 3.000 3/1 Asphalt | <5% 30/30 53,1/44,5

beraner Strale)

CubanzestraRe (stidlich Dobe- 5.900 3/1 Asphalt | <5% 50/50 58,4 /49,7
raner Stral3e)

Schiene

Entsprechend des aktuellen Sommerfahrplanes der Baderbahn Molli (gultig vom
04.04.2009 — 01.11.2009)* verkehren zwischen Kiihlungsborn West und Bad Dobe-
ran und zuriick im Tagzeitraum insgesamt 22 Zige. Im Nachtzeitraum findet kein
Zugverkehr statt. Eine Verbindung um 05.30 ab Kihlungsborn wird mit dem Bus
durchgefuhrt.

Gerauschemissionen der Schiene werden nach der Schall 03 berechnet. In nachfolgender
Tabelle 3 sind die Berechnungsparameter fur den Schienenverkehr zusammengefasst.

Tabelle 4:  Berechnungsparameter Schiene Prognosezeitraum

Zugart Anzahl I Y Anteil De, Streckenei n- Lme
B Schei- flusse
der Ziige benb- dB(A)] [dB(A)]
remsen Drp | Dgy | Dra Tag/Nacht
[m] | [km/h[ [%] [dB(A)]
Tag/Nacht
RB 1,4/0 50 50 0 0 2 0 0 52,3/0

Richtliniengemaf wird der Schienenbonus berticksichtigt.

1 Quelle: Internet

23



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kilhlungsborn Ost"

Beurteilungspegel

Auf Grundlage der beschriebenen Berechnungsparameter wurden entsprechend der
RLS 90 und der Schall 03 innerhalb des Plangebietes Rasterlarmkarten fir den Tag-
und Nachtzeitraum fir den Stral3en- und Schienenverkehr berechnet. Die Berech-
nungen erfolgten fir eine Aufpunkththe von 5,6 m (1. OG)? und freie Schallausbrei-
tung innerhalb des Plangebietes, d.h. ohne Bertcksichtigung der abschirmenden
Wirkung vorhandener Geb&aude. AnschlieRend wurde durch energetische Addition
der Stral3en- und Schienengerauschimmissionen der Gesamtpegel Verkehr fir den
Tagzeitraum® gebildet.

Das Ergebnis der Berechnungen sind farbige Plots mit Ausgabe von Flachen glei-
chen Beurteilungspegels.

Die Rasterlarmkarten zeigen, dass im Plangebiet Stral3enverkehrsgerauschimmis-
sionen immissionsbestimmend sind. Schienenverkehrsgerauschimmissionen mit Be-
urteilungspegeln von maximal 52 dB(A) sind von untergeordneter Bedeutung. Sie
erhohen den Gesamtpegel Verkehr nicht oder nur unwesentlich. Der Orientierungs-
wert Tag von 55 dB(A) wird durch Gerauschimmissionen der Schiene unterschritten.
Stral3enverkehrsgerdauschimmissionen erreichen im Tag- und Nachtzeitraum die in
Tabelle 4 zusammengestellten Beurteilungspegel.

Tabelle 4:  Beurteilungspegel Stral3enverkehr (entspricht dem Gesamtverkehr)

Bereich Beurteilungs - Orientierung s-
pegel L, wert
[dB(A)] [dB(A)]
Tag / Nacht Tag / Nacht
Doberaner StralRe WA- und WB-Nutzungen 67 /56 55/45 WA
60 /45 WB
Sidliche Cubanzestralle WA- und WB-Nutzungen 63 /55 55/45
Nérdliche Cubanzestralle WA-Nutzungen 60 /51 55/45
Hafenstral3e 55/44 55/45

In der Gesamtbelastung Verkehr (Schiene und Strafl3e) sind keine Unterschiede in
der Hohe der maximalen Beurteilungspegel zu verzeichnen. Es gelten die Ergebnis-
se aus Tabelle 4.

Die Berechnungen zeigen, dass die gebietsabhangigen Orientierungswerte Tag und
Nacht fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) und 45 dB(A)) stral3enabhangig zwi-
schen 3 und 12 dB(A) tags und zwischen 2 und 11 dB(A) nachts Uberschritten wer-
den. Die hochsten Uberschreitungen treten in der Doberaner StraRe auf. In der Ha-
fenstral3e wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Der Schutz der Anwohner kann, da es sich hier um eine Innerortslage mit dichter
Stral3enbebauung handelt und Larmschutzwénde nicht realisierbar sind, nur durch
eine larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht mdglich ist, durch bau-
liche MaRnahmen (passive MalRnahmen) an den Fassaden erfolgen.

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung wurden die mal3geblichen AulRen-
larmpegel nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zu-
geordnet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend einzeln stehende Wohn- und Geschéfts-
hauser mit 2 Vollgeschossen.

Im Nachtzeitraum treten keine Schienenverkehrsgerauschimmissionen auf. Der Gesamtpegel Ver-
kehr entspricht dem der StraR3e.
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Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerteten resultie-
renden Schallddmm-Mal3

- 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 Aul3enlarm durch baulichen Schallschutz behélt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. Es ist deshalb zu bertcksichtigen, dass ein norma-
les Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schallddmm-Mal3 von ca. 15 dB
aufweist. Es wird empfohlen, flir SchlafrAume und Kinderzimmer innerhalb der Larm-
pegelbereiches Il und IV schallgedammte Liftungseinrichtungen in den Fenstern
vorzusehen, wenn keine Luftungsmdoglichkeit zur larmabgewandten Geb&udeseite
besteht.

Passive LarmschutzmalRnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fir AuRenwohnbe-
reiche. Aullenwohnbereichen auf Grundsticken innerhalb des Larmpegelbereiches
[l und IV sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, je-
weils auf der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Die Larmpegelbereiche und die folgenden textlichen Festsetzungen wurden in
den B-Plan aufgenommen:

1. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte
Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn- und SchlafrAumen sowie von
Kinderzimmern mit einem resultierenden bewerteten Schalldamm-Mal3 in Ab-
hangigkeit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfol-
genden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich Mafl3geblicher AuRe n- Erforderliches resultierendes Schal |-
larmpegel damm-Mal des AulRenbauteils
[dB(A)] R,W,res [dB]
Aufenthalts - und Burordume und
Wohnréaume Ahnliches
Il 61 — 65 35 30
v 66 - 70 40 35

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche AulRenlarmpegel
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 Schlafraumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und
IV sind schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmaglichkeit zur larmabgewandten Geb&udeseite besteht.

3. Aulenwohnbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche Il und 1V sind auf der
larmabgewandten Geb&udeseite anzuordnen.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt. Die
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigte Fischraucherei an der Dobe-
raner Stral3e liegt in einer Entfernung von mind. 500 m zum Plangebiet. Geruchsbe-
lastigungen sind nach Auskunft des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur méog-
lich. Da es sich um genehmigte Bestandsnutzungen handelt, sind jedoch keine Mal3-
nahmen erforderlich.
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6. Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, der offentliche Spielplatz an der Cubanzestral3e, die
Flurstiicke der Cubanze, die Grunflache im rickwartigen Bereich des Wiesengrundes
(Flurstiick 348/8, Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn), die 6ffentliche Parkflache im
nordwestlichen Bereich der CubanzestraRe (Flurstick 258/12 Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn), und die Flurstiicke 265/6, 269/2, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn
befinden sich im Besitz der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Das Sandfangbecken
nordostlich der Cubanzestral3e (Flurstiick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn)
ist im Besitz des Zweckverbandes "Kuhlung".

7. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten, je-
weils in der zuletzt geanderten Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale der Kategorie D2 in
den nachrichtlich ibernommenen Bereichen vermutet oder bekannt. Diese missen
vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden. Der Beginn des Mutterbodenabtrags
ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abzu-
stimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die
Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den .........ccccccccce. i
Karl, Burgermeister
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