OSEOCK f+ "\ S i
M=

G L e\ g s
¥, B A P, -
- .- :e gar: nrh'frr 5‘?“ - " \ S\
% A7 I 5;..1;13\ =
e A
/! f#‘\égiqu i,
7

\ P, f - /i\\ ¢ ,_\/r_f-‘.‘:-"

Hasiock Qs
ARy AP /"! a
o oty

Ny e

Neéy Pastow ‘ﬁ
P [,‘:Sgau 1
= .

‘.I'.'
Raggentin

[ERCEY

A
"' ! Dberkosierbech

4 i .

e —

5 Ria==k

.' AW )

- ! % (e
)

P /

/ 4
O
. /
DDmmerStori?‘i{ésm_

Bebauungsplan Nr.5
der Gemeinde Kessin
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1. Allgemeines
1.1 Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden des Gemeindegebietes Kessin unmittelbar an der Grenze
zur Hansestadt Rostock (Kassebohm), die auch den nordiichen AbschluB des Geltungsbe-
reiches kennzeichnet und spitzwinklig an die BundesstraBe 103, die die sidwestliche Plan-
gebietsgrenze darstellt, anschiieBt. In dstlicher Richtung reicht der Geltungsbereich bis an
den vo%andenen Weg nach Kassebohm heran, der die Ostliche Seite des so entstandenen
Plandreiecks bildet. Insgesamt ergibt sich fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplansat-
zung eine Flache von ca. 15,6 ha.

Das zu iiberplanende Gebiet wird durch eine ausgeprégte Hanglage (Kessiner Berg) cha-
rakterisiert, wobei das Geldnde von der Bundesstrae ausgehend bis auf Hohen um 30 m
im Nordosten ansteigt. Von hier bietet sich ein reizvoller Blick auf die sudlich in einiger
Entfernung vorbeiflieBende Warnow und die Warnowwiesen (Naturschutzgebiet)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde in der Vergangenheit weitgehend land-
wirtschaftlich genutzt (Kirchenacker) und weist neben der schonen, unbedingt erhaltenswer-
ten Baumreihe entlang des Weges nach Kassebohm keine besonderen Grinelemente auf.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Kessin gehort zum unmitielbaren Nahbereich des Oberzentrums Rostock und
hat somit objektive Standortvorteile im Ordnungsraum Rostock. Die Lage an der Siedlungs-
achse Rostock-Laage rechtfertigt (auch von den Grundsatzen der Raumordnung und Lan-
desplakr}ung her) die mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf beabsichtigte Siedlungs-
entwicklung.

Ziel der Planung war dabei, das Vorhaben insgesamt den regionalen Entwicklungszielen
hinsichtlich der stadtebaulichen Gestaltung, den besonderen naturlichen Gegebenheiten und
dem prognostizierten Wohnungsbedarf anzupassen. Unter Beriicksichtigung der speziellen
naturraumlichen Bedingungen des Standortes soll daher ein attraktives Wohngebiet zur
Deckung des vorhandenen dringenden Wohnbedarfes der Bevdlkerung geschaffen werden.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die geplante groBere Wohnsiedlungsflache der Han-
sestadt Rostock (Wohngebiet Rostock-Kassebohm, ca. 3000 WE). Die Umsetzung der Planung
sowohl der Hansestadt als auch der Gemeinde Kessin ist letztendlich mit einem Zusammen-
wachsen der Orte Rostock und Kessin verbunden, so daB die Vorhaben nicht losgelost
voneinander betrachtet werden konnen. Insbesondere kommt dabei der straBen- und we-
geseitigen Verbindung der Wohngruppen groBere Bedeutung zu, da ggf. neue Maglichkei-
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ten fiir den offentlichen Personennahverkehr geschaffen werden konnen. Der Bebauungs-
plan sieht entsprechende Optionen zur spateren verkehrlichen Verbindung beider Gebiete
vOr,

Der Planungsstand der Hansestadt Rostock zum Wohngebiet Rostock-Kassebohm ermoglicht
zum heutigen Zeitpunkt noch keine detailierte Abstimmung und abschlieBende Klarung infra-
struktureller und Ubergreifender ErschlieBungsfragen. Die gemeindenachbarliche Abstimmung
mit der Hansestadt Rostock gem. § 2 Abs. 2 BauGB ergab eine grundsatzliche Zustimmung
der Hansestadt Rostock zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf. Unterschiedliche Auffas-
sungen bestanden lediglich in Bezug auf den von der Hansestadt geforderten Abstand der
ausgewiesenen Bauflachen zur Stadtgrenze (Forderung: 20 m, Bebauungsplan: 10 m). Die
Abwagung ergab hier, daB der vom Stadtplanungsamt geforderte Gesamtabstand zwischen
beiden Wohngebieten (80 m), auch zu 70 m auf Stadtgebiet realisiert werden kann, zumal
die Planungen zum Wohngebiet Kassebohm noch nicht so verfestigt sind. Diese Entschei-
dung der Gemeinde begriindet sich nicht zuletzt auch in den Einschrankungen der planeri-
schen Freiheit durch die Nahe zur B 103 (Immissionen) und zur Trinkwasserschutzzone |l
(Bauverbot). Weiterhin besteht zwischen beiden Wohngebieten ein erheblicher GroBenunter-
schied (Kassebohm ca. 3000 WE, Kessin ca. 150-180 WE), so daB das Abwagungsergeb-
nis fiir die Hansestadt Rostock zumutbar ist.

2. Darstellungen des Flachennutzungsplanes, bisherige Rechtsverhaltnisse

Nach den bisherigen Rechtsverhaltnissen ware das Gebiet bauplanungsrechtlich dem Au-
RBenbereich zuzuordnen, eine Besiedlung zu Wohnzwecken nach den 88 34 und 35 BauGB
kame daher nicht in Betracht, so daB die Notwendigkeit des Erlasses einer Bebauungs-
plansatzung besteht. Eine Ausnahme bildet hier lediglich der bebaute Bereich am bisheri-
gen Ortseingang.

Der in Aufsteliung befindliche Flachennutzungsplanentwurf der Gemeinde Kessin weist die
hier iberplante Flache als Allgemeines Wohngebiet bzw. den Bereich Ortseingang als
Mischgebiet aus, was den Aussagen des Bebauungsplanes entspricht.

Aufgrund der Dringlichkeit der Bereitstellung von Wohnbauland soll der Bebauungsplan je-
doch beschleunigt bearbeitet und beschlossen werden, so daB er der Genehmigung des
Flécheglnutzungsplanes vorangestellt wird (vorzeitiger Bebauungsplan, § 246 a Abs. 3
BauGB).

3, Stadtebauliche Konzeption

Aufgabe des stadtebaulichen Entwurfes war vordergriindig die Einordnung von Einfamilien-
hausern als Einzel-, Doppel- oder Reihenhausbebauung unter Beriicksichtigung der beson-
deren natirlichen Gegebenheiten des Planungsraumes. Daneben wurden, begrenzt auf ei-
nen kleinen Bereich im Nordosten des Plangebietes, auch Maglichkeiten zur Errichtung von
zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern geschaffen, um ggf. auch diesem Wohnraumbedarf
gerecht werden zu konnen,

Bei der Gesamtkonzeption waren insbesondere die topographischen Gegebenheiten des

Standortes, die aufgrund der siidichen Lage (Siidhang) eine qualitdtvolle Anordnung und
Gestaltung der baulichen Anlagen ermdglichen, zu beriicksichtigen. So orientiert sich die
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Anordnung der unterschiedlichen Gebaude an den vorhandenen Hohenstrukturen. Durch den
beabsichtigten Zuschnitt der Grundstiicke, der jedoch nur einen Vorschlag zur Aufteilung
der Bauflachen darstellen kann, entstehen relativ groBziigige Freiraume zwischen der Ein-
zelbebauung, die die talseitige Sicht auf die Warnow von fast allen Standorten aus ermog-
lichen sollen. Das Verkehrsflachennetz gliedert sich in bergauf- bzw. bergabfiihrende Ver-
kehrsflachen und solche, die soweit als mdglich den Hohenschichtlinien folgen. Ein konse-
quenteres Anpassen des StraBenverlaufes an die Hohenschichtenlinien war nach Abwagung
aller zu berticksichtigenden Belange nicht maglich.

Ein weiterer, erheblicher Gesichtspunkt ist die Bedeutung des Planungsraumes als Vorsor-
geraum fiir den Trinkwasserschutz. Die Bereiche der Trinkwasserschutzzone I, die gem.

9 Abs. 6 nachrichtlich in den Vorentwurf des Bebauungsplanes iibernommen sind, wurden
weitestgehend als Ausgleich- und Freirdume iberplant, womit auch den Forderungen der
Landesplanung entsprochen wurde. Davon ausgenommen ist lediglich die Flache unmittelbar
am Ortseingang, wo den bestehenden Gegebenheiten (vorhandene Bebauung) Rechnung
getragen wurde. Dieser Bereich wurde hinsichtlich seiner baulichen Nutzung als Mischgebiet
festgesetzt. Unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhilinisse ware eine kiinftige, ausschlieBliche Wohnnutzung hier aufgrund der von
der BundesstraBe 103 ausgehenden Emissionen nicht vertretbar.

4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Ausweisung der Baufidchen als Allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete und der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen unter Vorgabe der Ausnutzungszahlen, der Firsthohen,
der Dachneigungen sowie einiger gestalterischer Festsetzungen garantieren eine vertragli-
che Einpassung in die Umgebung und sorgen fiir die beabsichtigte Auspragung des Gebie-
tes. Dabei bleibt den Bauherren geniigend Freiraum zur individuellen Gestaltung,

Mit den festgesetzten Ausnutzungszahlen wird absichtlich das laut Baunutzungsverordnung
zuldssige MaB3 unterboten, um keine zu starke Verdichtung der Bebauung zu erreichen.

Durch den geplanten Ausbau der BundesstraBe 103 im Bereich Kessin, entfallt kiinftig der
bisher vom Olympischen Ruderzentrum Rostock genutzte Parkplatz. Dies wird einerseits
aufgrund der entsprechenden Forderung des StraBenbaulasttragers der BundesstraBe gem.
BundesfernstraBengesetz erforderlich. Andererseits ist hier eine Herausnahme der Stellplat-
ze aus der Trinkwasserschutzzone Il der Oberflachenwassererfassung " Warnow " unum-
ganglich. Aus diesem Grunde schlieBt sich auch eine Unterbringung der gem. Landesbau-
ordnung M-V bereitzustellenden Stellpldtze auf der vom Ruderzentrum genutzten Flache
(Flurstiick 46 und 1/1) aus. Daher muBte ein geeignter Standort auBerhalb der Trinkwasser-
schutzone Il gefunden werden. Hier bot sich die Ausweisung einer entsprechenden Flache
innerhalb des raumlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 5 an.

Der abschlieBende Festsetzungskatalog des § 9 BauGB bietet in Abs. 1 Nr. 9 die Maglich-
keit, einem solchen stadtebaulichen Nutzungszusammenhang zwischen zwei Flachen Rech-
nung zu tragen, auch wenn der Bedarf (hier Gemeinschaftsstellplatze) durch eine auBerhalb
des Geltungsbereiches verursachte Nutzung (Ruderzentrum) verursacht wird. Daher ist die
Festsetzung der besonderen stadtebaulichen Nutzung als Gemeinschaftsstellplatze in die-
sem Falle das optimale Planungsinstrument, zumal keine andere Festsetzungsmaglichkeit
des § 9 BauGB den unmittelbaren Nutzungszusammenhang zwischen zwei Flachen so ein-
deutig festschreibt. Durch die konkrete Festsetzung des Begtinstigten in der Bebauungs-

Seite 3

276



plansatzung wird eine exakte Zuordnung gewahrleistet

5. Grunordnung
5.1 Aufgabe und Zielsetzung

Entsprechend des Bundesnaturschutzgesetzes und des Ersten Gesetzes zum Naturschutz in
Mecklenburg-Vorpommern sind Flachenversiegelungen iiber 300 gm als Eingriffe in Natur
und Landschaft zu bewerten und durch entsprechende GriinordnungsmaBnahmen derart zu
minimieren bzw. auszugleichen, daB keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung zu-
rickbleibt bzw. das Landschaftsbild wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Der vorliegende Bauleitplan stellt zwar noch keinen realen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, bereitet jedoch Eingriffe vor, da er die entsprechenden planungsrechtiichen Grundla-
gen schafft. Im Rahmen dieser Planung wurde daher zundchst eine Bestandsaufnahme und
-bewertung von Natur und Landschaft in dem Bereich, der von der Aufstellung des Plans
betroffen ist, durchgefiihrt. Dieser Bestandsaufnahme und -bewertung wird die Art und der
Umfang, der aufgrund der beabsichtigten Planung zu erwartenden Eingriffe, gegenuberge-
stellt. Die daraus abgeleiteten GriinordnungsmaBnahmen werden dargestellt und als Fest-
setzung in den Textteil der Bebauungsplansatzung integriert.

5.2 Bestandsbewertung

Bei dem Planungsraum handelt es sich groBtenteils um bisher als Ackerland genutzte Fla-
chen, wodurch das Gebiet stark anthropogen beeinflut wurde. Diingung, Pestizideinsatz
und standige, intensive Bearbeitung haben erhebliche Beeintrichtigungen der natiirlichen
Entwicklung hervorgerufen. Da hier jedoch erstmalig bauliche oder sonstige Nutzungen im
Sinne der Eingriffsdefinition festgesetzt werden sollen, ist in jedem Falle von zu erwarten-
den Eingriffen im naturschutzrechtiichen Sinn auszugehen. Die bereits bebauten Bereiche
des Plangebietes (Bereich Ortseingang, Bundesstrale) konnen im Rahmen der Bestands-
aufnahme émd ~bewertung vernachlassigt werden, da hier diese Tatbestandsmerkmale nicht
erfiillt werden.

Angrenzend an das Plangebiet findet sich das Naturschutzgebiet Warnowwiesen, das auch
entsprechend Vorlaufigem Gutachterlichen Landschaftsprogramm als Raum mit hervorragen-
der Bedeutung fir den Naturschutz zu werten ist. Dieses Gebiet wird jedoch durch das
breite Band der BundestraBe 103 vom iiberplanten Gebiet, insbesondere von den festge-
setzten MaBnahmeflachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(Sukzessionsflachen), formlich abgeschnitten, so daB eine Vernetzung oder ein Verbund der
Biotope wie von der Landesplanung empfohlen, praktisch nicht moglich ist. Durch die ge-
plante Bebauung des Kessiner Berges wird auch der Wert des Raumes als Erholungsland-
schaft nur wenig beeintrachtigt, da das Zusammenwachsen der Wohnsiedlungen Rostock-
Kassebohm und Kessin-West nur einseitig der B 103 erfolgt und die natiirlichen Gegeben-
heiten dabei ausreichend Berlicksichtigung finden.

Die Schwere des zu erwartenden Eingriffs selost wird an der derzeitigen Nutzung und Ve-
getationsstruktur gemessen. Infolgedessen unterscheidet man zwischen einer weitgehend
intakten (zB. Wald, Geholzflachen, Extensivgriiniand, Sukzessionsflachen) und einer stark
gestorten Bodenfunktion (zB. Acker- und Weinbaufldchen, Aufschiittungen, Intensivgriinland,
Nadelholzaufforstungen). Wie oben beschrieben handelt es sich bei dem tiberplanten Gebiet
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um bisheriges Ackerland, daB in die zweite Gruppe eingeordnet werden kann und somit
keine erhohte Wertigkeit fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes besitzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches findet sich eine fast luckenlos erhaltene Baumreihe entlang
des vorhandenen Weges nach Kassebohm, die nach § 4 des Ersten Gesetzes zum Natur-
schutz in Mecklenburg-Vorpommern ein geschiitzter Landschaftsbestandteil im Sinne von §
18 des Bundesnaturschutzgesetzes ist und in der vorliegenden Bebauungsplansatzung ent-
sprechend festgesetzt wurde.

Es ist absehbar, daB Im Bereich des Knotenpunktes ErschlieBungsstraBe/BundesstraBe 103
drei Baume gefallt werden miissen. Fiir diese Einzelfalle muB eine Genehmigung bei der zu-
standigen Naturschutzbehorde beantragt werden, die Ausnahmen zulassen kann, wenn die
MaBnahme aus iiberwiegenden Griinden des Gemeinwohls, wie hier gegeben, notwendig ist.

5.3 MaBnahmen der Grinplanung

Ausgangspunkt bildet die Feststellung, daB Versiegelungen, wie Errichtung baulicher Anla-
gen, StraBen, Wege, Platze usw. zu Beeintrachtigungen biotopischer, klimatischer und
wasserwirtschaftlicher Funktionen des Bodens fiihren sowie seine Nutzungsfahigkeit als Na-
turgut insgesamt beeinflut. Diesen Umstand zum Anla nehmend, wird hier vorrangig der
Eingriffstaktor Bodenversiegelung entsprechend & 1 Abs. 1 Nr. 11 des Ersten Gesetzes zum
Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern betrachtet.

Mit der Planung wird unter maximaler Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahlen ei-
ne neue Versiegelung in den Baugebieten (WA, MI) von ca. 1,78 ha ermoglicht. Dazu kommt
die benotigte Flache fiir die offentlichen Verkehrsflachen (PlanstraBen A, B, C, FuBwege-
verbindungen), wobei die Griinstreifen und wasserdurchlassig versiegelten Bereiche voll an-
gerechnet wurden, mit etwa 1,79 ha sowie die geplante Flache der Stellplatze Ruderzentrum
mit ca. 0,16 ha. Daraus ergibt sich eine Gesamtversiegelungsflache von 3,73 ha.

Angesichts der begrenzten Verfugbarkeit von Flachen und der Forderung, daB Ausgleichs-,
Ersatz- und MinimierungsmaBnahmen moglichst im raumlichen Zusammenhang mit dem ver-
ursachten Eingriff stehen sollen, wurde eine qualitative Kompensation der Eingriffsfolgen
angestrebt, d.n. die Wertigkeit der geschaffenen Ausgleichsflachen liegt qualitativ hoher als
die der urspringlich vorhandenen Flache.

So stehen der Gesamtversiegelungsflache von 3,73 ha festgesetzte Ausgleichsflachen mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft von ca.
4,26 ha gegeniber, die als Sukzessionsflachen hinsichtlich ihrer Bedeutung flr die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes hoher zu bewerten sind als die Ausgangsflachen (Ak-
ker). Zusatzlich kann davon ausgegangen werden, daf in den Gebieten mit niedrigen
Grundflachenzahlen die durch die bauliche Nutzung hervorgerufenen Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft schon auf den Baugrundsticken selbst minimiert werden. Im vorlie-
genden Fall wiirde sich nach den Bestimmungen des § 8 der Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern eine begrinte und unterhaltene Flache von ca. 5,52 ha ergeben.

Weiterhin kann das Regenriickhaltebecken (ca. 0,32 ha) durchaus als Minimierungsmasnah-
me angefuhrt werden, da es naturnah gestaltet werden soll. Ein entsprechender Detailplan
mit Aufsicht, Langsschnitten sowie Bepflanzungsschemata und -liste ist im Rahmen der
nachfolgenden Fachplanung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Bad Do-
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beran einzureichen und abzustimmen. Eine andere stadtokologische Festsetzung ist die
Riickhaltung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser von den Dachflachen
auf den Baugrundstiicken.

Zum Ausgleich der frotz der o.a. MaBnahmen verbleibenden Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

- Anpflanzung von GroBgriin auf den offentlichen Verkehrsflachen, ca. 50 Baume

- Sicherung der vorhandenen Baumreihe entlang des Weges nach Kassebohm

- Schaffung von etwa 1000 Ifm freiwachsender, min. 3 m breiter Hecke auf den offentlichen
Grunflachen.

In Zusammenfassung aller angefiihrten MaBnahmen kann so hinsichtlich des Ausgleiches des
durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ermoglichten Eingriffs in den Naturhaushalt ei-
ne positive Gesamtbilanz aufgestellt werden.

6. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt nach im Vorfeld gefuhrter Abstimmung mit dem Stra-
Renbauamt durch die Anbindung an die BundesstraBe 103 in Hohe des bisherigen Ortsein-
ganges Kessin. Der dargestellte Ausbau des Knotenpunktes tragt dabei keinen Normcha-
rakter sondern dient dem besseren Planverstandnis (Aufweitung der StraBe, Spuraufteilung
mit Linksabbiegespur). Die Detailplanung ist im Verlauf des weiteren Verfahrens insbeson-
dere im Rahmen der nachfolgenden Fachplanungen mit dem StraBenbauamt abzustimmen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes baut auf einer, moglichst die hohenmaBigen Gege-
benheiten aufnehmenden HaupterschlieBungstraBe auf. Im Zentrum des Gebietes teilt sich
diese Hauptachse und schlieBt den oOstlichen bzw. westlichen Bereich des Plangebietes auf,
wobei der Bebauungsplan jeweils am Ende eine Wendemoglichkeit vorsieht. Ausgehend von
dem ostlichen Wendekreis wurde eine Trasse zur spateren Anbindung an das Wohngebiet
Rostock-Kassebohm freigehalten, die vorerst sparsam ausgebaut werden soll. Weitere
Verbindungen zum benachbarten Wohngebiet Kassebohm bestehen uber den Geh-/Radweg,
der vom westlichen Wendekreis ausgeht und iiber den vorhandenen Weg nach Kassebohm
am ostlichen Rand des Plangebietes, der ebenfalls Fugangern und Radfahrern vorbehalten
bleiben soll. Aufgrund der hier vorhandenen schiitzenswerten Baumreihe ist die Ausflih-
rungsplanung und Umsetzung separat mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Bad Doberan abzustimmen. Konkretere Festlegungen zur verkehrlichen Verbindung der bei-
den Wohngebiete Kessin-Nordwest und Rostock-Kassebohm sind aufgrund des Planungs-
standes seitens der Hansestadt Rostock derzeit noch nicht moglich.

Die geschwungene HaupterschlieBungstraBe wird durch geradiinige, als verkehrsberuhigte
Bereiche festgesetzte, schmale WohnstraBen (PlanstraBen A) erganzt, die eine sinnvolle
wirtschaftliche ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke ermaglichen. Fur die Verkehrsbe-
ruhigung in den PlanstrafBen A sind die in den Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungs-
straf3en (EAE 85) gegebenen Hinweise beziiglich der Anwendung des Mischprinzips bei der
StraBengestaltung nach Moglichkeit umzusetzen.

Die dargestellten Querschnitte zur Gestaltung des StraBenraumes tragen keinen Normcha-

rakter, sondern dienen der besseren Veranschaulichung der Planungsziele. Eine den Stra-
Benbaulasttrager bindende Unterteilung der StraBenverkehrsflachen uber eine zwingende
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Festsetzung der besonderen Zweckbestimmung wie Gehweg, Parkflachen us.w. lieBe sich
im vorliegenden Fall nicht begriinden. Die letztendliche Einteilung der Verkefirsflachen muB3
im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung zwischen ErschlieBungstrager, Gemein-
de und StraBenverkehrsamt erfolgen. So konnen im weiteren Planverfahren auftretende
ErschlieBungsfragen innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen ohne Ein-
schrankungen technisch gelost werden. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dai im offentlichen Raum die Verkehrsanlagen auch fir die problemlose Benutzung durch
Rollstuhifahrer (abgesenkte Borde) auszulegen sind.

Hinsichtlich der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird eine oberirdische
Ableitung iiber entsprechend anzuordnende straBenbegleitende Naturmulden vorgeschlagen,
wobei auch ein abschnittsweiser Wechsel Gehweg/Mulde entsprechend den ortlichen Gege-
benheiten moglich ware

Fir den ruhenden, nicht auf den einzelnen Grundstiicken unterzubringenden Verkehr steht
Raum auf den offentlichen Verkehrsflachen zur Verfligung. So konnen entlang der Planstra-
Be B Stellfiachen langs zur StraBe jeweils zwischen den anzupflanzenden Baumen ange-
ordnet werden. In den verkehrsberuhigten Bereichen (Planstrae A) ist eine Markierung der
erforderlichen Parkstande am StraBenrand moglich. Sie solite bevorzugt als Einzelaufstel-
lung mit markierten Zwischenraumen erfolgen.

Ergénzend wird auf die im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachtenden brandschutz-
technischen Forderungen hingewiesen, die insbesondere bei der Detailplanung der ver-
kehrsberuhigten Bereiche berticksichtigt werden miissen (Gewahrleistung der Anfahrtswege
fiir Fahrzeuge mit Sondersignalen wie Feuerwehr und Rettungsdienst).

Die ggf. im Falle einer Nutzung des Regenriickhaltebeckens der Regenwasserklaranlage als
Loschwasserreserve erforderlich werdende Zu- und Umfahrt, ist im Bebauungsplanentwurf
planungsrechtlich als offentliche Flache gesichert (Griinflache). Im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung ware dann ein entsprechender Ausbau der Zufahrt (10 t Achslast) und der
Entnahmestelle vorzusehen.

7. Technische Ver- und Entsorgung
7.1 Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung wird durch die EURA WASSER durch Anschlu an das vorhandene
Versorgungsnetz gewahrleistet. Hinsichtlich der technischen AnschluBbedingungen und -mog-
lichkeiten sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprechende Abstimmungen mit dem
Betreiber der Wasserversorgungsanlagen durchzufiihren.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber das im Ort vorhandene zentrale
Netz mit Anschlu an die Klaranlage Rostock-Bramow (Herausleitung aus der Trinkwasser-
schutzzone), Vorabstimmungen ergaben, daB die Kapazitat des Pumpwerkes und der
Druckleitung in Kessin ausgelastet sind. Die Erforderlichkeit und die Moglichkeiten einer Ka-
pazitatserweiterung fiir das geplante Wohgebiet sind im weiteren Planverfahren zu priifen
und mit dem Warnow- Wasser- und Abwasserverband abzustimmen. Die technischen An-
schiuBbedingungen und -moglichkeiten sind grundsatzlich im Zusammenwirken mit dem Be-
treiber der wasserwirtschaftlichen Anlagen zu klaren.
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Beziiglich der Ableitung des anfallenden Niederschiagswassers ergeben sich infolge der
besonderen Lage des Plangebietes in den Trinkwasserschutzzonen Il und Il der Warnow
als bedeutendes Trinkwassereservoir der Hansestadt Rostock besondere Anforderungen.
So wird das anfallende Niederschlagswasser vor Einleitung in den Vorfluter (Vorflutrichtung
in die Trinkwasserschutzzone 1) in einer Regenwasserklaranlage mit nachgeschalteter Scho-
nungsstrecke behandelt. Jeglicher Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen in die offene
Vorflut ist dabei durch geeignete SchutzmaBnahmen ( zB. Sandfang, Leichtflussigkeitssper-
re, Koaleszensabscheider, Schonungsteich) auszuschlieBen. In diesem Zusammenhang wird
auf die, fir die Einleitung des gereinigten Niederschlagswassers in die Vorflut erforderliche
Erlaubnis zur Gewasserbenutzung gem. § 8 Wassergesetz des Landes M-V hingewiesen.

Die anfangs von den zustandigen Fachbehdrden geforderte, getrennte Ableitung von Nie-
derschlagswasser von Dachflachen und von Stellplatzen, Hofen, Verkehrsflachen u.s.w. wird
nicht beflirwortet, da spatere "Schwarzanschiiisse" der Eigentiimer zB. einer Hofentwasse-
rung an das System fir unbelastetes, auf den Dachflachen anfallendes Regenwasser nicht
100 % ausgeschlossen werden konnen. Das auf den Grundstiicken anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser soll vielmehr auf den Grundstiicken selbt verbleiben (vgl. Festsetzung
Text Teil B, Punkt 5.3).

Wie schon unter Punkt 6. VerkehrserschlieBung erwahnt, wird eine oberirdische Ableitung
des auf den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers iiber straBenbegleit-
ende Mulden empfohlen.

Aus brandschutztechnischer Sicht wird auf die Richtwerte fir den Loschwasserbedart (m°/h)
unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung verwie-
sen. Die jeweilige Wasserentnahmesstelle (aus dem offentlichen Netz, ggf. Regenriickhalte-
becken als Loschwasserteich) darf dabei nicht mehr als 300 m vom zu schutzenden Objekt
entfernt sein. Sollte im Rahmen der nachfolgenden Fachplanung eine Nutzung des Regen-
rlickhaltebeckens als Loschwasserreserve vorgesehen werden, missen entsprechende
bauliche und technische Vorkehrungen (befestigte Zufahrt 10 t Achslast; winterfest; Saug-
schacht; Ansaugstutzen) getroffen werden.

AbschlieBend wird auf einige aus wasserwirtschaftlicher Sicht einzuhaltende Rechtsvor-
schriften hingewiesen. So ist zum Schutz des Wassers und der Gewasser der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen gem. § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes M-V
(LWaG) 1.V.m. 88 19 g, 19 | des Wasserhaushaltgesetzes der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Bad Doberan bzw. der zustandigen Genehmigungsbehorde anzuzeigen. Ferner
bedarf gem. § 38 Abs. 1 LWaG der Bau, die wesentliche Anderung und Stillegung von
Wasserversorgungs- und Abwasseraniagen einschlieBlich Rohrleitungen der wasserrechtli-
chen Genehmigung. Diese ist entsprechend & 108 Abs. 1 (g) LWaG beim Staatlichen Amt fur
Umwelt und Natur Rostock zu beantragen.

7.2 Elekiroenergie

Die Stromversorgung erfolgt durch die HEVAG. Eine entsprechende Versorgungsflache zur
Errichtung einer Trafostation wurde in Abstimmung mit dem Versorgungstrager planungs-
rechtlich gesichert. Die notwendige ErschlieBungskonzeption zur Elektroenergieversorgung
kann ggf. von der HEVAG nach Ubergabe des verbindlichen Bauleitplanes und nach Vorla-
ge eines schriftiichen Antrages auf AnschluBbegehren durch den ErschlieBungstrager unter
Angabe der WE und der Versorgungsmedien erarbeitet werden.
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Das Plangebiet wird von einer vorhandenen 20-KV-Freileitung der HEVAG gekreuzt, die in
der Planzeichnung entsprechend dargestellt ist. Die Umsetzung der Planung ist nur moglich,
wenn eine Umverlegung dieser Leitung erfolgt. Entsprechende Baufreimachungsmafnahmen
sind mit der HEVAG abzustimmen und gehen zu lasten des ErschiieBungstragers.

7.3 Sonstiges

Der Anschlu an das Fernsprechnetz der Telekom soll kurzfristig erfolgen. Die notwendigen
Kabelkandle werden bei der Konzeption der ErschlieBungsmafinahmen vorgesehen. Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmainahmen sind zum Zwecke der Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager dem zustandigen Fernmelde-
amt so fruh wie moglich anzuzeigen.

Die Briefzustellung erfolgt durch die Deutsche Bundespost.

Die Zustandigkeit fir die Sicherung einer zentralen Mullentsorgung liegt bei der Kreisver-
waltung Bad Doberan. Sie hat entsprechend der Abfallsatzung des Kreises zu erfolgen.
Weiterhin ist sicherzustellen, dai kein Bodenaushub zu Abfall wird. Wahrend der Bautatigkeit
ist auch die vollstandige Entsorgung bzw, Verwertung der Abfalle und Reststoffe zu gewahr-
leisten.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke in der 2. Reihe soll Uber einen schmalen Teil der be-
troffenen Grundstiicke erfolgen, wodurch das jeweilige Grundstiick an an eine oOffentliche
Verkehrsflache anbindet. Dies wird im Planbild durch eine entsprechende Darstellung der
vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen verdeutlicht. Die spatere Teilung der Grundstiicke ist,
sofern durch den ErschlieBungstrager eine Teilung vorgenommen wird, nach diesem Prinzip
vorzunehmen. Eine entsprechende gegelung enthalt der § 30 Abs. 1 BauGB, nachdem Vorha-
ben innerhalb eines qualifizierten Bebauungsplanes nur zulassig sind, wenn die ErschlieBung
gesichert ist. Weiterhin sind die Grundstucksteilungen gem. § 19 Abs. 1 BauGB auch inner-
halb eines qualifizierten Bebauungsplanes genehmigungspflichtig und bedurfen des Einver-
nehmens der Gemeinde, die damit unmittelbar die Umsetzung der beabsichtigten Erschlie-
Bungsvariante (Grundstiicke der 2. Reihe uber schmale Grundstiicksteile an eine offentliche
Verkehrsflache anbinden) beeinflussen kann.

8. Wechselwirkungen mit der Umgebung

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich der Bundesstrae 103. Mit der vorliegenden Pla-
nung wurde versucht, die Beeintrachtigungen des Wohngebietes durch Verkehrslarm durch
eine schalltechnisch ginstige Planung gering zu halten. So wurde uber entsprechende Fest-
setzungen der Abstand der Wohnbebauung zur BundesstraBe mit mindestens 60 m gesi-
chert. Ferner J)lant die Gemeinde im Zusammenhang mit dem Ausbau der B 103 das Orts-
eingangsschild Kessin in Hohe Zufahrt Ruderzentrum vorzuverlagern, wodurch die zulassige
Geschwindigkeit herabgesetzt wird,

Zur Beurteilung der von der BundesstraBe 103 auf das Plangebiet wirkenden Schallimmis-
sionen wurde eine Berechnung des Schallschutzes nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) vorgenommen und daraus ggf. erforderliche SchallschutzmaBnahmen abgeleitet. Be-
trachtet wurde die Situation jeweils an den unglinstigsten, d.h. der Schallquelle am nachsten
gelegenen Stellen am auBeren nordwestlichen (Immissionsort 1) bzw. siidostlichen Rand (Im-
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missionsort 2) der uberbaubaren Grundsticksflache.

Der Berechnung wurden die prognostizierten Verkehrsbelegungszahlen fur das Jahr 2010
zugrundegelegt (1993 x 1,58 = 6021 Kfz/24 h x 1,58 = 9513 Kfz/24 h). Weitere Ausgangs-
grofe ist der maBgebliche LKW-Anteil p (Schwerverkehr iiber 2,8 t zuldssiges Gesamtge-
wicht), der nach Angabe des StraBenbauamtes Stralsund mit 8,2 % dem tatsachlichen Wert
entspricht. Der sich im Vergleich zum Pauschalwert nach Tabelle 4 der DIN 18005 ergeb-
ende Unterschied ist nicht zuletzt darauf zuruckzufuhren, daB die Bundesstrafe 103 hier
unmittelbar durch die Trinkwasserschutzzone I verlauft und damit fur Transporte gefahrli-
cher Guter (zB. Tankfahrzeuge) nicht zugelassen ist. Die Steigung der StraBe im betrachte-
ten Bereich betragt mit Werten um max. 3,2 % unter 5 %. Ferner wurde von einer kiinftigen
StraBenoberflache Asphaltbeton ausgegangen, da der bisherige StraBenbelag (Kopfstein-
pflaster) im Zusammenhang mit den fur das Jahr 1996 geplanten BaumaBnahmen an der
B 103 ersetzt wird.

Lage des Immissionsortes 1, M 1:2000

86 m

40 m
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(1a) Berechnung des Emissionspegels L _ - und des langenbezogenen Schalleistungspegels

Verkehrsweg Bundesstrafe 103
DTV Kfz/24 h 9513
tags nachts

1 Umrechnungsfaktor

Tabelle 4 M/DTV 0.06 0.011
2 M Kfz/h 570 105
3 LKW-Anteil p % 9 9
4 | L 2al @) dB 67.30 59.90
5 /_\.LStQ <5% dB 0 0
6 Algio dB -0.5 -0.5
7 AL Gl (6)

100 km/h dB 0 0
8 A dB = "
9 Emissionspegel L _ ¢ dB 66.80 59.40
10 b = meE dB +17.6 +17.6
1 langenbezogener

Schalleistungspegel L, dB 84.40 77.00

Schnittzeichnung zur Ermittlung der Pegelminderung im Bereich des Teilstickes 2 (Lage im
Gelandeeinschnitt), MaBstab 1: 400

rte B (duflerer Rand de
mmm:uﬁmnécml '

Bundesstrane 103

H=10.00 m .

&
(]
[

=

b =49.m

——
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(1b) Berechnung der Schallausbreitung

Verkehrsweg Bundesstrafe 103
Immissionsort It. Skizze
Teilstuck 1 2 3 4
1| Lange | m 46.0 86.0 40.0 100.0
2 | 101g I/, B| 166 193 160 200
3 | Hohenunterschied m 9.8 125 145 16.0
4 | Abstand s, m 106 68 80 128
5 | AL Gl (18) dB 50.21 45.74 47.42 52.31
6 | Hohe Gelandeeinschnitt m = 7.00 = ™
7 aD(siehe Schnittzeichnung) m = 19.00 - -
8 | by(siehe Schnittzeichnung) m - 49.00 = -
9 | A (siehe Schnittzeichnung) m - 21.00 - -
10 | B (siehe Schnittzeichnung) m = 49.00 - =
11 | C (siehe Schnittzeichnung) m £ 70.00 = =
f2 | h, (siehe Schnittzeichnung) m = 3.10 - *
13|z m = 0.338 = -
14 | K me| - 2139 - s
151K, = 0.946 £ =
6| AL dB 2 14.24 2 o
1? 2 AL =(10lg lillo —ALS-&LZ) dB -33.16 -40.68 -31.42 -32.31
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(1c) Berechnung des Gesamtbeurteilungspegels L_

Verkehrsweg Bundesstrafe 103
Immissionsort It. Skizze
m.E Lw' Lr
dB dB dB
tag nacht tag nacht tag nacht
66.80 59.40 84.40 77.00
Teilstuck AL AL
1 - 3361 50.79 43.39
2 - 40.68 43.72 36.32
3 - 31.42 52.98 45,58
4 - 32.31 52.09 44.69 |
> Teilstiicke 57.00 49,60

Damit_werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete mit
tags 95 dB und nachts 45 dB im untersuchten Bereich, d.h. am auBeren Rand der Baufla-
che uberschritten. Diese Werte sind entsprechend den in DIN 18005 gegebenen Hinweisen
zur Anwendung der Orientierungswerte nach Maglichkeit einzuhalten, was jedoch beson-
ders in vorbelasteten Gebieten, wie hier durch vorhandene Verkehrswege, oftmals mit ver-
tretbaren Mitteln nicht moglich ist. Letzendlich sind zur Beurteilung der Larmbelastung die in
der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung) vorggesphrielqenen Immissignsgrenzwerte mafgeblich (tags 59 dB, nacht
ﬁlg ﬁItBi. %anach ergibt sich eine geringe Uberschreitung des Beurteilungspegels fiir die
achtstunden.

In Abwéi%ung aller hier beachtlichen privaten und offentlichen Belange wurden fur den von
der nachtlichen Larmbelastung betroftenen Bereich am nordwestlichen Rand des Baugebie-
tes passive SchallschutzmafBnahmen festgeschrieben. Der konkrete Bereich wurde so aus-

Ee‘dehnt. daB sich auf den unmittelbar anschlieBenden, schalltechnisch festsetzungsfreien
lachen aufgrund der groBeren Abstande eine Pegelminderung ergibt, die einen, dem

schalltechnischen Orientierungswert entsprechenden eurteilungspegel fur die Nacht zur

Folge hat. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der SchallschutzmaBnahmen wird eine Fest-

setzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die fiir den im Planbild gem. Planzeichenver-

ordnung gekennzeichneten Bereich eine geeignete GrundriBorganisation festschreibt, die si-
cherstellt, daB Fenster von Schlafraumen auf der schallabgewandten Seite angeordnet wer-
den. Diesem Ergebnis lagen folgende Gesichtspunkte zugrunde:

- Die Aufschiittung eines wirksamen Schallschutzwalles, der die Sichtverbindung zwischen
Schallguelle und’lmmissionsort deutlich iiberschreiten miite, ist aufgrund des steilhangigen
Gelandes nicht moglich. Auch wiirde solch ein Wall aufgrund seiner uberdimensionalen Aus-
maBe einen unveriretbaren Eingriff in das Landschaftsbild darstellen,

-~ Durch eine VergroBerung des ohnehin schon groBzligig festgelegten Abstandes zwischen
Schallquelle und Immissionsort, wirde wertvolles Wohnbauland in der attraktivsten Lage
des Plangebietes verlorengehen und damit die Wirtschaftlichkeit in unvertretbarem Mafie
beeinflussen (bezahlbares Bauland).

- Die von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke, sind von der landschaftlichen Lage her
die attraktivsten Standorte des Wohngebietes, da sie von der Hohe des Kessiner Berges
aus einen unverbauten Blick auf das Warnowtal bieten. Den zukunftigen Bauherren kann
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dahgr ein Kompromif in Bezug auf die vorgeschriebene GrundriBorganisation zugemutet

werden.

- Die Uberschreitung der Grenzwerte ist relativ gering und nur fir die Nachtstunden zu er-
warten, so daf die vorgesehenen passiven SchallschutzmaBnahmen als ausreichend ange-
sehen werden (auf der dem Schall abgewandten Seite kann ohne rechnerischen Nachweis
von einem 10 dB niedriFeren SchallpegBel ausgeTqangen werden).

- Durch die Lage des Plangebietes in Bezug aut die Himmelsrichtungen stellt die Festset-
zung, Fenster von Schlafraumen auf der dem Schall abgewandten Seite anzuordnen, eine
durchaus zumutbare Forderung dar, da Schlafraume in der Praxis bevorzugt nach Nord/
Nordost orientiert werden,

- Gemessen an der Gesamtheit des Plangebietes, ist nur ein verschwindent kleiner Anteil
der Bauflachen von der nachtlichen Uberschreitung der Grenzwerte betroffen und auch das
nur am auferen Rand. _ .

- Der Schallberechnung liegen prognostische Werte fur 2010 zugrunde. Es kann nicht sicher
vorausgesagt werden, ob sich der StraBenverkehr in dem bisherigen MaBe erhoht, zumal
die Tendenz Iangfrls_’tiq eher eine Verringerung oder zumindest eine Stagnation in der Ent-
wicklung vermuten laft.

] ' a @ St .‘7"h.r‘;~‘$\.|l'r"".' G
R . CCE e ®
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(2a) Berechnung des Emissionspegels L_ - und des langenbezogenen Schalleistungspegels

Verkehrsweg BundesstraBe 103
DTV Kfz/24 h 9513
tags nachts

1 Umrechnungsfaktor

Tabelle 4 M/DTV 0.06 0.011
2 M Kfz/h 570 105
3 LKW-Anteil p % 9 9
4 L. 2% @l (5) dB 67.30 59.90
5 A LStg <5% dB 0 0
6 Olgio dB Db -0.5
7 AL, Gl (6)

50 km/h dB -4.3 -4.3
8 Al dB - 3
9 Emissionspegel L ¢ dB 62.50 55.10
10 Ly " Lme dB +17.6 + 176
1 langenbezogener

Schalleistungspegel L, dB 80.10 72.70

Schnittzeichnung zur Ermittiung der Pegelminderung im Bereich des Teilstiickes 2 (Lage im
Gelandeeinschnitt), MaBstab 1: 600

geplante Bebauung (guBerer Rand
der iberbaubaren Grundsticksfidche)

BundesstraBe 103 " B e AN R 1

| 85=206m | _ by =644 m I
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(2b) Berechnung der Schallausbreitung

Verkehrsweg BundesstraBe 103

Immissionsdrt It. Skizze

Teilstiick 1 2 3 4
1 [Lange |, m 90.0 59.0 60.0 105.0
2 |10 1g I/, dB 19.54 17.70 17.80 20.21
3 |Hohenunterschied m 12.2 13.0 135 14.0
4 | Abstand s, m 136 86 82 134
5 | AL, Gl (16) dB 52.94 48.13 47.65 52.79
6 |Hohe Gelandeeinschnitt m - 6.00 - -
7 |aglsiehe Schnittzeichnung) m = 20.60 = =
8 |b,(siehe Schnittzeichnung) m - 64.40 - -
9 | A (siehe Schnittzeichnung) m = 20.40 = =
10 B (siehe Schnittzeichnung) m 5 64.60 - -
11 | C (siehe Schnittzeichnung) m % 85.20 5 a
12 |h_, (siene Schnittzeichnung) m 2 2.50 o =
13|z m - 0.20 - -
14 | K m?| - 2130 | - -
15K, - 0.91 - -
16| A LZ dB . 12.30 5 =
17 /_\LG Gl. (23) dB - - — 1:12
8 [zAL=(10lg |/l, - AL-AL - AL ) dB|  -3340| -4273| -2985| -3370
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(2c) Berechnung des Gesamtbeurteilungspegels L

Verkehrsweg BundesstraBe 103
Immissionsort It. Skizze
I‘m.E Lw' |‘r
dB dB dB
tag nacht tag nacht tag nacht
62.50 55.10 80.10 72.70
Teilstick ZAL SAL
1 - 33.40 46.70 39.30
2 - 42.73 37.37 29.97
3 - 2985 50.25 42.85
4 - 33.70 46.40 39.00
2 Teilstlicke 53.05 45.65

Damit ergibt sich fiir den Immissionsort 2 eine Einhaltung bzw. minimale Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, so daB3 hier eine gesonderte Fest-
setzung von zwingenden SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich wird. Die mafBgeblichen
Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung) werden in jedem Fall weit unterschritten.

9. Bodenordnende MaRBnahmen

Da es sich bei dem Planungsraum groBtenteils um ein Flurstiick, das sich im Eigentum der
Ev.-Luth. Kirche befindet, handelt, sind bodenordnende MaBnahmen groBeren Umfanges
nicht erforderlich,

10. Sonstiges, nachrichtliche Ubernahmen
10.1 Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind Bodendenkmaler bekannt, deren Beseitigung oder Verénderung nur nach
Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehdrde erfolgen darf. Die Bereiche in denen
sich Bodendenkmaler befinden sind im Teil A Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
In diesem Zusammenhang wird auf die im Planbild gegebenen Hinweisen zu den nachrichtli-
chen Ubernahmen verwiesen,

Wegen der vertraglichen Regelungen zur Durchfiihrung der notwendigen Ausgrabungs- und
Dokumentationsarbeiten sowie deren Koordinierung mit dem Bauablauf werden moglichst
fruhzeitige Absprachen mit dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege, SchioB3 Wiligrad, 19069
Lubstorf empfohlen, um rechtzeitig zum AbschluB einer einvernehmlichen Vereinbarung zu
kommen und die notige Planungssicherheit fiir den Baufortgang zu erhalten.

Neben den bekannten Fundstellen kdnnen bei Erdarbeiten jederzeit unvermutet Bodendenk-
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male entdeckt werden. In diesem Fall besteht Anzeigepflicht gegenuber der Unteren Denk-
malschutzbehorde (§ 11 Abs. 2 DSchG M-V), wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist.
Der Fund und die Fundstelle sind fiinf Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten,
doch kann diese Frist, die eine fachgerechte Untersuchung und Bergung ermoglichen soll, im
Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (8 11 Abs. 3 DSchG M-V). Funde von hervorra-
gendem wissenschaftlichen Wert werden mit ihrer Entdeckung Eigentum des Landes (§ 13
DSchG M-V). Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziglich Anzeige erstattet oder das
entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in unverandertem Zustand erhalt
(§ 29 Abs. 1 DSchG M-V). Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehor-
de des Landkreises Bad Doberan in jedem Falle, d.h. auch auBerhalb der bekannten Berei-
che, rechtzeitig, moglichst 4 Wochen vor Beginn, schriftlich mitzuteilen.

10.2 Trinkwasserschutzzonen

Die Trinkwasserversorgung ist eine Voraussetzung fiir das menschliiche Leben. Den daran
orientierten Giiteanforderungen geblinrt wegen ihrer Auswirkungen auf die Gesundheit be-
sonderer Vorrang. Das Wasserhaushaltsgesetz § 19 sieht daher die Festsetzung von Was-
serschutzgebieten vor. Weiterhin bleiben gem. § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern vom 30.111992 auch die auf Grundlage des Wassergesetzes
der DDR festgelegten Trinkwasserschutzgebiete bestehen.

Unser Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzonen Il und lll der Ober-
flichenwassererfassung ' Warnow ' Der Bereich der Trinkwasserschutzzone I erstreckt
sich dabei auf den siidwestlichen, zwischen 50 m und 85 m breiten Randstreifen des Plan-
gebietes. Der genaue Grenzverlauf kann der Planzeichnung entnommen werden. Die sich
daraus ergebenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind einzuhalten. Es wird auf die
Forderungen der " Schutzverordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet Warnow " vom
9731980 sowie auf die im Arbeitsblatt W 101 des DVGW |Teil gegebenen Richtlinien fur

Schutzgebiete von Trinkwasserversorgungsaniagen hingewiesen.

10.3 Vorhandene Versorgungsleitungen

Durch das Plangebiet verlduft eine Ferngasleitung der Verbundnetz Gas AG (FGL 94.17). Sie
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommmen und beziiglich der einzuhaltenden
Abstinde zur Bebauung, die rund 50 m betragen, beriicksichtigt. In Beachtung der Stel-
lungnahme der Verbundnetz Gas AG wurde der Verlauf der PlanstraBe B im Bereich der
Ferngasleitung so verandert, daB die Leitung auf kiirzestem Weg tberquert wird. Im Rah-
men der Bauleitplanung kann jedoch nur die Verkehrsflache an sich festgeschrieben und
von anderen Nutzungen freigehalten werden, so daB weitere konkretere Abstimmungen zur
tachnischen Losung im Rahmen der ErschiieBungsplanung nach Vorlage der technischen Lo-
sungen zu fuhren sind. Gleiches gilt fiir die Berthrungspunkte der Ferngasleitung mit dem
geplanten FuBweg sowie mit dem Regenwasserkanal.

Die im Plangebiet befindiiche kathodische Korrosionsschutzanlage (Anodenfeld), deren Exi-
stenz erst nachtraglich bekannt wurde, muB im Zuge der Herstellung der Baufeldfreineit
entfernt werden. Zur Errichtung einer neuen Anlage (Tiefanode), deren Abstand zur Fern-
gasleitung weitaus geringer als bisher ausfallen kann, stent geniigend Raum innerhalb der
offentlichen Griinflachen zur Verfiigung. Da der exakte Standort noch nicht festgelegt wer-
den konnte, wurde die Zuldssigkeit der Errichtung einer solchen kathodischen Korrosions-
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schutzanlage auf den offentlichen Griinflachen iber eine entsprechende textiiche Festset-
zung unterstrichen.

Bezliglich der Ferngasleitung sind im Rahmen der ErschiieBungsplanung und Bauausfuhrung

folgende Auflagen zu beachten: _

(1) Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBe (Uberbauung) muB die Gasleitung auf ei-
ner Lange von Uberbauungsbreite plus 10 m beidseitig technisch gesichert werden.
Die SicherungsmaBnahmen sind von Fachkraften der Verbundnetz Gas AG durchzufiih-
ren. Einzelheiten der Ausfirung der SicherungsmaBnahmen sind mit der Verbundnetz
Gas AG abzustimmen.

(2) Die Ferngasleitung darf vor Fertigstellung des StraBenbaus nicht ohne besondere Si-
cherungsmaBnahmen tberfahren werden. Daher sind in Abstimmung mit dem Rohrnetz-
meister der Verbundnetz Gas AG erforderliche Uberfahrten festzulegen und durch ge-
eignete MaOnahmen (z.8. Betonplatten quer zur Gasleitung) zu sichern.

(3) Es ist fiir den Zeitraum der Bauphase und dariiber hinaus ein Schutzstreifen (beidseitig
der Gasleitung 20 m) freizuhalten, der nicht als Arbeitsstreifen (zB. Materiallagerung,
Zwischenlager, Geratetransport) genutzt werden darf.

(4) Bodenauf- und Abtrag auf und von der Gasleitung ist nicht zulassig.

(5) Vor Beginn samtlicher Aktivitaten im Bereich der gasleitung ist eine ortliche
Abstimmung mit dem Rohrnetzmeister der Verbundnetz Gas AG durchzufiihren. Hierbei
ist die Leitung einzumessen und auszupflocken.

(6) Wahrend der Bauphase ist eine deutlich sichtbare und nicht uberfahrbare Markierung
der Gasleitung anzubringen.

(7) Es wird darauf hingewiesen, daB die Angaben zur Lage der Gasleitung sind seitens
der Verbundnetz Gas AG solange als unverbindlich anzusehen sind, bis die genaue La-
ge durch Ortung bzw. Suchschachtung durch den Betreiber festgestellt wurde.

(8) Die Korrossionsschutzanlage mit Anodenfeld ist im Zuge der Baufeldfreimachung tech-
nisch zu verandern. Die Kosten werden vom ErschlieBungstréger Ubernommen. Ent-
sprechende Erklarungen liegen zwischenzeitlich vor.

Weiterhin liegt innerhalb des Geltungsbereiches eine Abwasserleitung (AZ 200) der EURA
WASSER Aufbereitungs- und Entsorgungs-GmbH Rostock, die ebenfalls nachrichtlich in die
Planunterlagen iibernommen wurde. Diese Leitung verlduft entlang des vorhandenen Weges
nach Kassebohm, so daB eine gesonderte Festsetzung zu Leitungsrechten nicht erforderlich
wird, da dieser Bereich als offentlicher Verkehrsraum festgesetzt ist.

10.4 Meliorationsanlagen

Infolge der landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes konnen sich alte Meliorationsanlagen
zur Ableitung liberschiissigen Schichten- und Grundwassers im Plangebiet befinden, deren
genaue Lage jedoch bisher nicht bestimmt werden konnte (keine Bestands- und Projektun-
terlagen beim Wasser- und Bodenverband " Untere Warnow-Kiiste * vorhanden). AuBerhalb
des Geltungsbereiches befindet sich im Westen eine Betonrohrleitung aus der Ackerdra-
nung Kassebohm mit der Reg. Nr. ME 42/76 bzw. 74/218, die allerdings durch die Vorha-
ben des Bebauungsplanes Nr. 5 nicht beriihrt werden. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
Drénrohre angetroffen werden, kann das Wasser iiber einen dann entsprechend zu verle-
genden Fangsammler (hier steht geniigend Raum auf den offentlichen Grunflachen zur Verfu-
gung, so daB eine Festsetzung von Leitungsrechten nicht erforderlich wird) dem Vorfluter
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zugeleitet werden. In diesem Zusammenhang konnte der vorhandene StraBendurchlaB und
der sich anschiieBende Graben Bedeutung erhalten. Gesonderte Abstimmungen waren dann
mit dem zustandigen StraBenbauamt und dem Grabeneigentumer erforderlich.

10.5 Altlasten

Es liegen keine konkreten Informationen zu Altlastverdachten vor. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir unbekannte Belastungen des Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
angetroffen, ist der jeweilige Grundstiicksbesitzer gem. 88 2 und 3 Abfaligesetz zur ord-
nungsgemaBen Entsorgung verpflichtet.

10.6 Regionalgeologische Situation

Aus regionalgeologischer Sicht (entsprechend den Hinweisen des des Geologischen Lande-
samtes Mecklenburg-Vorpommern) liegt der fiir eine Bebauung vorgesehene Teil des Plan-
gebietes im Bereich der Grundmordne des Pommerschen Stadiums der Weichselkaltzeit
Oberflachennah steht tragfahiger Geschiebemergel an. Das westliche Randgebiet des Be-
bauungsplangebietes liegt im Bereich der Talranderosion der Warnow. Hier streichen die
unter dem Geschiebemergel lagernden Verschittsande oberflachlich aus.

Nach den hydrologischen Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes M-V fritt im
liberplanten Bebauungsbereich ungespanntes Grundwasser in Gebieten mit wechselhaftem
Aufbau der Versickerungszone (Anteil bindiger Boden 20-80 %) auf. Das Grundwasser wird
bei einem Flurabstand von ca. 5 bis 10 m angetroffen und ist gegen flachenhaft eindring-
ende Schadstoffe relativ geschiitzt. Im westlichen Teil des Geltungsbereiches (Talrand der
Warnow) ist der obere Grundwasserleiter nicht gedeckt. Das Grundwasser tritt hier bereits
bei einem Flurabstand von ca. <=2 m auf. Es ist vor flachenhaftem Schadstoffeintrag nicht
geschiitzt. Die GrundwasserflieBrichtung orientiert sich nach Stidwest.

10.7 Sonstiges

Aufgrund der ausgeprégten Hohenstaffelung des Gebietes (Vermeidung gegenseitiger Ab-
gasbelastigung durch grundstiickseigene Heizanlagen) wird darauf hingewiesen, daf3 bei Er-
richtung und Betrieb von Feuerungsanlagen die 1. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (Kleinfeuerungsanlagen-VO) vom 15.7.1988 einzuhalten st Die
Anlagen miissen so errichtet uns betrieben werden, daB nach dem Stand der Technik ver-
meidbare schidliche Umwelteinwirkungen verhindert sowie nach dem Stand der Technik un-
vermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf beschrankt werden.

11, Kosten fiir die Gemeinde Kessin

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.4.1993 (BGBI.
| §. 466) ist mit der Neufassung des § 124 BauGB die bisherige Verpflichtung zur kommu-
nalen Tragerschaft eines 10 %-Anteils am beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand bei kom-
munalen ErschlieBungsmaBnahmen entfallen, so daB die fir die geplante ErschlieBung ent-
stehenden Kosten voll umlagefahig sind.
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Der § 8a Abs. 5 BNatschG ermachtigt die Gemeinden, durch Satzung den Vollzug, d.h. auch
die kostenseitige Regelung der Sammelausgleiche fur das gesamte Gemeindegebiet zu re-
geln, wie es im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom Landkreis Bad
Doberan, Amt fur Umweltschutz und Landschaftspflege vorgeschlagen wurde. Diese Mog-
lichkeit besteht jedoch erst seit Einfihrung der §8§ 8a bis 8c BNatSchG durch den Art. 5 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993, so daB bisher keinerlei
kommunale Erfahrungen zur praktischen Umsetzung solcher Satzungen bekannt sind. Wei-
terhin gestalten sich die dann im Bebauungsplan erforderlichen Zuordnungs- bzw. Vertei-
lungsfestsetzungen als schwierig, da es sich sozusagen um ein " kleines ErschlieBungsbe-
tragsrecht " handelt. Eine Kostenregelung durch Satzung nach & 8a BNatSchG ist daher aus
Sicht der Gemeinde mit zu vielen Unsicherheitsfaktoren behaftet, was dem Interesse an ei-
ner moglichst schnellen und rechtswirksamen Umsetzung des Bebauungsplanes entgegen-
steht. Die Gemeinde mdchte daher im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 5 nicht
von dieser Mdglichkeit der Kostenregelung Gebrauch machen und die Problematik im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages nach § 6 BauGB-MaBnahmenG mit dem
ErschlieBungstrager regeln, so da der Gemeinde im Zusammenhang mit der Realisierung
der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen keine weiteren Kosten entstehen.

Buuctare

Kessin, den 4. Oktober 1995 Budzier, Burgermeisterin

planung: blanck
architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
Dr. Leber Str. 77 23966 Wismar ~ Tel. (03841) 21 18 37  Fax. (03841) 21 18 63
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