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SATZUNG DER STADT BAD DOBERAN
Uber den Bebauungsplan Nr. 41

"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

begrenzt im Norden durch Iandwirtschaftliche Nutzfléche, im Osten durch das
Mischgebiet Thunenhof, im SUden durch Wohnbebauung und im Westen durch die

Nienhéger Chaussee, umfassend die Flurstucke 31, 32, 33, 34/6 (teilw.),
34/8 und 35/55, Flur 7, Gemarkung Bad Doberan
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41

"Wohngebiet an der Nienhéiger Chaussee"
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Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Bad Doberan hat am 17. Juli 2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 "Wohngebiet an der Nienhéiger Chaussee"
beschlossen.

Bereits in den vergangenen Jahren wurden in der Stadt Bad Doberan neue
Wohngebiete erschlossen. Der Bedarf und die Nachfrage nach weiteren
GrundstUcken fUr die Bebauung mit Einfamilienhéusern sind dennoch unveréndert
hoch. Die vorliegende Planung sieht deshalb die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor, um diesen Bedarf
weiter zu decken.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 erfolgt nach § 13b Baugesetzbuch
(BauGB). Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der Schaffung von
Wohnraum auf Fléichen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben.
Folgende GrUnde sprechen fUr eine Anwendung des § 13b BauGB in
vorliegenden Planung:

der

.

•

•

Es wird eine Wohnbauentwicklung vorbereitet.
Der Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist durch die
angrenzende Bebauung an drei Seiten gegeben.
Die zuléssige Grundfléche geméI3 § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt weniger als
10 000 Quadratmeter.

Im beschleunigten Verfahren kann geméifl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB von einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, der UmweltprUfung
sowie dem Umweltbericht abgesehen werden. Jedoch sind Umweltbelange nach
allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten. Die weitere
Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen erfolgt daher unter Punkt 6 dieser
Begrilndung.

1

Die Aufsteilung des Bebauungspianes dient der Sicherung der stédtebaulichen Ord-
nung unter Beachtung der Belange des Immissionsschutzes, des Naturschutzes so-
wie des Orts- und Landschaftsbildes. Besonders wichtig ist dabei die Sichtbeziehung
von der Landesstrafie im Norden zum Bad Doberaner MUnster. Die Gestaltung des
Wohngebietes wurde daher mehrfach im Ausschuss fClr Stadtentwicklung und Um-
welt diskutiert.

{

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. Mai 2018 im "OSTSEE-ANZE|GER" - Amt-
Iiches Mitteilungsblatt der Stadt Bad Doberan - bekannt gemacht. Die frUhzeitige ef-
fentlichkeitsbeteiligung wurde im Juni 2018 durchgefiihrt. Im Amt fUr Stadtentwick-
lung konnte sich die Ciffentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren und sich friihzeitig zur Planung
éuf3ern. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben.

I
1
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Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
'Wohngebiet an der Nienhéiger Chaussee"

Der Entwurf der Planung wurde am 24. September 2018 von der Stadtvertreterver-
sammlung gebilligt und zur bffentiichen Auslegung bestimmt. Diese wurde zwischen
dem 22. Oktober und dem 23. November 2018 durchgefljhrt. Seitens der BClrger
wurden vier Stellungnahmen abgegeben. Diese beziehen sich hauptsachlich auf ge-
stalterische Festsetzungen, wie die Dachneigung, den Ausschluss von Stellplétzen
im Vorgartenbereich, die Tiefe der Vorgartenbereiche sowie die strai3enseitig zuiés-
sigen Hecken. Die 6rtlichen Bauvorschriften wurden im Vorfeld des Bebauungspla-
nes eingehend im Bauausschuss diskutiert, um ein attraktives Wohnquartier am
n6rdlichen Stadtrand zu schaffen und sollen deshalb auch weiterhin Bestandteil der
Planung bleiben. Zudem wurde von einem BUrger die Problematik des mbglichen
Durchgangsverkehrs auf der Straf$e Thdnenhof nach einem Ausbau angefUhrt. Diese
Bedenken scheinen teilweise gerechtfertigt, allerdings sieht die Stadt Bad Doberan
es als sehr wichtig an, diese Stra13e aufgrund des Feuerwehrstandortes zu verbrei-
tern. Die Nutzung als DurchgangsstrafLe zur Landesstraf$e 13 im Osten muss dem-
entsprechend durch Beschilderungen eingeschrénkt werden. Insgesamt ergeben
sich aus den Stellungnahmen der BUrger keine Anderungen an der Planung.

lm gleichen Zeitraum wurde auch die Beteiligung der berClhrten Behdrden und sons-
tiger Tréger 6ffentlicher Belange durchgeffihrt. Seitens des Landesamtes ffir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern wurde eine Uberarbeitung des
Lérmgutachtens beziiglich der gewerblichen Nutzungen an der Nienhéger Chaussee
angeregt. Ausfljhrungen zu den Grundiagen des Lérmgutachtens und damit einher-
gehend zu den gewerblichen Nutzungen werden in Kapitel 4 ergénzt. Auch der
Landkreis Rostock ging in seiner Stellungnahme auf das Léirmgutachten ein und wies
auf den zu erwartenden Léirm der Feuerwehr hin. ln Kapitel 4 wird darauf ebenso
eingegangen. Die untere Denkmalschutzbehdrde Ubersandte im Rahmen ihrer Stel-
lungnahme einen neuen Lageplan der Bodendenkmale, dieser wird in der Planzeich-
nung beachtet. Das Amt fUr Straf3enbau und Verkehr gab Hinweise zu den Erschlie-
I3ungsstraf$en, die teilweise in den Festsetzungen beriicksichtigt werden. Seitens der
unteren Naturschutzbeh6rde wurde die 6stlich des Plangebietes befindliche Hecke
als Biotop definiert. In Kapitel 6 wird darauf néher eingegangen. Weitere Stellung-
nahmen befassten sich mit der geplanten Erschlief3ung des Baugebietes. Diese
konnten in weiterffihrenden Gespréchen gekléirt werden, sodass im Kapitel 3 die
konkreten ErschlieI3ungsmaf3nahmen erléiutert werden. Filir den Plan ergibt sich dar-
aus eine Anderung im n6rdlichen Bereich, um einen notwendigen Trassenverlauf zu
berficksichtigen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Bad Doberan Iiegt im Norden des Landkreises Rostock, westlich von
Rostock. Die Bundesstraf$e B 105 zwischen Wismar und Rostock verléiuft direkt
durch das Stadtgebiet und bindet Bad Doberan damit an das Uberregionale
Straf5ensystem an.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Bad Doberan. Es wird im Westen
durch die Nienhéger Chaussee, im Norden durch Iandwirtschaftliche Nutzfléche, im
Osten durch das Mischgebiet Thdnenhof und im S|Ilden durch die Straf3e Thdnenhof
begrenzt.

Das Plangebiet hat eine Gr6f3e von etwa 2,4 Hektar und umfasst die Flurstilcke 31
32, 33, 34/6 (teilw.), 34/8 und 35/55 der Flur 7 in der Gemarkung Bad Doberan.

I
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Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"
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l
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1.3 Planungsrecht, Fléchennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Bad Doberan verfUgt Uber einen seit 2002 wirksamen
Fléchennutzungsplan, der bereits drei Anderungen erfahren hat. Das Plangebiet wird
bereits im Ursprungsplan als Wohnbaufléiche ausgewiesen. Die Ziele zur
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes stimmen somit mit den Zielen des
Fléchennutzungsplanes Uberein. Das Entwicklungsgebot geméifl § 8 Abs. 2 BauGB
ist berficksichtigt.

Planungsrechtliche Grundlagen f|Ilr die Erarbeitung der Satzung sind:
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-

vember 2017 (BGBI. I s. 3634),
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 I
S.58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S.
1057),
die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gClltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
Die dem Bebauungsplan zu Grunde Iiegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien
und Verordnungen sind im Rathaus, Amt ffir Stadtentwicklung, SeverinstraI3e 6,
18209 Bad Doberan, wéihrend der Cifinungszeiten einsehbar.

r
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Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
'Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hiihenplan (Stand Mai 2018), erstellt
durch das Vermessungsbilro Bauer/Siwek, Wismar, die digitale topographische Karte
im MafZ~.stab 1:10 000 vom Landesamt fUr innere Verwaltung Mecklenburg-Vor-
pommern (© GeoBasis DE/M-V 2018) sowie eigene Erhebungen verwendet.

Raumordnung:

Die Stadt Bad Doberan ist Iaut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP)
Mittleres Mecklenburg/Rostock von August 2011 als Mittelzentrum eingeordnet. Sie
befindet sich im Nordwesten der Planungsregion Mittleres Mecklenburg und Rostock.
Bad Doberan liegt im Tourismusschwerpunktraum. In der Stadt Bad Doberan Ieben
12 876 Einwohner (Stand 31. Dezember 2016).

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) wer-
den die Ober- und Mittelzentren Mecklenburg-Vorpommerns beschrieben. Als Mittel-
zentrum so|| die Stadt Bad Doberan die Bevdlkerung des zugehdrigen Mittelbereichs
mit Einrichtungen des gehobenen Bedarfs versorgen und ist ein wichtiger Standort
fClr Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Aufgrund der Nahe zum
Oberzentrum Rostock wurde ein gemeinsamer Mittelbereich festgelegt, dieser um-
fasst die Grundzentren Kr6pelin, Kflhlungsborn, Neubukow, Rerik und Satow. Zudem
dienen Mittelzentren als Knotenpunkte des Qffentlichen Personennahverkehrs.

Die Stadt Bad Doberan ist an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die
Bundesstraf$e B 105 zwischen Wismar und Rostock verlauft direkt durch das Stadt-
gebiet. Die Autobahn A 20, die mittlerweile von Bad Segeberg bis zum Autobahn-
kreuz Uckermark fUhrt, verlauft etwa 13 km sCldlich von Bad Doberan. An den Schie-
nenverkehr ist Bad Doberan Uber die Strecke Wismar - Rostock angebunden. Au-
f3erdem verkehrt in den Sommermonaten zwischen Bad Doberan und Kiihlungsborn
die nostalgische Baderbahn Molli.

Das Plangebiet befindet sich n6rdlich angrenzend an das bebaute Stadtgebiet von
Bad Doberan, sUdlich der UmgehungsstrafLe L 13. Deizeit wird die Fléiche landwirt-
schaftlich genutzt, ist aber an drei Seiten von stéidtischer Bebauung umgeben. Im
Osten befindet sich das Mischgebiet Thiinenhof, in dem auch die Freiwillige Feuer-
wehr Bad Doberan angesiedelt ist. Siidlich des Plangebietes befindet sich ein aufge-
lockertes Wohngebiet, bestehend aus Einfamilienhéiusern und im Westen haben sich
Einzelhandelseinrichtungen angesiedelt, darunter zwei Lebensmitteldiscounter. Das
Plangebiet grenzt an die Nienhéiger Chaussee, die nach Norden Richtung Ostsee
fClhrt. Bad Doberan Iiegt etwa zehn Kilometer von der Ostsee entfernt.

Durch die Verwendung des § 13b BauGB kann die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begrflndet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieflen. Dies ist vorliegend der Fall. Die Planung entspricht den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

.r
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Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

I

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

I
l
1

Das Plangebiet befindet sich nord6stlich des Bad Doberaner Stadtzentrums am
nordtistlichen Stadtrand. Es handelt sich dabei um eine Fléche in unmittelbarer
Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung in der Stra|'$e Nienhéger Chaussee
und zum Mischgebiet Thiinenhof mit einem Vereinsgebéiude sowie der Freiwilligen
Feuerwehr. Die sUd6stlich liegende GrUnfléche dient deizeit als Ubungsplatz der
Feuerwehr. Westlich des Plangebietes befinden sich zudem
Einzelhandelseinrichtungen, neben einem Angelladen und einem Getréinkehandel
sind dort zwei Lebensmitteldiscounter sowie eine Bar angesiedelt. Dahinter Iiegt das
groI3e Neubaugebiet "Kammerhof".

I

Die verkehrliche Erschliei$ung des Plangebietes erfolgt Uber die Strafie Thiinenhof,
die die Nienhéiger Chaussee mit der LandesstrafSe L 13 verbindet. Die Straf$e ist
derzeit in einer Breite von ca. vier Metern ohne Fui3weg ausgebaut.
StraI3enbegleitend befindet sich eine kleine Hecke sowie Strafbenbeleuchtung. Das
sUdlich gelegene Wohngebiet wird durch eine Heckenreihe und Béume abgeschirmt.
Im Bereich der Freiwilligen Feuerwehr wurde die Straf$e auf eine Breite von etwa fUnf
Meter ausgebaut mit einer groI3zUgigen Zufahrt zum Feuerwehrgebéiude. Die
Nienhéiger Chaussee im Westen des Plangebietes veNfigt Uber einen
strai3enbegleitenden Radweg.

Das Plangebiet wird derzeit als Iandwirtschaftliche Fléiche genutzt, auf der derzeit
Getreide angebaut wird.

In den Randbereichen des Plangebietes sind unterschiedliche Leitungsbesténde
vorhanden. Im Vorfeld der Planung wurden die zusténdigen Versorger einbezogen,
um die genaue Lage der Leitungen abzufragen. lm Rahmen der Erschlief$ung soll die
Straf3e ThClnenhof ausgebaut werden. Dabei sollen einige der Leitungen in den
dffentlichen Straf$enraum verlegt werden.

Die sUdlich des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung ist vorwiegend durch
einen einheitlichen Einfamilienhaustyp geprégt. Eingeschossige, giebel- bzw.
traufsténdig ausgerichtete Gebéude mit flacher geneigtem Satteldach bestimmen die

7



Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéiger Chaussee"

stédtebauliche Struktur sUdlich der Straf$e ThUnenhof. Vereinzelt wurden die
Einfamilienhéuser bereits erneuert oder sind mit Krilppelwalmdéchern ausgeprégt.

2.2 Stéidtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Wohnbauflé-
chen fUr die Bebauung mit Einfamilienhéusern, um die anhaltend hohe Nachfrage
nach individuellem Wohnraum abzudecken. Die vorhandene Fléche am Thilnenhof
bietet sich daher als sinnvolle Erweiterung des angrenzenden Wohngebietes an.

Die verkehrliche Erschlief3ung des kleinen Wohngebietes soll Uber eine 6ffentliche
Ringerschliel3ung erfolgen, die an die Ciffentliche Stra[3e ThUnenhof anbindet. Die
StraILe Thiinenhof soll im Zuge der Planung auf eine Breite von 5,50 m erweitert und
durch einen straI3enbegleitenden Fuf3weg erganzt werden. Ais gestalterischer Aspekt
sollen zudem Baume entlang der Straf3>e gepflanzt werden. Als Abgrenzung zur Ni-
enhéiger Chaussee im Westen sowie im Norden zur freien Landschaft sollen Hecken
angelegt werden. Dadurch kann in dem kleinen Wohngebiet ein geschlossener und
attraktiver Quartierscharakter geschaffen werden. Duron die geplante Ringstraf5e
kdnnen nahezu alle GrundstUcke direkt erschlossen werden, sodass nur im 6stlichen
Bereich eine private Stichstraile notwendig wird.

8



Stadt Bad Doberan - Satzung ilber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

Als weitere Verbindung zwischen Wohngebiet und der Nienhéger Chaussee soll im
Westen des Gebietes eine zweite FuI3wegeanbindung hergestellt werden. Dadurch
kdnnen eine Auflockerung des Gebietes und eine m6glichst kulze Verbindung zum
Einzelhandel auf der gegendberliegenden StraI3enseite und zur Bushaltestelle an der
Nienhéger Chaussee geschaffen werden. lm Zentrum des Wohngebietes wird eine
weitere Grdnfléche als Spielplatz fUr Kinder bis 6 Jahre entwickelt.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Fléichen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den stédtebaulichen
Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet gemaI3 § 4 BauNVO festgesetzt. FUr eine
Bebauung mit Einzelhausern wird eine MindestgrundstiJcksgr6I3e von 500 m2 festge-
setzt, sodass innerhalb des Plangebietes etwa 22 Wohnbaugrundstficke entstehen
k6nnen. An diesem Standort sollen keine Reihen- oder Doppelhauser entstehen, um
durch die aufgelockerte Bebauung die Sichtbeziehung zum Doberaner MUnster zu
wahren. FUr Reihen- und Doppelhauser sind in der Stadt Bad Doberan andere
Wohngebiete vorgesehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die ailgemein zuléissigen der Versorgung des
Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fUr sport-
liche Zwecke ausgeschlossen. Ebenso sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zuiéssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Die st6rende Wirkung solcher Betriebe und
Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit der
vorgesehenen Nutzung beurteiit.

Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind geméil § 1 Abs. 5 BauNVO als nicht
st6rende Gewerbebetriebe bzw. als Beherbergungsbetriebe ebenfalls unzuléissig.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum fUr Dauerwohnungen.
Eine Mischung von Ferienwohnungen und Dauerwohnen soil aufgrund des St6rpo-
tentials der Ferienwohnungen vermieden werden.

Unterstiitzt wird eine Iockere Bebauung durch die festgesetzte Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,3 sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei Wohnungen je
Wohngebéude zuléssig sind. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fUr Ga-
ragen und Nebenanlagen usw. geméfl § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zuléissig.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zuléssige Clberbaubare Fléiche durch die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster halten zur Planstraf3e einen Ab-
stand von fiinf Metern ein. Die Errichtung von Kfz-Stellplétzen, Garagen und Neben-
gebéiuden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO ist auI3erhalb der Zufahrten und Zuwegungen
im Vorgartenbereich unzuléssig. Die Errichtung von Stellpléitzen fiir Mtillbehéilter ist
im Vorgartenbereich ebenfalls unzuléssig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwi-
schen der Planstraf3e und der straI3enseitigen Hauptgebéiudeflucht bzw. deren Ver-
léngerung bis zur seitlichen Grundstdcksgrenze. Bei Eckgrundstiicken zéihlt auch der
seitliche Bereich der Hauptgebéude in einer Tiefe von drei Metern, gemessen von
der Stra|3enbegrenzungslinie, als Vorgartenbereich. Nebenanlagen sind hier auch
unzuléssig, wenn sie direkt an das Hauptgebéiude angebaut werden. Damit soll eine
einengende Bebauung, die zu dicht an die Planstraf3e reicht, vermieden werden.

I

9

1



Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet auf ma-
ximal ein Voilgeschoss begrenzt. Dadurch soil filr den n6rdlichen Ortsrand ein har-
monischer Ubergang in die freie Landschaft in Anpassung an die sfidlich angrenzen-
de Wohnbebauung und eine ausgeglichene Hdhenentwicklung der Gebéude gewahr-
leistet werden. Zudem wird dadurch der angestrebte einheitliche Quartierscharakter
unterstrichen. Zweigeschossige Wohngebaude, die in anderen Baugebieten Bad
Doberans errichtet werden k6nnen, sollen hier ebenfalis aufgrund der Sichtbezie-
hungen zum MClnster vermieden werden.
Die Festsetzung von Firstrichtungen wird nur fUr die n6rdliche Baureihe sowie ent-
lang der Nienhager Chaussee aufgenommen. Dadurch soil ein geordneter Abschluss
am auI3ersten Stadtrand geschaffen werden, der den Blick auf das Doberaner Miins-
ter bewahrt und gestalterisch aufvvertet. Im restlichen Baugebiet wird auf die Festset-
zung von Firstrichtungen durch die Stadt verzichtet. Dort ist die Errichtung sowohl
von trauf- als auch von giebelstandig zu den Straf$en ausgerichteten Gebéiuden m6g-
Iich.

Die Firsth6he wird mit einem Mafi von maximal 8,50 m sowie die Sockelhéhe mit
maximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt bestimmt.
Die Firsth6he ist gleich die H6henlage der oberen Dachbegrenzungskante bzw. der
auI3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhtihe ist das Maf$ zwi-
schen Bezugspunkt und Oberkante RohfufLboden des Erdgeschosses. FClr die fest-
gesetzte Firsth6he sowie die festgesetzte Sockelh6he gilt als Bezugspunkt die Ober-
kante der zugehérigen Erschlief?>ungsstraf$e.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben. Um zu gro[3e Aufschfittungen oder
Abgrabungen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass die vorhandenen Gelandehdhen
auf den privaten BaugrundstUcken nur um maximal +/- 0,50 m verandert werden dUr-
fen. Erdwalle h6her als 0,50 m Uber dem Bezugspunkt sind unzulassig.

2.3 éruiche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften soll die stéidtebaulichen Zielstellungen
unterstiitzen, ohne jedoch die GestaltungsmOglichkeiten fiir die kdnftigen Bauherren
zu sehr einzuschrénken.
Die Dachlandschaft der Gebéude im Umfeld des Plangebietes ist durch rote und
anthrazitfarbene Dacheindeckungen gekennzeichnet. Um ein einheitliches Farb-
spektrum und damit den Quartierscharakter herauszustellen, sind nur nicht glasierte
Tonziegel oder Betonpfannen in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit zu-
léssig. Auf die Verwendung von glasierten sowie mehrfach engobierten Dacheinde-
ckungen soll verzichtet werden, um mOgliche Blendwirkungen zu vermeiden.

Die Dachneigung wird im gesamten Plangebiet auf 35° bis 45° festgesetzt. Dadurch
sollen zu groI3e Héhenunterschiede der Gebéiude vermieden und der einheitliche
Quartierscharakter unterstiitzt werden. Ziel der Stadt Bad Doberan innerhaib dieser
Ortsrandiage ist die Abrundung der vorhandenen Bebauung. Daher sollen "klassi-
sche" Einfamilienhéiuser mit Sattel-, Walm- oder Krtippeiwalmdach mit geneigten Dé-
chern entstehen.

Auf den Déchem ist auf3erdem die Ausbildung als Standort fUr Photovoltaikanlagen
oder Anlagen der Solarthermie zuléssig. Aufgesténderte Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zum Schutze des Ortsbildes unzuléssig.

10



Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
"Wohngebiet an der Nienhéiger Chaussee"

Fassaden sind im Plangebiet als verputzte Flachen in den Farben weifL, beige oder
hellgrau oder als rote oder rotbraune Sichtmauerwerksfassaden auszufUhren. Bei der
Herstellung der Fassaden dClrfen maximal 30 % je Fassadenseite mit einer naturbe-
Iassenen oder hellgrauen Holzverschalung gestaltet werden. Blockbohlenhauser sind
unzulassig. Diese sind hier ortsuntypisch und sollen daher ausgeschlossen werden.

I
1

l

Fijlr die Fassaden der Garagen sind gleiche Farben und Materialien wie fiir das
Hauptgebéude zu verwenden. Diese Festsetzung wird zur Sicherung einer attrakti-
ven Gestaltung des Ortsbildes getroffen. Carports sind jedoch auch in anderen Mate-
rialien zuléssig.

a

Auch die folgenden Festsetzungen dienen dem Schutz des Ortsbildes:
Innerhalb des gesamten Plangebietes sind eine Verschindelung von Fassadenteilen
und sichtbare Rollladenkéésten unzuléissig.

Die Verwendung von glasierten Dachziegeln oder spiegelnden Fassadenmaterialien
ist mit Ausnahme von Glasfléchen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzuléssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Bau-
stoffe vortéuschen, ist unzuléssig. So soll z.B. ausgeschlossen werden, dass Kunst-
stoffverkleidungen fUr Fassaden verwendet werden, die Klinker imitieren.

Bei der Errichtung von z.B. Garagen sollten auch Dach- und Fassadenbegriinungen
Beriicksichtigung finden, um eine positive Wirkung auf das Mikroklima zu bewirken.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Cjlbehélter wird ausgeschlossen, da diese in
keiner Weise dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen wUrden.

Stellplétze von Mujllbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrilnten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Straf3en (bei Eckgrundstiicken zu beiden StraI3en-
seiten) sind nur als Natursteinmauer, als schmiedeeiserner Zaun, als Laubholzhecke
aus heimischen Arten oder Holzzaun zulassig. Drahtzaune sind nur in Verbindung
mit Hecken zulassig. Die zulassige H6he der Einfriedungen zur Planstral3e betragt
0,80 m und zur Straf3e ThUnenhof 1,60 m. Lebensbaum- und Scheinzypressenge-
wachse (z.B. Thuja) sind als straf?>enseitige Einfriedungen unzulassig.

Die Vorgéirten, mit Ausnahme der Zufahrten und Zuwegungen, sind gartnerisch mit
Rasen- und Pflanzflachen zu gestalten und dClrfen nicht als Stellplatze fUr Kraftfahr-
zeuge oder Mdllbehalter bzw. als Lagerflachen genutzt werden. Der Vorgarten ist der
Bereich zwischen dffentlicher bzw. privater Stral3e und stral3enseitiger Baugrenze.
Sonstige nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Garten, z.B. mit Rasen- oder
Wiesenflachen sowie Pflanzflachen, anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Werbeanlagen sind nur an der Stéitte der Leistung bis zu einer Gr6I3e von 0,75 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zuléssig. Werbeaniagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzuléissig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzuléissig.

Die Stadt Bad Doberan weist darauf hin, dass wer vorsétzlich oder fahrléissig gegen
die Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO
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M-V) erlassenen Satzung Uber die brtlichen Bauvorschriften verst6l3t, ordnungswidrig
im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt und mit BuIZ~,geld geméll § 84
Abs. 3 LBauO M-V belegt werden kann.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die éuI3ere Verkehrserschlief$ung des Plangebietes ist durch die Strai3e Thiinenhof,
die sUdlich des Plangebietes verléuft, gesichert. Diese wird im Rahmen der Planung
auf eine Breite von 5,50 m erweitert, um eine ausreichende Fahrbahnbreite fiir Pkw
sowie Lkw im Begegnungsverkehr zu gewéihrleisten. Besonders im Hinblick auf den
Standort der Freiwilligen Feuerwehr und des stédtischen Bauhofs 6stlich des
Plangebietes ist ein Ausbau der StrafLe dringend notwendig. FUr den Ausbau der
Fahrbahn ist dabei eine Breite von 5,50 m vorgesehen, dies entspricht etwa der
Breite im Bereich der Feuerwehr. Zusétzlich dazu soll ein Gehweg mit einer Breite
von zwei Metern entlang des Plangebietes entstehen. Dieser wird ergéinzt durch
einen 2,50 m breiten Griinstreifen mit neu anzupflanzenden Béumen. Zum sddlichen
Wohngebiet wird ein 1,50 m breiter Bankettstreifen geplant, als Abstandsfléche zu
den auf den Grundstficken vorhandenen Hecken und Béiumen. Neben dem FufLweg
so|| ein 0,50 m breiter Bankettstreifen eingeplant werden.

Die verkehrliche Erschlie6ung der kiinftigen Wohngrundstdcke erfolgt Liber die
Planstraf$e, die als dffentliche Ringstral3e ausgebaut werden soll. Die Anbindung an
die Stral?>e Thiinenhof erfolgt gegendber der vorhandenen Einfahrt zum sCldlichen`
Wohngebiet. Die Straf?>enverkehrsfléche der Planstraf$e ist mit 5,55 m als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsfléche festgesetzt und wird zur Verkehrsberuhigung
von 2,0 m breiten Parktaschen untergliedert. Zuséitzlich dazu wird je Seite ein 0,50 m
breites Bankett festgesetzt. Die PlanstraI3e wird kdnftig Bestandteil der vorhandenen
Tempo-30-Zone.

Die erforderlichen Stellplétze fUr das Wohngebiet sind grundséétzlich auf$erhalb des
6ffentlichen Straf$enraums auf den eigenen Grundstficken zu schaffen. FClr Besucher
des geplanten Wohngebietes sind entlang der Planstraf3e B Aufiiveitungen mit
Parktaschen vorgesehen, die gleichzeitig fUr eine Verkehrsberuhigung innerhalb des
Wohngebietes sorgen.

Entlang der Nienhéger Chaussee ist straIZ>enbegleitend ein Fuf5- und Radweg
vorhanden, der nach SUden Richtung Stadtzentrum fClhrt und im Norden entlang der
LandesstrafLe L 13 sowie der Landesstrafbe L 12 Richtung Ostsee fortgefUhrt wird.

Die Anbindung an den epnv erfolgt ebenfalls in der Nienhéger Chaussee. Direkt an
der Kreuzung Nienhéger Chaussee/Thiinenhof befinden sich die Bushaltestellen der
Regionalbus Rostock GmbH. Der Bahnhof Bad Doberan ist etwa zwei Kilometer vom
Plangebiet entfernt. Von dort aus besteht auch die Méglichkeit, in den
Sommermonaten mit der Mecklenburgischen Béderbahn Molli bis nach
Kfihlungsborn zu fahren.

12
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Die Gesamtfléiche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41
betréigt rund 2,4 Hektar. Die Fléche unterteilt sich folgendermaf5en:
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3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréiger

Die Aniagen zur Ver- und Entsorgung der kClnftigen Baugrundstiicke innerhalb der
Ailgemeinen Wohngebiete sind neu herzustellen. Derzeit sind in den Randbereichen
unter anderem Leitungen der Stadtwerke Rostock AG sowie des Zweckverbandes
KUhlung bekannt. Die genauen Leitungsbestéinde wurden in der Vorbereitung der
Planung bereits abgefragt. Ggf. erforderliche Umverlegungen bzw. RUckbaumafL-
nahmen von vorhandenen Anlagen innerhalb der kilnftigen Baugrundstficke werden
im Rahmen der Erschliei3ungsplanung mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt.

3.2 Trink- und L6schwassenersorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Bad Doberan erfolgt durch den Zweckverband
KClhlung (ZVK). Die Trinkwasserversorgung ist Uber die Anbindung an die
vorhandene Leitung in der Nienhéiger Chaussee vorgesehen. Im Rahmen des
Strai3enausbaus der Strai3e ThClnenhof sollen neue Leitungen fUr das geplante
Baugebiet sowie das vorhandene siidliche Wohngebiet verlegt werden. Die
erforderlichen vertraglichen Regeiungen zur Wasserversorgung der kiinftigen
Bebauung sind im Rahmen der Ersch|ief5ur\gsplanung mit dem ZVK zu treffen.
Die Ldschwasserversorgung wird innerhaib der Stadt Bad Doberan Ciber das
vorhandene Trinkwassernetz sichergestellt. Gemaf3 Feuerldschplan der Stadt Bad
Doberan befinden sich im Bereich der Nienhager Chaussee zwei Ldschwasser-
hydranten, einer mit einer Entnahmemenge von maximal 48 m3/h fClr zwei Stunden
sowie ein weiterer mit nur einer Entnahmemenge von maximal 24 m3/h fUr zwei
Stunden bei der Einzelentnahme. Der leistungsfahigere Ldschwasserhydrant Iiegt an
der Kreuzung Nienhager Chaussee/Thiinenhof und somit maximal 190 m von der

II
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6stlichen Bebauung im neuen Wohngebiet entfernt. Eine Absicherung des
Grundschutzes kann die Stadt Bad Doberan zusammen mit dem zusténdigen
Zweckverband gewéhrleisten.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Bad Doberan erfolgt
ebenfalls durch den Zweckverband Kiihlung (ZVK). Der neue Schmutzwasserkanal
des geplanten Wohngebietes wird innerhalb der PlanstraI3e verlegt und schlief5t die
einzelnen Grundstiicke an. Aufgrund des alten Leitungsbestandes soll auch die
Abwasserleitung des sCldlich angrenzenden Wohngebietes erneuert werden. Die
Leitungen treffen in der Straf3e Thiinenhof aufeinander. Die Ableitung erfolgt geméié
des Geléndeprofils nach Norden bis zum vorhandenen Abwassersammler im Norden
des Plangebietes innerhalb der Grdnfléche "Naturnahe Wiese". Die erforderiichen
vertragiiohen Regelungen zur Sicherung der Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers aus dem Plangebiet sind im Rahmen der Erschlief3ungsplanung mit
dem ZVK zu treffen.
Die alten Leitungen im SUden des Plangebietes werden verfU||t und die vorhandenen
Schéichte bis auf einen Meter unter der Erde zurtickgebaut, sodass diese kUnftig kein
Problem fUr die Anwohner darstellen.

Aufgrund der Kenntnisse Uber das Plangebiet geht die Stadt Bad Doberan davon
aus, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht auf den Grundstticken zur
Versickerung gebracht werden kann. Der vorhandene Regenwasserkanal entlang
der StraI3en ist bereits jetzt ausgelastet. Deshalb musste ftir das neue Wohngebiet
eine separate L6sung gefunden werden. Der neu zu planende Regenwasserkanal
wird in die Planstrai3e verlegt und soll dann nach Norden bis zum Gewasser II.
Ordnung auf der gegeniiberliegenden Seite der LandesstraIZ~,e 13 gefiihrt werden.
Dadurch kann dem nattirlichen Gelandeprofil entsprechend eine Ableitung des
Niederschlagswassers erfolgen.
Die Erschliei3ungsplanung wurde im Verlauf der voranschreitenden Bebauungs-
planung kontinuierlich mit den zustandigen Beh6rden, dem Wasser- und Boden-
verband sowie dem Zweckverband KElhlung abgestimmt. Durch den neuen
Niederschlagswasserkanal kommt es zu einer Einieitung in das Gewasser II.
Ordnung MUhlenflief$. Eine Beeintrachtigung dieses Gewassers ist dabei
auszuschlief3en.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den
jeweiligen Grundstilcken gesammelt und z.B. zum Zwecke der Gartenbewésserung
genutzt werden.

3_4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Bad Doberan ist durch die E.DlS AG gesi-
chert. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversor-
gung im Plangebiet sind im Rahmen der Erschlie|3ungsplanung mit der E.DlS AG zu
treffen. Entlang der Straf3e Thtinenhof befinden sich eine Niederspannungs- sowie
eine Mittelspannungsstromleitung. Geméif3 der Stellungnahme der E.D|S AG zum
Entwurf der Planung, wird fUr einen weiteren Anschluss an das Versorgungsnetz ei-
ne Erweiterung der Stromverteilungsanlagen in diesem Gebiet erforderlich. FClr den
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benOtigten Transformator werden nach Abstimmungen zwischen der Stadt Bad
Doberan und der E.D|S AG Flachen im Offentlichen Raum vorgehalten, die nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, aber angrenzend im Bereich des Bauhofs
Iiegen. Die Versorgung mit Strom ist fUr das geplante Wohngebiet somit gesichert.
Des Weiteren befindet sich im Siiden des Plangebietes eine Fernwarmeleitung der
Stadtwerke Rostock AG. Diese sollte im Laufe der weiteren Erschlie[3ungsmaf3nah-
men ebenfalls in die Strai$e ThUnenhof umverlegt werden, da sie sich ansonsten auf
den privaten Grundstiicken befinden wiirde. Im Westen Iiegt die Leitung etwa sieben
Meter vom neu geplanten FuI3weg entfernt und im Osten etwa vier Meter. Nach Aus-
sage der Stadtwerke Rostock AG ist eine Umverlegung grundsatzlich mOglich. Der
genaue Bereich dafUr ist rechtzeitig mit den Stadtwerken abzustimmen. Im Rahmen
der fortgeschrittenen Erschlie|'$ungsplanung wurde im Bereich der Planstraf3e der
Anschluss an die Fernwarmeleitung vorgesehen, die vorhandene Leitung wird ent-
sprechend den BedClrfnissen zuriickgebaut. FUr das geplante Wohngebiet gilt die
Warmesatzung der Stadt Bad Doberan.

i

l
I

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von erneuerbaren
Energien zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geméf5 den 6rtlichen
Bauvorschriften zugelassen. So sollten Vorkehrungen fUr den Einsatz von mindes-
tens 5 m2 Solarthermie-Fléchen je Einzelhaus getroffen werden. Die Mdglichkeit zur
Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Gebéude und der Dachflé-
chen beachtet werden.

1.

Siidlich des Qeplanten Wohngebietes sind Telekommunikationskabel vorhanden. Die
Versorgung mit Anlagen der Teiekommunikation wird durch die Deutsche Telekom
AG oder andere Versorgungstréiger sichergesteilt. FClr den rechtzeitigen Ausbau sind
Abstimmungsgespréche zu fUhren. Im Rahmen der Erschliefiungsplanung wurden im
Bereich der Planstral3e Fernmeldeleitungen vorgesehen.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Rostock geregelt.
Die Abfallbehéilter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimer an der Planstraf$e bereitzustellen.

Grundsétzlich sind Stellplétze fClr Abfallbehéilter entsprechend den 6rtlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung m6glich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht begUnstigt wird.

Anfallende Abfélle und Baumaterialien sind ordnungsgeméfl zu entsorgen oder einer
Wiedewerwertung zuzufUhren.

I
i
Ll

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.
Bei allen Mafbnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnOtige Vermischung oder Verénderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kOnnen, ver-
mieden werden.

I
L

15

/

l

I

I

1



Stadt Bad Doberan - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 41
'Wohngebiet an der Nienhéger Chaussee"

Im Plangebiet sind derzeit keine Altlastenverdachtsfléchen bekannt. Werden bei
Bauarbeiten Anzeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnatiirlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der GrundstUcksbesitzer geméI3 § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfSen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren
Abfa||beh6rde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Alle Maf$nahmen sind so vorzubereiten und durchzufUhren, dass eine gemeinwohl-
vertréigliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stéidtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieI3end die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.
Die Stadt Bad Doberan hat sich mit der Immissionsschutzproblematik auseinander-
gesetzt und bereits im Vorfeld der Planung ein Schallgutachten bei der ALN Akustik
Labor Nord GmbH (ALN) beauftragt.
Im ersten Ergebnis wurden ftir den westlichen Bereich an der Nienhager Chaussee
Uberschreitungen durch den Straf$enverkehr festgestellt. Diese Problematik wurde
im Stadtebaulichen Konzept durch das AbrUcken der Bauflachen von der StraI3e ge-
|6st, sodass im Westen nun eine mindestens 20 Meter breite Grflnflache mit ergan-
zenden Heckenpflanzungen als Sichtschutz geplant wird. Die Baugrenze Iiegt zudem
Clber 30 Meter von der Nienhager Chaussee entfernt, um vertragliche Wohnverhalt-
nisse gewéihrleisten zu kdnnen.

Des Weiteren hat ALN ermittelt, dass die Fiachen des Bauhofes bstlich des Gebietes
zeitweise im Nachzeitraum zu Iaut sind. Bei naherer Betrachtung stellte sich heraus,
dass diese Gerauschspitzen durch den Winterdienst des Bauhofes verursacht wer-
den, da sich auf diesen AuI3enfléchen das Kieslager befindet. Daraufhin wurde ein
Termin mit dem Leiter des Bauhofes, dem Leiter des Amtes fUr Stadtentwicklung,
dem Biiro ALN sowie dem Planungsbiiro vereinbart, um eine L6sung fUr dieses
Problem zu finden. Der Leiter des Bauhofes versicherte dabei, dass das Kieslager
bisher bei Schneefall einmai am Tag etwa um halb fUnf Uhr morgens angefahren
wurde, um Kies zu hoien. Diese eine Fahrt pro Tag kann, bei Nutzung eines Zwi-
schenlagers in einer Bauhofhalle, jedoch auch im Tagzeitraum durchgeftihrt werden,
sodass es nachts nicht mehr zu einer Uberschreitung des Gewerbelarms kommt. Im
Tagzeitraum fuhrt diese Fahrt nicht zu einer Unvertraglichkeit mit der geplanten
Wohnnutzung.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fUr Allgemeine Wohngebiete Iiegen bei
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) (Straf3enléirm) bzw. 40 dB(A) (Gewerbeléirm).

M

Als Grundlage fClr die Erarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung lag dem BClro
ALN auch die Schalltechnische Untersuchung des benachbarten Einkaufsmarktes
vor. Daraus ergeben sich fUr das Bebauungsplangebiet Nr. 41 keine negativen
Auswirkungen. Die Anlieferungen des Einkaufsmarktes wurden in der
Schalltechnischen Untersuchung entsprechend den individuellen Anforderungen
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geprClft. Die Belieferung des Einkaufsmarktes erfolgt auf der dem geplanten
Wohngebiet abgewandten Seite. Der dem geplanten Wohngebiet am nachsten
liegende lmmissionspunkt befand sich bei der Berechnung in der Nienhager
Chaussee 40 (IO 6), das Wohnhaus an der Kreuzung Nienhager Chaussee/
ThClnenhof (siehe Anlage 1). Hier werden werktags Beurteilungspegel von tags
52,6 dB(A) und nachts 45,2 dB(A) erreicht. Im Bereich der Nienhager Chaussee
kommt es zu Uberschreitungen des lmmissionsrichtwertes von bis zu 5 dB(A).
lmmissions-bestimmend ist die Belieferung des Backers vor 06.00 Uhr. Diese
Uberschreitungen werden vermieden, wenn auf die Nachtbelieferung des Backers
verzichtet und diese auf den Tagzeitraum (06.00 -- 22.00 Uhr) verlegt wird.
In der Schalltechnischen Untersuchung des Einkaufsmarktes wurden deshalb fol-
gende Regelungen getroffen:
"Der Schallschutz in der Nachbarschaft ist gegeben, wenn folgende Maf3nahmen
beachtet und realisiert werden:
- Beschrankung der Gffnungszeit fUr den NORMA-Markt auf 06:30 21:30 Uhr

sowie fClr den Backer und den Fleischer auf 06.00 - 22.00 Uhr.
- Beschrankung der Lieferzeiten fiir den NORMA-Markt, den Backer und den Flei-

scher auf den Tagzeitraum zwischen 6.00 und 22.00 Uhr.
Beschréinkung der installierten Schallleistung fClr die im Freien befindlichen Ag-
gregate der Raumlufttechnik auf maximal 63 dB(A) fUr den NORMA-Markt und
auf maximal 63 dB(A) ffir den Fleischer."

Dadurch k6nnen am IO 6 die notwendigen Beurteilungspegel eingehalten werden
(siehe Anlagen 2 u. 3). Da das geplante Wohngebiet etwas weiter vom Einkaufs-
markt entfernt liegt, kann davon ausgegangen werden, dass die Beurteilungspegel
auch dort eingehalten werden. Auch durch den im Westen des Geltungsbereiches
geplanten GrClnzug in einer Breite von 18 bis 20 m kbnnen negative Auswirkungen
auf das Wohngebiet gemindert werden.

I
l

Das Schallgutachten fUr den vorliegenden Bebauungsplan zeigt bei der Betrachtung
des Gewerbelérms insgesamt eine Unterschreitung des Tages-|mmissionsricht-
wertes der TA-Lérm um mindestens 3 dB(A) im gesamten Plangebiet. lm Nachtzeit-
raum wird der Immissionsrichtwert nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten. An
den geplanten Baugrenzen im Westen des Plangebietes werden maximaie néchtli-
che Beurteilungspegel von gerundet 41 dB(A) prognostiziert. Der néchtliche Immissi-
onsrichtwert von 40 dB(A) wird um 1 dB Uberschritten. Diese Uberschreitung Iiegt im
Rahmen der Prognosegenauigkeit. Schallschutzmailnahmen gegenflber Gewerbe-
Iérm werden somit nicht notwendig.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung des Straf3enlarms, dass die Uberschreitungen
der Orientierungswerte auf die straiZ~.ennahen Bereiche an der Nienhager Chaussee
begrenzt sind. Hier kommt es tags sowie nachts zu einer Uberschreitung des Orien-
tierungswertes um 3 dB(A) an der westlich geplanten Baugrenze. Im straI3enentfern-
ten Bereich im 6stlichen Plangebiet k6nnen die Orientierungswerte am Tag und in
der Nacht eingehalten werden.

Die vorgelegte Schalltechnische Untersuchung zeigt, dass aufgrund der prognosti-
zierten Orientierungswertiiberschreitungen durch Straf$enverkehrsléirm Schall-
schutzmai3nahmen erforderlich werden. Aktive Scha||schutzmaI3nahmen werden aus
stédtebaulicher Sicht durch die Stadt Bad Doberan ausgeschlossen, sodass die
Festsetzung von passiven Scha||schutzmaf$nahmen durch das BUro ALN empfohlen
wird. Dazu erfolgte die Berechnung der mai$geblichen AuI8>enlérmpegel bzw. eine

l
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Berechnung des resultierenden Auflenlérmpegels fUr die Bereiche,
Gewerbe- und StrafSengeréusche Uberlagern.
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Die Ergebnisse zu den maf$geblich resultierenden Auf$enlérmpegeln lassen sich wie
folgt zusammenfassen (siehe Abb. 6):

im straf3ennahen Bereich im Westen des Plangebietes maf3gebliche resultie-
rende Auf5enlérmpege| von 63 dB(A)
im strafSenentfernten Bereich im Osten des Plangebietes maf$gebliche resul-
tierende Auf3enlérmpege| von 60 dB(A).

Daraus ergeben sich folgende immissionsschutzrechtliche Festsetzungen:

FUr dem stéindigen Aufenthalt von Personen dienende Réume (BClro, Wohn- und
Schlafzimmer) sind folgende Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schalldémm-MafSe R'W,ges der AufSenbauteile fUr die in der Planzeichnung dargestell-
ten Lérmpegelbereiche einzuhalten:

L
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dert werden.

Wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen
Léérmbeléstigung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren,
kann von den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen abgewichen werden. x

Folgender Hinweis wird in Bezug auf die Schalltechnische Untersuchung gegeben:
Das Gelénde der Feuerwehr wurde in der Schalltechnischen Untersuchung berdck-
sichtigt. Die dort getétigten Arbeiten wirken sich nicht nachteilig auf das geplante
Wohngebiet aus, ebenso wenig auf die bereits vorhandene Wohnbebauung. FUr die
unvermeidbaren Ausfahrten mit Sondersignal gilt geméif5 TA Lérm eine Ausnah-
meregelung. Tritt ein "ungewijhnliches, nicht voraussehbares [..] und pldtzlich eintre-
tendes Ereignis, das die Gefahr eines unverhéltnisméiI3igen Schadens mit sich bringt"
(siehe 7.1 Ausnahmeregelung fUr Notsituationen, TA Léirm) auf, ddrfen die Immissi-
onsrichtwerte Uberschritten werden. Die Notfalleinséitze der Feuerwehr sind entspre-
chend zu bewerten, weil sie von Ubergeordnetem 6ffentlichem Interesse sind.

5. Eigentumsverhéiltnisse und Planungskosten

Die Flachen des Plangebietes stehen teilweise im Eigentum der Stadt Bad Doberan
und teilweise im Eigentum der Bundesanstalt fClr Immobilienaufgaben (BIMA). Der-
zeit Iéiuft ein Umlegungsverfahren fiir den Bereich des Geltungsbereiches, sodass
die Stadt Bad Doberan EigentUmerin der Flache wird.
Die Planungskosten werden von der Stadt Bad Doberan Ubernommen. Die Refinan-
zierung der anfallenden Kosten erfolgt Uber den Grundstdcksverkauf.

|
" ._./

6. Umweltbelange

6.1 Umweltschutzziele aus einschléigigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Die Stadt Bad Doberan Iiegt Iaut Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP) vom August 2011 im Tourismusschwerpunktraum.

I

I

LGeméI3 den Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Mittleres Meck-
lenburg/Rostock (GLRP MM/R) von April 2007 ist die Stadt Bad Doberan der Land-

I.

*.
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schaftszone "OstseekClstenland" zugeordnet. Kleinréiumiger betrachtet, befindet sich
das Plangebiet in der Groi3|andschaft "Unterwarnowgebiet" und der Landschaftsein-
heit "Héger Ort" (s. Karte 1, GLRP MM/R 2007).
Das Umland des Plangebietes bzw. des nordijstlichen Siedlungsbereiches von Bad
Doberan ist in Teilen als Bereich mit hoher und sehr hoher Schutzwilrdigkeit fUr Ar-
ten und Lebensréume ausgewiesen (s. Karte 3, GLRP MM/R 2007). Boden und das
Grund- und Oberfléchenwasser werden mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit be-
wertet (s. Karte 4 und 6, GLRP MM/R 2007). Die Schutzwiirdigkeit des Landschafts-
bildes wird als Bereich mit mittlerer bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit dargestellt (s.
Karte 8, GLRP MM/R 2007). Landschaftliche Freiréume Iiegen n6rdlich des Rotbachs
und haben eine hohe Schutzwiirdigkeit (s. Karte 9, GLRP MM/R 2007).

N6rdlich von Bad Doberan befindet sich das FFH-Gebiet DE 1837-301 "Conventer
Niederung", das etwa 750 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt ist. Zwischen FFH-
Gebiet und Plangebiet liegen die Nienhéger Chaussee (Gemeindestra[3e) sowie das
Wohngebiet Kammerhof, sodass eine Beeintréichtigung des FFH-Gebietes aufgrund
der vorhandenen Vorbelastungen auszuschlieI3en ist. Die mit der vorhandenen
Wohnbebauung einhergehenden Wirkungen werden durch das geplante Vorhaben
nicht signifikant erh6ht. Die Priifung der Vertréglichkeit des Vorhabens im Rahmen
einer FFH-Vertréiglichkeitsprfifung wird als nicht erforderlich erachtet.

Etwa 200 m n6rdlich vom Piangebiet Iiegt das Landschaftsschutzgebiet "KUhlung"
(LSG 54a) (Karte 11, GLRP MM/R 2007). Zwischen Plangebiet und LSG verléuft die
LandesstraI3e L 13. Somit ist auch hier eine Vorbelastung durch bestehende St6rfak-
toren gegeben und eine weitere Beeintréchtigung des LSGs durch das geplante
Wohngebiet auszuschlief$en.

Die Fléichen des Plangebietes Iiegen nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzorle.

Nach Angaben des Geoportals von Mecklenburg-Vorpommern sind innerhalb des
Plangebietes oder unmittelbar angrenzend keine gemal?> § 20 NaturschutzausfClh-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Ca. 170 m
sUdlich des Plangebietes wachst ein naturnahes FeldgehOlz am Gelande der Feuer-
wehrwache. Eine mittelbare Beeintrachtigung des FeldgehOlzes ist aufgrund der da-
zwischen liegenden Feueiwehrwache und dem Bauhof und der damit verbundenen
Vorbelastung des FeldgehOlzes nicht zu erwarten.
Direkt Ostlich an das Plangebiet angrenzend wéichst eine breite Feldhecke, die den
Bauhof von drei Seiten zu Iandwirtschaftlichen Flachen abgrenzt. Dieser Ackerschlag
ist mit sechs Hektar verhaltnismalLig klein und von alien Seiten von Gemeinde- und
Landesstral'$en sowie Siedlungsflachen umgeben (vgl. Abb. 1). Die Hecke bildet so-
mit keinen Abschluss zwischen Siedlung und freier Landschaft, sondern fungiert als
Abschirmpflanzung fUr den Bauhof innerhalb des Stadtgebietes. Diese Feldhecke
wird seitens der unteren NaturschutzbehOrde des Landkreises Rostock als geschiitz-
tes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V eingestuft. Die naturnahe Entwicklung der He-
cke wird seitens der Stadt Bad Doberan als wichtig und erhaltenswert eingestuft. Die
Hecke ist nicht Bestandteil der Planung und wird durch das Allgemeine Wohngebiet
nicht in ihrer aktuellen Auspragung beeintréchtigt. Dstlich der Hecke grenzt derzeit
der Bauhof an. Mit den Hausgarten des geplanten Wohngebietes westlich der Hecke
erfolgt keine weitere Beeintréchtigung des Biotops im Vergleich zur jetzt angrenzen-
den bewirtschafteten Ackerflache.
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6.2 Bestandsbeschreibung

4

EDie vorhandene Vegetation und die delzeitigen es Untersuchungs-
raumes wurden anhand einer fléchendeckenden auf Grundlage der
"Anleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen u _._. aumtypen", Heft 2,
2013 des Landesamtes fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG), der all-
gemeinen Standardliteratur zur Bestimmung der Flora sowie anhand des aktuellen
Lage- und H6henplanes erfasst.

F

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Stadtrandgebiet von Bad Doberan auf
nach Nordost hin Ieicht abfallendem Gelénde und besteht hauptséchlich aus
Ackerfléche (ACL).

An das Plagebiet grenzen:
im Norden eine Ackerfléche,
im Osten eine Hecke bzw. der Bauhof
im SClden die GemeindestraI3e ThUnenhof und Wohnbebauung sowie
im Westen die Gemeindestrafbe Nienhéger Chaussee,
Einzelhandelseinrichtungen und Wohnbebauung.

•
.

.

.

/  .

|
Die Ackerfléche wird im Norden durch die Landesstraf3e L 13 begrenzt, die den
Siedlungsabschluss der Stadt bildet. Daran schliei3t sich die offene Feldflur mit
MiLlhlenfliei3 und Rotbach sowie gewésserbegleitenden Feldgehdlzen an.
Durch die benachbarte Wohnbebauung im SUden und Westen gliedert sich das
geplante Wohngebiet in das bestehende Gefiige aus Siedlungsfléchen ein. Das
Plangebiet ist aufgrund der genannten benachbarten Nutzungen als stark
anthropogen beeinflusst einzustufen.

l

Ostlich grenzt an das Plangebiet, wie bereits beschrieben, eine 10 m breite
Siedlungshecke (PHW) aus Weii3dorn, Weiden, Robinie, Pappel und Traubenkirsche
und teilweise aus Ziergehélzen, wie Deutzie, an.
SUdlich zwischen Thiinenweg und Ackerfléche wéchst eine niedrige Spierstrauch-
und Liguster-Hecke (PHW), die mehrmals im Jahr in Form geschnitten wird. Da im
Zuge der Planung eine Verbreiterung des Thiinenweges vorgesehen ist, ist die
Rodung der Hecke erforderlich.
Im Westen zwischen Ackerfléiche und Nienhéiger Chaussee verléuft ein asphaltierter
Radweg (OVF).

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung - Relevanzprllifung

l

L_

Die Ermittlung der potentiell betroffenen Arten der Fauna erfolgt anhand einer Poten-
tialanalyse. Die Grundlage dafiir bildet die Erfassung der aktuellen Habitatausstat-
tung des Untersuchungsraumes und die Einschétzung ihrer naturschutzfachlichen
Bedeutung. Die Abschétzung der potentiell im Untersuchungsraum vorkommenden
Arten erfolgt anhand ihrer Lebensraumanspriiche und ihrer regionalen Verbreitung.
Werden auf diese Weise europarechtlich geschiitzte Arten festgestellt, werden diese
néiher untersucht (Relevanzpriifung), d.h. es wird zunéchst die Ermittlung der Ver-
botstatbestéinde geméif$ § 44 Absatz 1 i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) durchgeffihrt.

(
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Artenschutzrechtliche Grundlaqen

Durch die Novellierungen des BNatSchG vom 12. Dezember 2007 und 29. Juli 2009
(seit 01. Méirz 2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europa-
rechtlichen Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund miissen die Artenschutz-
belange bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren
beachtet werden. Dies kann u.a. mittels einer faunistischen Potenzialabschatzung
zur Ermittlung m6glicher Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten (Ar-
tenschutzpriifung) durchgefiihrt werden. Mit den Regelungen der § 44 Abs. 1, 5, 6
und § 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entsprechenden Vorgaben der FFH-Richtlinie
(Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (Art. 5, 9 und 13 VS-RL) in
nationales Recht umgesetzt worden. In § 44 BNatSchG Abs.1 Nr. 1-4 ist folgendes
dargelegt:

"Es ist verboten,

wild Iebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu tOten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschéédigen oder zu zerstOren.
wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wéihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erhebiich zu stOren, eine erhebliche StOrung liegt vor,
wenn sich durch die StOrung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schfitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschédigen oder zu zerstOren.
wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, ZU beschéidigen oder zu zerstOren."

Bei dem Qeplanten Eingriff k6nnen Arten, die nach § 44 BNatSchG besonders oder
strerig geschfltzt sind, betroffen sein. Die besonders geschiitzten bzw. streng ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten werden in § 7 Abs. 2 Nr. 13 bzw. Nr. 14 BNatSchG
definiert. Als besonders geschUtzt geiten demnach:

a) Arten des Anhangs A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-
Artenschutzverordnung),

b) nicht unter a) fallende, in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie) gefUhrte Arten,

c) alle européiischen Vogelarten und
d) Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 BNatSchG aufgefUhrt

sind.

Den europféischen Vogelarten kommt im Schutzregime des § 44 Abs. 1 BNatSchG
eine Sonderstellung zu: Geméif$ den Begriffsbestimmungen zéhlen sie zu den be-
sonders geschdtzten Arten, hinsiohtlich der Verbotstatbesténde sind sie jedoch den
streng geschiitzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne européiische Vogel-
arten Uber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung
338/97 als streng geschdtzte Arten definiert.

2.

4.

3.

1.
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Bei den streng geschujtzten Arten handelt sich um besonders geschiitzte Arten, die
aufgefiihrt sind in:

a) Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),
b) Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) oder
c) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht relevant sind im vorliegenden Fall die européi-
schen geschtltzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die européischen
Vogelarten. Auf diese wird im Folgenden entsprechend eingegangen, d.h. es wird
eine Abschéitzung des Lebensraumpotenzials dieser artenschutzrechtlich bedeuten-
den Gruppen im Geltungsbereich vorgenommen. Wenn es erforderlich wird, mUssen
fUr diese Arten vor Realisierung der BaumafLnahmen vorgezogene Ausgleichsmaf$-
nahmen (CEF-Maf$nahmen) festgesetzt werden. Kdnnen Verbotstatbesténde auch
mit Hilfe von CEF-MafLnahmen nicht verhindert werden, so ist eine Ausnahmeprfi-
fung nach §45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Relevante Proiektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Im Folgenden sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren zu untersuchen.
Baubedingte Wirkfaktoren des Vorhabens sind temporéir und nur auf die Dauer des
Baubetriebes zur Herstellung des Wohngebietes befristet.

Temporéire baubedingte Wirkungen sind bei dem geplanten Vorhaben durch die
visuellen Stdrwirkungen, die Lérmemissionen durch Baumaschinen und Baufahizeu-
ge sowie durch die Baufeidfreimachung zu erwarten. Bei der Baufeldfreimachung
(Beseitigung der Vegetation) ist ein Verlust von Habitaten potentiell vorkommender
Arten nicht auszuschlief5en. Eine baubedingte Flécheninanspruchnahme durch die
Lagerung von Baumaterial und -maschinen ist potentiell m6glich.
Anlagebedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Versiegelung von Fléichen zur
Errichtung von Gebéuden und Herstellung erforderlicher Zufahrten sowie Wege. Ha-
bitatverluste potentiell vorkommender Arten sind nicht auszuschlief3en.

Bedingt durch den Betrieb der Einfamilienhéuser k6nnen Léirmemissionen (z.B.
Pkw) und Bewegungsreize auftreten. Der Standort des geplanten Vorhabens Iiegt
n6rdlich und 6stlich bereits vorhandener Wohnbebauung. Ostlich des Plangebietes
befindet sich der Bauhof. Hier ist durch den téglichen Betrieb durch beispielsweise
Baufahizeuge und Werkstéétten von einer stéirkeren Vorbelastung auszugehen. Da-
her ist eine signifikante Erh6hung der Léirmemissionen mit Realisierung des Vorha-
bens auszuschliel3en. Die weitere Betrachtung betriebsbedingter Wirkungen auf po-
tentiell vorkommende Arten entféillt.

Artenschutzrechtliche Potentialanalvse

Das Plangebiet Iiegt durch angrenzende Gemeinde- und Landesstraf$en, Einzelhan-
delseinrichtungen, Wohngebiete und Bauhof innerhalb eines stark anthropogen be-
einflussten Raumes. Ein Anschluss an offene Landschaft ist auch nach Norden hin
nicht gegeben, da hier die Landesstralle L 13 den Acker zerschneidet und somit
m6gliche faunistische Verflechtungen mit dem MUhlenfliei3 und dort vorhandenen
Feldgehdlzen unterbindet. Der tiberwiegende Teil des Plangebietes ist von Ackerfléi-
chen gepréigt. Die im Osten angrenzende Hecke am Bauhof stellt sich als einzige
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m6gliche Habitatstruktur, z.B. ffzr GebUschbrUter dar. Der Wirkraum des Vorhabens
erstreckt sich daher Uber den Bereich der Ackerfléche und der vorhandenen Hecken
am Bauhof.

Filr das Wohngebiet wird ausschliefSIich intensiv genutzte Ackerfléiche und eine Sied-
Iungshecke aus nicht-heimischen Stréuchern Uberplant und teilweise versiegelt. Auf
den Privatgrundstilcken werden vor allem Ziergérten entstehen, die durch Blflhstréu-
cher und Stauden zumindest fUr einige Insektengruppen ein vergleichsweise hdheres
Nahrungsangebot bereithalten.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung (Ackernutzung) und der unmittelbaren
Néhe zu Gewerbe- und Wohnfléchen weist der Untersuchungsraum keine
idealtypischen Lebensraummerkmale der Artengruppen Séugetiere/Flederméuse,
Reptilien, Fische, Falter, Kéfer, Libellen und Weichtiere auf. Es sind weder Gewésser
als Habitat fUr Fische und Amphibien noch Gebaude und Geh6|ze mit geeigneten
Rissen, Spalten oder H6hlen als potentielles Quartier fClr Fledermause im Plangebiet
vorhanden. Auch Habitate fUr Reptilien (z.B. sonnenexponierte Ansammlungen von
Steinen, ungest6rte grabbare B6den zur Eiablage) sowie bliitenreiche Saume fClr
Faiter und Kafer fehlen.
Die angrenzende Hecke eignet sich als Jagdhabitat fClr Fledermause. Da die Hecke
durch das Vorhaben nicht verandert wird, bleibt diese Funktion vollstandig erhalten.
Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen fElr Amphibien (temporare
Gewasser, Klein- bzw. Stillgewasser) besitzt der Untersuchungsraum héchstens eine
Bedeutung als Wanderkorridor. Der anthropogen gepragte Biotoptypenbestand des
Plangebietes weist keine besonders bzw. streng geschiitzte Arten der Flora auf.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erkennen.
Generell erfolgt kein Eingriff in bestehende Wertbiotope.
Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. mdgliche artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG der aufgefClhrten Artengruppen sind
auszuschliel3en.
Die Hecke angrenzend an das Plangebiet eignet sich als Nist- und Nahrungshabitat
fUr Brutv6gel sowie als Winterquartier fUr Amphibien. Zudem sind potentiell Verflech-
tungen zwischen den Habitaten Ackerfléche und Gehdlze zu erwarten. Daher wird
nachfolgend eine PrClfung der Verbotstatbestande fUr die potentiell vorkommenden
Brutv6gel und Amphibien vorgenommen.

Brutv6geI:

Bei der Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung ist mit typischen, wenig std-
rungsempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen, die das Plangebiet als
Nahrungshabitat nutzen. Die Offenlandflachen eignen sich durch die intensive Be-
wirtschaftung bzw. die unmittelbare Nahe zu Wohn- und Gewerbeflachen nicht als
Bruthabitat. Hier sind als St6rquellen Larm- und Bewegungsreize sowie ein erhdhtes
Pradationsrisiko zu nennen. Die einzige artenschutzrechtlich relevante Brutvogelart
ist die Feldlerche, fUr die das mit Roggen bestellte Feld potentielle Nistmdglichkeiten
bietet. Es ist anzunehmen, dass durch die intensive Bewirtschaftung, Larm- und Be-
wegungsreize und das erh6hte Pradationsrisiko durch benachbarte Wohngebiete die
Brut haufig gestdrt wird. Bei Vor-Ort-Begehungen wurde kein Vorkommen der Feld-
lerche registriert. Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz, da die Habitat-
funktion im Umfeld weiter erfUIlt wird. Es kommt auch zu keinen Auswirkungen auf
Iokale Populationen.
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Ferner als Bruthabitat sind die genannten Hecken von Bedeutung. Die den Bauhof
umgebende Hecke bleibt vollstandig erhalten. Akustische und optische Wirkungen
werden mit Umsetzung des Vorhabens im Vergleich zur gegenwartigen Situation
(Gewerbe- und Verkehrsgerausche) nicht signifikant erh6ht.
Die fUr die Rodung vorgesehene Spierstrauch-Hecke ist nicht als Bruthabitat geeig-
net. Sie wird mehrmals im Jahr in Form geschnitten und hat nur eine Hdhe von etwa
einem Meter. Sie besteht ausschlief3Iich aus nicht heimischen Strauchern.
Somit k6nnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemail § 44 BNatSchG auf
potentiell vorkommende Brutvogelarten ausgeschlossen werden.

I

Amphibien:

Im Untersuchungsgebiet und angrenzend daran sind keine Gewasser vorhanden, die
sich als Laichgewasser eigenen. Die im Plangebiet vorhandenen bzw. die angren-
zenden Gehdlzflachen eignen sich potentiell als Winterquartier fClr Amphibien, so-
dass Wanderungsbewegungen von Amphibien im Plangebiet m6glich sind. Aller-
dings ist die Verbindung zu potentiellen Laichgewassern (z.B. MtihlenfliefL) durch
stark befahrene Stral3en unterbrochen, die sich als Wanderungshindernis darstellen.
Die angrenzenden Gehdlze spielen daher als potentielle Winterquartiere nur eine
untergeordnete Rolle.
Eine Barrierewirkung durch die entstehenden Bauk6rper oder eine bau- oder be-
triebsbedingte Beeintrachtigung von Tieren bei mdglichen Wanderbewegungen liegt
nicht vor, da davon auszugehen ist, dass von den Amphibien eher Winterquartiere
n6rdlich der Landesstraf$e aufgesucht werden.
Somit werden bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen ausgeschlos-
sen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG k6nnen
nicht eintreten.

CEF- Maf3nahmen

Vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Mai3nahmen = continuous ecological
functionality-measures) zum Erhalt der éikologischen Funktionalitét sind nicht
erforderlich.

Vermeidungsmaf3nahmen

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Potentialabschéitzung sind keine Vermei-
dungsmaI3nahmen erforderlioh.

6.4 Griinordnerische Festsetzungen

Grundstilckszufahrten, Stellplétze und deren Zufahrten sind in wasserdurchléssiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsféhiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Straf5enbegleitend zur Straf3e ThUnenhof sind Hochstémme der Baumart
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) und strafLenbegleitend zur Straf$e
Nienhéger Chaussee sind Hochstémme der Baumart Winter-Linde (Tilia cordata)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Béiume in der Mindestqualitét StU
14-16 cm 3xv zu verwenderi. Die Baumscheiben mit niedrigwfichsigen Stréuchern

1
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und Stauden zu bepflanzen, ist zuléssig. Beschédigte oder abgegangene Gehélze
sind gleichwertig zu ersetzen.

Die éffentliche GrUnfléche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" ist als
Kleinkinderspielplatz zu gestalten. Die Anlage von Strauchgruppen und
wasserdurchléssigen Wegen, die der fuf3|éufigen Erschlief3ung des Spielplatzes
dienen, ist zuléssig. Es ist ein Schneeball-Ahorn (Acer opalus) in der Mindestqualitét
StU 16-18 cm 3xv anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die éffentliche GrClnfI£éche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" ist als
Rasenfléche zu gestalten. Die Anlage von Staudenbeeten, Strauchgruppen und
wasserdurchléssigen Wegen, die der fuI3Iéufigen Erschlieflung der Grilnfléche
dienen, ist zuléissig. Innerhalb der Fléchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist
die Anpflanzung von Gehélzen unzuléssig.

lnnerhalb der Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen sind mindestens 1,50 m tiefe Schnitt-Hecken aus Stréiuchern der
Pflanzliste A anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es k6nnen sowohl eine als
auch mehrere Straucharten verwendet werden.

lnnerhalb der 6ffentlichen Griinfléiche mit der Zweckbestimmung "Naturnahe Wiese"
ist eine Wiese anzulegen und extensiv zu pflegen. Es ist maximal 1 bis 2 Mal pro
Jahr eine Mahd nach Abbliihen der bestandsbildenden Arten vorzunehmen. Es hat
eine Einsaat mit einer standortgerechten Regelsaatgutmischung fUr artenreiches Ex-
tensivgrUnland zu erfolgen. Nach der Mahd ist das Méhgut abzutransportieren. Die
Pflege ist langfristig zu sichern. Die Anpflanzung von Gehiilzen ist unzuléissig.

Innerhalb der iiffentlichen Grllinfléche mit der Zweckbestimmung "Strauchhecke" ist
eine freiwachsende Hecke aus heimischen Stréiuchern der Pflanzliste B anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind in drei Reihen sowie in artengleichen
Gruppen, ca. je 6 einer Art, und im Verbund 1,5 m x 1,5 m anzuordnen. An den
Léngsseiten der Strauchhecke sind Brachséume von 2,5 m zu belassen, die einmal
jéihrlich zu méhen sind. Zum Schutz vor Verbiss ist die Strauchhecke mit einem Wild-
schutzzaun einzufrieden. Die erforderliche Entwicklungspflege betréigt mindestens
drei Jahre. Die Anpflanzung von Béumen ist hier unzuléssig.

FUr alle Baumpflanzungen entlang der Straf3en sowie innerhalb der 6ffentlichen
Griimfléchen gilt, dass die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baum-
standorte entsprechend den 6rtlichen Erfordernissen geringffzgig verschoben werden
k6nnen. Das erforderliche Lichtraumprofil ist zu berilcksichtigen.

Zum Schutz des Bodens und Grundwassers ist die Verwendung
unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachfléichen unzuléssig.

VOn

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten
Wiederverwertung zuzufUhren.

nutzbarem
oder einer

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintréichtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurinckzunehmen.
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Die Maf$nahmen sind spéitestens in der ersten Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der verkehrstechnischen ErschliefLungsmaf5nahmen umzusetzen.

Alle privaten Stellplétze sowie Grundstflckszufahrten sind in der Bauweise Schotter-
rasen, Rasengitter, offenporiges Pflaster oder wassergebundene Wegedecke zu be-
festigen.

n

Pflanzliste A
Zierstréucher der Mindestqualitét 100-125, 3xv:
Liguster (Ligustrum vulgare)
Spierstrauch (Spiraea ssp.)
Blut-Johannisbeere (Ribes sanguineum)
Forsythie (Forsythia X intermedia)
Hainbuohe (Carpinus betulus)
Feuerdorn (Pyracantha ssp.)
Berberitze (Berberis thunbergii)
Schneebeere (Symphoricarpus albus var. Laevigatus)

I

L

Pflanzliste B
Einheimische Stréucher in der Mindestqualitét 100-125, 3xv in der prozentual ange-
gebenen Menge:
WeiI3dom
Schlehe
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Pfaffenhiltchen
Feld-Ahorn

(Crataegus monogyna/laevigata) 65%
(Prunus spinosa) 10 %
(Rhamnus cathartica) 10 %
(Rosa canina) 5 %
(Euyonymus europaea) 5%
(Acer campestre) 5 %

6.5 Planwirkungen

Erhebliche Wirkungen auf die Umwelt sind mit Realisierung der vorliegenden
Pianung nicht zu erwarten.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Ackerfléche und die Schnitthecke er-
halten.

\
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7. Sonstiges

-W

I
.a

-1

Im Geltungsbereich sind Bodendenkmale bekannt. Die Verénderung oder Beseiti-
gung des Bodendenkmals kann nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) ge-
nehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch diese Mal3nahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingrilfs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSChG M-V). Uber
die Mal$nahmen zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist das Lan-
desamt fClr Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu un-
terrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedin-
gungen gebunden.
Um die Arbeiten nOtigenfalls baubegleitend archéologisch betreuen zu kOnnen, ist es
erforderlich, der Unteren DenkmalschutzbehOrde des Landkreises Rostock den Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und
verbindlich anzuzeigen. Werden bei Erdarbeiten weitere Bodendenkmale entdeckt,
ist dies geméilS § 11 Abs. 2 DSchG unveizUglich der Unteren DenkmalschutzbehOrde
anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Lan-
desamtes fUr Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbeiastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieI3en, dass bei Tiefbaumai$nahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufUhren. Soli-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstéinde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. N6tigenfaIls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehijrde hin-
zuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstelien
derartiger Mittel erhéilt, ist verpflichtet, dies unverzfiglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
h6rde anzuzeigen.

FUr das Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 gilt die Wérmesatzung
der Stadt Bad Doberan i.d.F. der 1. Anderung vom 31 .012017.
lm Bereich der éffentlichen Parkanlage sowie des tiffentlichen Spielplatzes gilt die
Griinordnungssatzung der Stadt Bad Doberan vom 04.03.2005.

Bad Doberan, den 2 1.

a
I. Der BClrgermeister

I
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tes mit Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes.
Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, 2014.
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Anlage 3:..Rasterlérmkarte nachts bei Belieferung des Béckers nach 6:00 morgens,
Quelle: TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, 2014.
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