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1. Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Doberan hat auf der Stadtverordnetenversammlung vom 30.April 1998 einen
Anderungs- und Ergénzungsbeschluf zum Bebauungsplan 11 gefaft.

Die Satzung dieses alten Bebauungsplanes war am 14.Mai 1994 rechtswirksam geworden.
Das Planungsbiiro Schulz wurde mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.11 - Wohnge-
biet Kammerhof - beauftragt.

Diese Begriindung erfolgt auf der Grundlage der ,,Begriindung zum Bebauungsplan Nr.11 -
Wohngebiet Kammerhof von THALEN CONSULT (1994).

Dabei kommen folgende Rechtsgrundlagen zur Anwendung:

a) Baugesetz (BauGB) vom 27.08.97, inkraftgetreten am 01.01.1998 (BGBL 1997 Teil
1 Nr.61)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBI. S.132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs— und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL S.466)

c¢) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LbauO M-V) in der Fassung vom
27.04.98 (GVOBL Meck.-Vorp. Seite 388)

d) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990-PlanZV 90) vom 18.12.1990

e) Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 18.02.1994
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2. Lage und Beschreibung des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.11 "Wohngebiet Kammerhof" umfaft
eine vormals iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache am nordwestlichen Rand des
Ortsteilgebietes Bad Doberan.

Das Plangebiet hat eine Grofle von ca. 45,0 ha. Die Ausdehnungen betragen in Nord-Siid-
Richtung ca. 2,0 km und in Ost-West-Richtung ca. 2,3 km. HohenméaBig f#llt das Geldnde in
Ostliche bzw. westliche Richtung ab. Im Stiden werden Héhen von 18-20 m ii. NN erreicht,
wihrend im Bereich der Doberaner Wiese am Miihlenflief sie teilweise unter Meeresniveau
absinken. Die Plangrundlage wurde von DIPL.-ING. WOLFGANG HOLST, 6ffentl. bestell-
ter Vermessungsingenieur, Bad Schwartau, erstellt.

Im einzelnen wird das Planungsgebiet wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch das MiihlenflieB und die dahinter gelegenen Waldfldchen des Grofien
Wohlds.

- Im Osten durch die Nienhdger Chaussee (LIO 14) und die sich daran anschlieBende Bebau-
ung.

- Im Stidosten sind das bereits entstandene GeschoSwohnungsbau-Ensemble und nach Siiden
die villenartige Bebauung der Dammchaussee als Begrenzung des Geltungsbereiches zu
nennen.

- Im Westen schlieft sich das in Planung befindliche Gebiet mit den Sondernutzungen Sport,
Erholung und Freizeit an, das z.Zt. noch als Ackerfliche dient. Im Siidwesten begrenzt die
Dammchaussee einen Teilbereich des zukiinftigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr.11.

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Dariiber hinaus ist die
Lage des Plangebietes auf einem Ubersichtsplan im MaBstab 1:25.000 gekennzeichnet (vgl.
Deckblatt und Planzeichnung).
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3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

Flichennutzungsplan

Nach seiner Teilgenehmigung durch das zustédndige Ministerium am 2.Juni 1997 wurde der
Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Bad Doberan fiir die Ortsteile Bad Doberan und Althof
mit Wirkung vom 23.Dezember 1997 rechtskréftig.

Im Teil-Flachennutzungsplan ist das B-Plangebiet als Wohnbaufldche und gemischte Baufla-
che eingeteilt. Beriihrt wird das Geldnde durch eine geplante Entlastungsstra3e, welche den
Nordteil in Ost-West-Richtung durchquert.

Die angrenzenden Flachen sind ausgewiesen:

- im Westen als Sondergebiet fiir Kur, Erholung und Sport

- im Norden als schiitzenswerter Niederungsbereich der Doberaner Wiese
- im Osten und Siiden als Wohn- und Mischbaufldchen des Ortsteilrandes Bad Doberan

Landschaftsplan

Nach dem Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt Bad Doberan vom Biiro WEBERSINKE
(1996) aus Rostock, ist das Planungsgebiet als Siedlungsfldche ausgewiesen.
Der Textteil lag in seiner endgiiltigen Fassung zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor.
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4. Griinde fiir die Aufstellung der 1.Anderung des B-Planes Nr.11

Planungskonzept der Stadt

Im einzelnen sind folgende Schwerpunkte der Stadt als Planungsziele zu nennen:

- Ausweisung und ErschlieBung von Wohnbauland fiir den Ortsteil Kammerhof als Erweite-
rung und Ergédnzung der bestehenden Siedlung.

- Einbindung des gesamten Wohngebietes in das Orts- und Landschaftsbild u.a. durch Fest-
setzungen griinordnerischer MaBnahmen im Bebauungsplan und der Erstellung einer 1. An-
derung des Griinordnungsplanes.

- Aufwertung der 6kologisch vergleichsweise geringwertigen Ackerflachen durch die Aus-
weisung von naturnahen Griinzonen bzw. Griinfléchen.

- Im nordéstlichen Randbereich Schaffung von gemischten Baufldchen, um die Sicherung der
wirtschaftlichen Strukturen und nétige Infrastruktureinrichtungen zu gewahrleisten. Der
stidostliche Bereich wurde von gemischten Baufldchen zu Wohnbauflachen umgeéndert. Die
ehemals gemischten Baufldchen wurden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Stédte-
baulich sind die verbleibenden gemischten Bauflachen ausreichend fiir die Sicherstellung
der nétigen Infrastrukturreinrichtungen.

- Ausweisung von neuen Baufldchen im siidwestlichen sowie im nordwestlichen Bereich.

- Zusammenfassung der Baufelder zu grof3en einheitlichen Baugrundstiicken mit weitestge-
hend freien Bebauungsmoglichkeiten.

- Reduzierung der GFZ unter Beibehaltung der GRZ. Die Bebauung in ein- bis zweigeschos-
siger Bauweise wurde stédtebaulich den Vorrang gegeben. Die mehrgeschossige Bebauung
im alten B-Plan wurde lediglich im Anschluf} an die vorhandene alte Bebauung der Thiinen-
straf3e in einem kleinen Bereich vorgesehen. Die Héhe der Bebauung féllt zur freien Land-
schaft ab. Somit wird die Bebauung weitmdoglichst in die Landschaft integriert.

- Fiir die optische Integration der Bebauung in die Landschaft ist die Schaffung eines naturna-
hen Griingiirtels im stidwestlichen und nérdlichen (Larmschutzwall) Bereich vorgesehen.

- Fiir den Larmschutz ist ein ca. 3-4 m hoher Larmschutzwall zur geplanten Randstrale vor-
gesehen und zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits erstellt worden.
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Ein Larmschutzgutachten liegt vor. Die Bebauung an der Nienhégener Chaussee wird durch
eine vegetative Larmschutzwand vor Beeintrachtigungen geschiitzt.

Fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ist die Sicherung der o.g. Ziele iiber die ver-
bindliche Bauleitplanung und somit die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.11 "Kammerhof" unerlaBlich. Die Stadt trdgt zudem mit der angestrebten Ausweisung von
Wohnbauflachen der erhdhten Nachfrage an Wohnraum Rechnung

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.11 beabsichtigt die Stadt, sowohl
fiir ortsansédssige Bewohner als auch fiir zuzugswillige Interessenten erschwinglichen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen. Angestrebtes Ziel ist hauptséchlich der individuelle Woh-
nungsbau in Verbindung mit dem vorhandenen Wohnstandort ,,Kammerhof* zu schaffen.

Die Stadt Bad Doberan hat zudem die Zielsetzung, mit dem Bebauungsplan Nr.11 sowie den
darin enthaltenen Mischgebietsflachen die Infrastruktur der Stadt weiterzuentwickeln. Hinzu
kommt, daf} mit der Erschliefung der westlich gelegenen Flidchen als anstehender Bebau-
ungsplan Nr.12 die Weiterentwicklung des Fremdenverkehrs als ein wesentliches Standbein
der Stadt betrachtet werden muf3. Im Sinne einer umweltvertréglichen Bauleitplanung ist die
Ausweisung von Wohnbauflachen auf 6kologisch geringwertigere Flachen (hier: im wesentli-
chen Ackerfldchen) beschrénkt.

Die gewachsenen Strukturen, wie z.B. das Miihlenfliel mit Waldrand im Norden und die
Dammchaussee als Allee - ein Naturdenkmal darstellend - bleiben unangetastet. Es wird
durch die Bereitstellung von Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen gerade fiir 6kologisch wert-
volle Bereiche eine Verbesserung angestrebt. Die Schonung des Naturhaushaltes und der
Landschaft nimmt hierbei einen zentralen Stellenwert in den Planungsiiberlegungen ein.
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5. Inhalt und Festsetzungen des B-Planes

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die als allgemeine Wohngebiete (WA) festgelegten Flachen dienen hauptséchlich der wohn-
baulichen Nutzung. Geméal §1 Abs.6 BauNVO sind von den Ausnahmen des § 4 Abs. 3
BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen.
Sie wiirden aufgrund hoher Flacheninanspruchnahme und zusétzlichem Verkehrsautkommen
den Charakter einer ruhigen Wohngegend stéren. Die Gréfe der moglichen Verkaufsflaichen
zur Versorgung des Gebietes wird dementsprechend auf maximal 300 m? begrenzt.

Als Mischgebiete (MI) sind zusammenhéngende Flachen an der Nienhdger Chaussee (LIO

14) ausgewiesen. Das Gebiet liegt am norddstlichen Rand der allgemeinen Wohngebietsflache
und soll durch diese exponierte Lage einer Nutzungsmischung gerecht werden.

Dort sind nach §1 Abs.5 BauNVO von den allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen des §6

Abs.2 BauNVO Vergniigungsstitten unzuléssig. Unter zusétzlicher Anwendung des §1 Abs.9

BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur als Art einer Anlage, deren Geschof3flache 1.200 m?

bzw. Verkaufsraumflache 700 m? nicht ﬁberschreifet, allgemein zulassig.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung driickt sich durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die GeschoB-
flachenzahl (GFZ), die Stockwerkszahl und die Gebaudehohe (GH) aus.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflédchenzahlen sind fiir alle Baugebiete mit 0,4 angesetzt worden. Es diirfen dem-
nach 40% der Grundstiicksfliche bebaut werden, womit der Maximalwert gem. BauNVO
erreicht ist.

Geschofflachenzahl (GFZ)

Fiir das Erreichen einer stiddtebaulich gestaffelten Hohen- und Grofenentwicklung ist in den
Baugebieten eine maximale Geschoffliche von 0,8 bei mehrgeschossigen Geb#uden (I11-1V)
moglich. Dort darf das oberste Geschofl nur maximal 80% der Grundfléche des darunterlie-
genden Geschosses umfassen. Bei den weniger verdichteten Bauweisen des Randbereichs ist
die Ausnutzung iiber die Geschofflichenzahl entsprechend auf 60% (0,6) reduziert worden.
Die Gebdude der Mischgebiete kénnen nach BauNVO mit maximal 120% (1,2) voll ausge-
nutzt werden.
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Stockwerkszahl

In Anlehnung an die siidliche Randbebauung stuft sich das Wohngebiet von dort aus iiber
drei- bis viergeschossige (III-1V), zwei- bis dreigeschossige (II-III) sowie zweigeschossige
(II) Gebdude zu ein- bis zweigeschossigen (I-II) im Norden hin ab. Somit wird ein harmoni-
scher Ubergang in die freie Landschaft bzw. zur Bebauung an der Dammchaussee erreicht.
Die ,,von/bis“-Geschossigkeit gibt die Mindest- und Héchstgrenze der Zahl der Vollgeschosse
vor.

In den Mischgebieten ist maximal eine Ausweisung von zwei Vollgeschossen méglich.

Gebdudehohe (GH)

Die Hohen der baulichen Anlagen sind durch die Traufhohe (THpay ) bzw. Firsthohe (FHpax )
festgesetzt. Sie dienen der stddtebaulichen Beordnung des Baugebietes.

Nach der angestrebten Gebdudeabstufung betrégt die maximale Firsthohe bei den allgemeinen
Wohngebieten 12,0 bis 17,5 m, im Fall der im Osten liegenden Mischgebiete 12,5 m.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile i.S. des Landes-
rechts sowie fiir technische Anlagen im Sinne des Emmissionsschutzes.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewahrleistung einer aufgelockerten Baustruktur wird fiir den gesamten Geltungsbereich
die offene Bauweise vorgeschrieben. Diese Festsetzung beinhaltet, dal Gebdude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzel-, Doppel- oder Kettenhéduser mit einer Lange von hdchstens 50
m errichtet werden diirfen. Von einer Einschrankung nach Gebédudetypen wird in den Festset-
zungen der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.11 abgesehen, um das méogliche Spektrum
vom Einzelhaus {iber Reihenhaus bis zur Hausgruppe zu erméglichen.

Die Ausnutzung innerhalb der iiberbaubaren Fldchen ist durch die Festsetzung von Baugren-
zen hinreichend den jeweiligen Wohnquartieren angepalit worden. Es sind zu den Verkehrs-
bzw. ErschlieBungsflidchen die notwendigen Abstdnde zwischen den einzelnen iiberbaubaren
Fléachen in der Planzeichnung angegeben.

Uberschreitungen der Baugrenzen sind fiir untergeordnete Bauteile, wie Erker, Balkone usw.
bis zu einer Tiefe von maximal 1,00 m zuléssig.
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Mit Hilfe der Baugrenzen wird auch die angestrebte Verdichtung geordnet dargestellt und das
Verhiltnis von iiberbaubarer und nicht iiberbaubarer Fldche der méglichen Grundstiicke auf-
gezeigt. Hierbei sind die iiberbaubaren Flachen iiber mehrere fiktive Grundstiicksfldchen ge-
legt worden, um der Stadt eine flexible Grundstiickseinteilung zu erméglichen.

Flidchen fiir Garagen und iiberdachte Stellplétze

Diese Anlagen sind auch auBerhalb der {iberbaubaren Flachen auf dem Baugrundstiick zulés-

sig.
Die Flachen fiir Stellplétze sind obendrein durch eine vorgeschriebene Baumpflanzung natur-
schutzrechtlich auszugleichen.

Offentliche Flichen fiir Spielanlagen

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen sind zwei Spielplitze ausgewiesen. Diese sind in das
Griinflachensystem eingebettet und liegen an gut erreichbaren, vor flieBendem Verkehr ge-
schiitzten Orten.

Verkehrsflachen

Die duflere und {ibergeordnete Anbindung des Plangebiets wird iiber die Dammchaussee im
Stidwesten als Geltungsbereichsgrenze und im Nordosten iiber die Nienhdger Chaussee (LIO
14) erreicht. Die Dammchaussee fiihrt von Bad Doberan Richtung Heiligendamm und Kiih-
lungsborn, wéhrend die Nienhdger Chaussee die Richtung Warnemiinde/Rostock aufzeigt.
Nordlich des neu zu schaffenden Wohngebietes soll eine von Osten nach Westen das Plange-
biet durchlaufende Erschliefungsstrafle (Randstrafle AB) als zusitzliche iibergeordnete Er-
schliefung fungieren.

Diese neue Planstrafle soll nach Westen im nérdlichen Bereich des neu aufzustellenden Be-
bauungsplanes Nr.12 weitergefiihrt werden und direkt an die aus Richtung Bad Doberan siid-
lich kommende Dammchaussee angebunden werden. Im Nordwesten wiirde ein neuer Kreu-
zungspunkt mit der Nienhéger Chaussee entstehen. Dieses neue Strafenstiick konnte spéter
ein Teil einer neu zu planenden "Nordtangente" darstellen und ein wichtiger Bestandteil der
Entlastung der Dammchaussee als Naturdenkmal und des innerdrtlichen Durchgangsverkehrs
werden. Hiermit sind geniigend Ankniipfungspunkte an die iibergeordnete Verkehrssituation
geschaffen, um den entstehenden Ziel- und Quellverkehr der neu ausgewiesenen Bauflichen
aufzunehmen.

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber die Haupterschliefungsstrafle, als Planstrale A darge-
stellt, die einen Bogen von Osten an der Einmiindung der Nienh#ger Chaussee quer durch das
neue Bebauungsplangebiet nach Stiden schldgt und dort auf die Dammchaussee aufmiindet.
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Hieran angebunden sind die Planstraen B und F zur Erschliefung an die "Nordtangente".
Eine weitere ErschlieBung ist in Richtung bestehendes Wohngebiet im stidlichen Teilbereich
mit der PlanstraBe E als Anbindung zur HaupterschliefSungsstrale vorgesehen. Entsprechend
ihrer Verkehrsbedeutung hat dieses innere ErschlieBungssystem eine Breite von i.d.R. 11,0 m.
Die Fahrbahn der Planstralen A,B.E und F weist eine Breite von 5,50 m bis 6,00 m zur Auf-
nahme der zu erwartenden Begegnungsverkehre auf. Die beidseitigen kombinierten Geh- und
Radwege sind 1,50 bis 2,00 m breit. Weiterhin ist an den besagten Planstraf3en ein 2,00 bis
2,50 m breiter Park- bzw. Griinstreifen vorhanden. Er dient wechselweise als Standort fiir
Béume und als Parkbucht fiir Pkws. Es soll wechselseitig eine Baumreihe entstehen, im unge-
fahren Abstand von 15 m, die aber zukiinftig keine konkurrenzfahige Stralenbegriinung zum
"Naturdenkmal Dammchaussee" darstellen wird.

Bei der Anordnung der Griinstreifen ist darauf zu achten, daf3 die Zufahrten zu den einzelnen
Grundstiicken moglich bleiben. Daher sind Abweichungen in geringem Ausmaf} von den fest-
gesetzten Baumstandorten zuldssig. Aufgrund des grof3ziigigen Ausbaus der Haupterschlie-
Bungsstrallen ist eine Geschwindigkeitsbegrenzung innerhalb des Wohngebietes dringend
notwendig.

Alle weiteren Planstrafen sollen verkehrsberuhigt entsprechend dem unterschiedlich zu er-
wartenden Anliegerverkehr ausgebaut werden.

Es besteht fiir diese untergeordneten ErschlieBungssysteme die Zielvorstellung, die verschie-
denen Verkehrsteilnehmer - Fulganger, Radfahrer und Pkw - ohne Trennung auf niveauglei-
chem Pflaster gleichberechtigt zu behandeln. Wahrend die HaupterschlieBungsstraien A,B,E
und F asphaltiert werden sollen, ist fiir die Planstralen H, K-Q und V eine Pflasterung der
Verkehrsfliache vorzusehen.

Innerhalb der als Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ausgewiesenen 6ffentli-
chen Straflenverkehrsflache sind Aufweitungen des Stralenraumes ein gewolltes Mittel, um
dem ErschlieBungsplaner gezielte Bereiche fiir individuelle Anordnung des ruhenden Ver-
kehrs zu ermdglichen und Mdoglichkeiten fiir Verkehrsgriin zu er6ffnen.

Die detaillierte Festlegung des Ausbaus ist in einem entsprechenden ErschlieBungsplan zu
konkretisieren. Es sind zwei Bereiche als 6ffentliche Parkfldche in den Verkehrsflichen des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Die ErschlieBungsstraflen sind in der Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsfldche ausgewie-
sen. Die untergeordneten Stichstral3en und Ring- bzw. SchleifenerschlieBungen sind als Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ausgewie-
sen.
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Die Festsetzung der Sichtdreiecke erfolgt entsprechend der Klassifizierung der jeweiligen
ErschlieBungsstrale durch die Straenverkehrsbehorde im Rahmen der Trégerbeteiligung.
Zuléssig innerhalb der zu erwartenden Sichtdreiecke sind in jedem Fall hochstdmmige Béu-
me, die eine Unterdurchsicht ermdglichen.

Versorgungsfldchen, Flachen fiir die Abfallentsorgung

Im Plangebiet ist ein Platz fiir Recyclingbehélter auf dem Auffangstellplatzgeldnde nahe der
Dammchaussee eingerichtet.

Offentliche Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz der Natur

Der Griinflachenanteil im Plangebiet wird in erster Linie durch den im Norden gelegenen Be-
reich des Regenriickhaltebeckens geprégt. Dieser bildet eine der Waldfldche des GroBien
Wohlds vorgelagerte Feuchtgebietszone. Eine Vernetzung der zu entwickelnden Biotopfldche
mit den sich siidlich anschlieBenden Griinziigen des Wohngebiets wird lediglich durch die
zerschneidende Wirkung der Randstralle AB verhindert.

Uber den zu Larmschutzzwecken errichteten Wall an der Randstrae AB und die West- bzw.
Stidwestseite begrenzende Hecke wird das Wohngebiet nach auBlen abgeschlossen.

Dem Stadtgebiet 6ffnet sich das Wohngebiet tiber Griinziige wie dem am Seniorenwohnsitz
an der siidlichen Grenze.

Auch innerhalb des Wohngebietes ist die Bebauung durch die Anlage von Straengriin und
Griinziigen 6kologisch aufgewertet.

Grundsitzlich werden fiir die Begriinung moglichst einheimische und standortgerechte Pflan-
zen verwendet. Es ist das Ziel, die Bepflanzung méglichst frithzeitig bzw. vor der Bebauung
durchzufiihren. Die neue Bebauung wird dann in einem schon vorhandenen durchgriinten
Bereich durchgefiihrt. Dadurch wird die stiddtebauliche Qualitit wesentlich erhsht.

Die Lage des B-Plangebiets in einer Trinkwasserschutzzone macht die Anwendung der TGL
43850/01 ,,Trinkwasserschutzgebiete* notwendig, wodurch die Funktionsfihigkeit des Grund-
und Oberflachenwasserhaushalts gesichert werden soll.

Demnach ist in der Trinkwasserschutzzone III-1 (IIla) im westlichen Randbereich des Plan-
gebietes bzw. in der Trinkwasserschutzzone III-2 (IIIb) im tibrigen Bereich folgendes verbo-
ten oder nur beschrankt zugelassen:

Art der Nutzung Schutzzone
Illa IIIb
- Neuanlage von Tanklagern fiir Wasserschadstoffe verboten | verboten

- Betriebe und Einrichtungen, in denen Gifte It. Giftgesetz in und fiir
Gewdsser geféhrlichen Mengen hergestellt oder verwendet werden verboten | verboten

Biiro fiir Landschaftsplanung Zum Wallensteingraben 3 Tel.: 03841/79380
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I
Art der Nutzung Schutzzone
Illa I1Ib

- Ablagern von Riickstandsstoffen, Abprodukten, Miill, Schutt; Neu-
anlage und Erweiterung von Deponien; Ablagern von Abwasserriick-
stinden und Fikalien verboten | beschréankt

- Emission von Wasserschadstoffen, Betriebe und Einrichtungen verboten | beschréankt

- Abwasser, Einleitung in Oberfldchengewésser ohne ausreichende

Reinigung und Néhrstoffelimination verboten | beschrankt
- Abwasser, Versickerung, Untergrundverrieselung verboten | beschrankt
- Abwasser, Wasserschadstoffe, Versenkung verboten | verboten

- Abwasserbodenbehandlung, industrieller und kommunaler Abwisser | verboten | beschrénkt
- Abwasserbodenbehandlung, Entlastungsflachen verboten | verboten
- Fahrzeugwaschanlagen verboten | beschréankt

- Lagerung und Einsatz von festen und in wéafriger Losung befindli-
chen Auftausalzen verboten | beschrankt

Die strengen Vorschriften machen vor allem eine Entsorgung des anfallenden Schmutzwas-
sers der Verkehrs- und Mischgebietsflichen im Bereich der IIla iiber die Kanalisation not-
wendig. Da jedoch grundsitzlich eine Versickerung von Oberflaichenwasser ausdriickliches
Ziel des Wasserschutzes ist, konnen Ausnahmen von der zustindigen Wasserbehorde in ein-
zelnen Fallen zugelassen werden. Das Dachflachenwasser ist wo moglich auf den Grundstiik-
ken zu versickern bzw. dem Regenriickhaltebecken zuzufiihren.

Des weiteren ist sicherzustellen, da3 es durch die BaumaBnahme zu keiner Grundwasserab-
senkung kommt.

Im Griinordnungsplan sind unter Ziffer III detaillierte Aussagen zu den einzelnen Mafnah-
men, wie der Anlage von Griinflachen, deren Bepflanzung und der Umsetzung fiir das B-
Plangebiet gemacht. AuBerdem wird in diesem Zusammenhang auf den Punkt 8., ,,Aus-
gleichs- und ErsatzmalBnahmen®, verwiesen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen sind im B-Plan ausgewiesen.
Insbesondere das Leitungsrecht der Versorgungstréger ist im Plangebiet festgelegt und er-
streckt sich auf Abzweigungen und mégliche bzw. vorhandene Verbindungen von Lei-
tungstrassen. Kombiniertes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht findet vor allem bei der Erschlie-
Bung von Parkplétzen oder bei Feuerwehrzufahrten Anwendung.

Biiro fiir Landschaftsplanung Zum Wallensteingraben 3 Tel.: 03841/79380
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Schutz vor Immissionen

Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionschutzge-
setzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen sind bauliche und techni-
sche Vorkehrungen getroffen worden.

Das betrifft die Wohngebiude an der Nienhéger Chaussee (LIO 14), wo aufler der Gebéude-
konstruktion selber eine vorgelagerte Larmschutzwand den Gerduschpegel mindern soll.

Im Bereich der geplanten iiberortlichen ErschlieBungsstrale von West nach Ost ist ein Larm-
schutzwall entsprechend dem vorliegenden Larmschutzgutachten von MERKEL-
INGENIEUR CONSULT (1994) geédndert worden. Er ist landschaftsgerecht und schonend in
die Landschaft integriert worden.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden unter Ziffer IT bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen, um
sicherzustellen, da3 das Orts- und Landschaftsbild durch die Baumafinahmen keine negativen
Beeintrachtigungen erféhrt.

Unter Ziffer II des Textteils betrifft dies die Gestalt (Dachformen, Dachaufbauten, Dachein-
schnitte) das Material (Baumaterialien fiir Dacher und fiir die Fassadengestaltung) und die
Anlage (Grundstiickseinfriedungen, Werbeanlagen, Miillabfuhr, Stellpldtze). Der Geltungsbe-
reich der o6rtlichen Bauvorschrift umfaft den gesamten Geltungsbereich der 1.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.11 ,, Kammerhof™.

5.3 Hinweise

In den unter Ziffer IV im Textteil aufgefiihrten Hinweise beinhalten Anweisungen fiir den
Umgang mit Bodenfunden bei den anfallenden Bauarbeiten.

Demzufolge sind durch rechtzeitige Anzeige des Baubeginns und schnelle Benachrichtigung
beim Auffinden Verzégerungen im Bauablauf vermeidbar. Zustidndig sind die untere Denk-
malschutzbehoérde bzw. das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege.

In den Jahren 1994-1996 sind umfangreiche Untersuchungen vorgenommen worden. Die
Funde sind ausgewertet und liegen zur Einsicht vor.

Biiro fiir Landschaftsplanung Zum Wallensteingraben 3 Tel.: 03841/79380
Dipl.-Ing. Gunther Schulz 23966 Moidentin Fax: 03841/793820



Stadt Bad Doberan 13
Bebauungsplan Nr.11 Begriim'iung
Wohngebiet Kammerhof 6.Flachenverteilung

6. Fliichenverteilung

Das Geldnde des Bebauungsplanes umfaft eine Flachengréfe von 45,02 ha. Die Bruttobaufla-

che unterteilt sich in:

- Wohngebiete 22,11ha = 49,1 %
- Mischgebiete 3,59 ha = 8,0 %
- Heizkraftwerkgebiet 0,78 ha = 1,7 %
- Verkehrsflachen 591ha = 13,1%
- Regenriickhaltebecken (Wasser und Ufer) 1,99ha = 44%
- Larmschutzwall 1,96 ha = 43 %
- Griinflachen, incl. Spielplétze 8,68ha = 194 %

insgesamt 45,02 ha = 100,0%

Biiro fiir Landschaftsplanung

Dipl.-Ing. Gunther Schulz 23966 Moidentin
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7. Mafinahmen zur Verwirklichung

7.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind zum derzeitigen Planungsstand des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Fiir bestimmte Fléchen ist die Stadt Bad Doberan bemiiht, die Eigentumsverhilt-
nisse zu kldren, um nachteilige Auswirkungen auf personliche Lebensumstdnde von vornher-
ein auszuschlieBen. Der Bebauungsplan wird sich voraussichtlich nicht nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumsténde der auBlerhalb des Gebietes wohnenden und arbeitenden Menschen
auswirken. Maflnahmen im Sinne des §180 BauGB sind daher nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBung

Die Wasserversorgung der neuen Baugebiete ist im Grundsatz gesichert und wird durch den
Zweckverband ,,Kiithlung® mit Anschluf3 an das vorhandene Netz eingerichtet. Die Trinkwas-
serspeicherkapazitit wird erh6ht werden.

Die Energieversorgung fiir Strom und Gas wird durch die entsprechenden Versorgungstrager
gewdhrleistet. Hierfiir sind die erforderlichen Leitungen innerhalb des Plangebietes herzu-
stellen.

Zur Festlegung der Leitungs- und Verantwortlichkeitsgrenzen, der Darstellung des Leistungs-
umfanges sowie der Terminierung der zur ErschlieBung erforderlichen Mafinahmen ist zwi-
schen dem ErschlieBungstréger, den jeweiligen Unternehmen und der Stadt eine Vereinbarung
abzuschlieBen und die Abstimmung wéhrend der einzelnen Realisierungsabschnitte zu su-
chen.

Der Anschluf} des Plangebietes an das 6ffentliche Fernsprechnetz wird durch die Deutsche
Telekom AG realisiert. Zum rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem Stralenbauamt und den BaumafBinahmen der anderen Leitungstréger ist es not-
wendig, daBB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Geltungsbereich mit einer
ausreichenden Vorlaufzeit vor Beginn der einzelnen MaBnahmen den jeweiligen Ver- und
Entsorgungstriagern mitgeteilt werden.

Fiir die Abfallentsorgung ist das &rtliche Miillabfuhrunternehmen in Absprache mit den zu-
standigen stddtischen Behorden verantwortlich.

Die Abwasserentsorgung ist als Trennsystem fiir den Geltungsbereich geplant. Die Entwésse-
rungshauptleitungen werden entsprechend dem natiirlichen Gefélle im Norden des Gebietes
liegen.
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Da die geplante Bebauung dem natiirlichen Gefille folgt, kann die AnschluBméglichkeit an
die Pumpstation im freien Gefélle vorgenommen werden und dann dem ortlichen Klérwerk
iiber die bereits bestehende Kanalisation zugefiihrt werden. Geplante Baumbepflanzungen
entlang der Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur unter Beachtung der Mindestabstiande
gem. DIN méglich. Die ordnungsgeméfle Abwasserentsorgung mufl zum Zeitpunkt der Reali-
sierung des Bebauungsplanes geklért sein.

Anfallendes Oberflichenwasser wird, soweit nach TGL (s. auch 5.1) zugelassen, auf den 6f-
fentlichen Griinflichen und den Privatgrundstiicken versickert. Dazu sind im weiteren Verfah-
ren entsprechende Bodenuntersuchungen durchzufiihren.

Allgemein ist das anfallende Oberflichenwasser soweit moglich zu minimieren, indem die
Versiegelung auf den Erdoberfldchen reduziert wird. Auch die im stralenseitigen Grund-
stiicksbereich vorhandenen Garagenzufahrten, Gehwege zum Haus sowie Terrassen sind auf
ein Minimum zu reduzieren.

Die Versorgung mit Wérme wird {iber die Satzung iiber die Warmeversorgung in der Stadt
Bad Doberan und dem Ortsteil Heiligendamm geregelt. Im Rahmen der Verantwortung fiir
die Umwelt und der Minimierung der Emissionen besteht fiir erschlossene Grundstiicke ein
Anschluf3- und Benutzerzwang bzw. -recht fiir die Warmeversorgung. Ausnahmen sind in der
Satzung geregelt.

7.3 Kosten zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Bei der Erstellung der neuen ErschlieBungsanlagen und der Anlage der nach §127 Abs.2 Nr.4
BauGB nach stiadtebaulichen Grundsétzen erforderlichen 6ffentlichen Griinflichen entstehen
der Stadt Bad Doberan Kosten. Diese Aufwendungen sind geméB §127 BauGB beitrags-
pflichtig. Uber die Beteiligung an den Folgekosten aus Pflege und Unterhaltung der éffentli-
chen Griinanlagen wird die Stadt Bad Doberan eine privatrechtliche Vereinbarung mit den
kiinftigen Nutzern der Baugrundstiicke treffen.
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8. Ausgleichsmafinahmen

Die unter Ziffer III des Textteils festgelegten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dienen dem Ausgleich der im B-Plangebiet vorge-
nommenen Eingriffe.

Bei den AusgleichsmafBnahmen handelt es sich dabei um:

- die Anlage einer Hecke

- die Flachen um das Regenriickhaltebecken

- die Flachen auf dem Larmschutzwall

- die Griinziige im Wohngebiet

- das StraBlengriin

- die Ergédnzung der Allee entlang der Nienhéger Chaussee

Das Regenriickhaltebecken und der Larmschutzwall sind bereits vorhandenen. Letzterer ist
durch ein Schalltechnisches Gutachten von MERKEL-INGENIEUR CONSULT (1994) nach-
gewiesen worden.
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