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1. Anlaf der Planung

In der Ortsmitte des Dorfes Kessin gibt es eine gréfiere Bauliicke, Die Ge-
meinde Kessin ist daran interessiert, daB diese Fliche in zentraler Lage
so bebaut wird, dal der Ort funktionell und gestalterisch aufgewertet
wird.

Da der Geltungsbereich der Planung im Wesentlichen ehemals von der
Landwirtschaft genutzte Fl&achen (ehemalige Stallanlagen, Acker) umfaft
und diese Fl&chen als Mischgebiet und als allgemeines Wohngebiet genutzt
und dafiur erschlossen werden secllen und weil der Bereich in der GréBe
iiber eine Baulicke, die nach § 34 BauGB bkebaut werden ké&nnte, hinausgeht,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 1 Abs. 1 und 3 BauGB
erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 6 ist in seinen Aussagen von der genehmigten Fas-
sung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Kessin abgeleitet. Der
Unterschied in der Darstellung des Bebauungsgebiets im Bebauungsplan Nr.
@ und im Flachennutzungsplan (ca. 0,7 ha) wird durch die von der Gemein-
devertretung beschlossene 1. Anderung des Fliachennutzungsplans elimi-
niert.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaft die Flursticke 58 und 59
und einen Teil des Flurstiicks 17/3 der Flur 2 der Gemarkung Kessin und
die unmittelbar angrenzenden Teile der Ortsdurchfahrt der B 103 (Teil des
Flurstiicks 2/2) und des Friedhofsweges (Teil des Flurstiicks 18/3 und
Flurstiick 60).,

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

die StraBengrenzen der siidwestlich der B 103 gelegenen Grundstiicke,

die Silidostgrenze der Nachbarflurstiicke 14/3 und 57,

die geplante Grenze zur im Nordosten angrenzenden Ackerfliche des Flur-
stiicks 17/3,

die Nordwestgrenze des Friedhofs (Flurstiick 63) und die Siidostgrenze der
zum Friedheofseingang fihrenden Allee (Flurstiick 60).

Der Geltungsbereich hat eine Gr&fie von 2,5 ha.

3. Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen folgende Nutzungen:

- die Hoffl&4che eines ehemaligen Bauernhofes mit einem Mehrfamilienhaus
und Nebengebiuden (Stdlle, Schuppen) und mit einem Teil des Kindergar-
tengelindes und des Kindergartengebdudes; ca. 1.860 m? auf dem Flur-
stiick 58

- eine Feldhecke; ca. 3.280 m? auf den Flurstiicken 58 und 17/3

- eine Ruderalflidche (Fliche der ehemaligen zwel Schweinestdlle, die be-
reits berdumt wurde) mit Baumen und kleinen Strauchgruppen; ca.l0.100m?
auf den Flurstiicken 58 und 59

- Acker; ca. 6.000 m? auf dem Flurstiick 17/3

- Ortsdurchfahrt der B 103 (Hauptstralle von Kessin, Fahrbahn und schmale
Gehbahnen); ca. 1.500 m*, wird in der Nutzung als Verkehrsfliche nicht
gedndert

-~ Friedhofsweqg, teilweise mit Betonspurplatten und mit Kopfsteinpflaster
befestigt, teilweise unbefestigt, mit Buschwerk auf den Béschungen,
einschlieRlich der Allee zum Friedhof; ca. 2.600 m?*, bleibt &ffentliche
Verkehrsflache

Hinweise zur regionalgeclogischen Situation:

Der Geltungsraum des Bebauungsplanes liegt im Bereich der Talsanderosion
der Warnow. Im S3idosten wird der Planungsraum von einem in das Warnowtal
miindende Seitentdlchen begrenzt, dal mit setzungsgefihrdeten Abschliamm-
massen gefillt ist.
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Der Baugrund des Planungsgebietes setzt sich aus geringmichtigem sand-
streifigem Geschiebemergel zusammen, der im Hangenden zu Geschiebelehm
verwittert ist. Darunter lagern Fein- bis Mittelsande mit Schlufflagen.
Geschiebemergel und Sand sind generell tragfihige Boden, jedoch unter-
scheiden sie sich hier durch unterschiedliche Setzungsbetrige. In den
sandigen Sedimenten kann Schichtwasser auftreten.

Der obere Grundwasserleiter ist mehr als 20 m michtig und durch den Ge-
schiebemergel gedeckt. Durch die geringe Machtigkeit des Geschiebemer-
gels und seine sandige Ausbildung ist eine Kontamination des Grundwassers
méglich.

4. Nutzungsziel

Das Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Zusammenklang mit der umgebenden
dérflichen Bebauung Baurecht zu schaffen fiir idberwiegend eingeschossigen
Wohnungsbau in Form von EinfamilienhZusern als Einzel- und Doppelhiuser.
Wegen der attraktiven Lage in der Ortsmitte sollen an der Ortsdurchfahrt
der B 103 (HauptstraBe des Dorfes) Einrichtungen fiir die Versorgung der
wachsenden Bevdlkerung der Gemeinde Kessin angesiedelt werden. Ent-
sprechend diesen Zielstellungen wird der Bereich an der B 103 als Misch-
gebiet ausgewiesen und der dahinter liegende Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet, in dem etwa 20 Einfamilienhiuser errichtet werden kdnnen,
ausgewiesen.

5. Stadtebaulich-gestalterisches EKonzept

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten folgende gestalte-
rische Zielstellungen:

Da die Bebauung an der Hauptstralle des Dorfes entsprechend der unter-
schiedlichen Entstehungszeiten sehr differenziert gestaltet ist, wvon den
alten eingeschossigen Fachwerkgebiuden mit Steildach iiber eineinhalb-
geschossige Gebdude mit £flachem Satteldach aus der Griinderzeit bis zu
zweigeschossigen Wohngebduden mit Steildach aus der DDR-Zeit, kann an der
Dorfstrafle eine gewisse Gestaltungsfreiheit zugelassen werden. In diesem
Bereich sind sowohl eingeschossige Weohnhiuser mit 3Steildach als auch
zweigeschossige Wohn- und Geschiaftsgebiude mit flachem Satteldach denk-
bar. Wegen der starken Ladrmimmission des Verkehrs auf der B 103 ist es
erforderlich, die Bebauung an dieser Strafle relativ geschlossen zu
halten. D. h. in diesem Bereich koénnen relativ lange Gebdude oder auch
kurze Geb#dude mit baulichen Verbindungen durch Garagen oder Mauern er-
richtet werden, um die riickwdrtigen Gebiudefronten und den Hof- bzw. Gar-
tenbereich vor Larm zu schiitzen.

Die im Allgemeinen Wohngebiet zu errichtenden Einfamilienhduser sollen
sich der dérflichen Bauweise anpassen, d. h. unter anderem, dak die
Dachneigungen nicht weniger als 25° betragen soll. Im Mischgebiet wird
unter Berlcksichtigung der Errichtung veon Verkaufseinrichtungen und der
bereits im Planungsgebiet vorhandenen Gebiude mit flachem Satteldach eine
Dachneigung wvon 15° bis 48° zugelassen. Die Wohngebiude sind so in das
fiberwiegend hiangige Geldnde einzuordnen, dal die Hbhe des 3Sockels (die
Héhe zZwischen Gelinde und Oberkante ErdgeschofifuBlboden) an der Hangseite
nicht mehr als 50 cm betriagt. Im Bereich von Kellergaragen-Einfahrten
kann eine gréfBere KellergeschofBansicht vorgesehen werden; sonst sollte
auch auf der ,Talseite®™ der Wohngebidude die Ansicht des Kellergeschosses
durch Anschiittung gering gehalten werden. Die Hauptdachflichen sind mit
Dachziegeln oder Betondachsteinen zu decken. Wenn die brandschutz-
technischen Anforderungen eingehalten werden konnen, sind auch Hiuser mit
Schilfrohrdachdeckung denkbar., Fiir die Gestaltung der AuBenwidnde sind
Putz oder Ziegel- bzw. Klinkermauerwerk zu verwenden. Die Giebelbereiche
oberhalb der Traufhdhe, die Gaubenwinde, die Nebengebiude und Garagen
konnen auch mit Holz verkleidet werden. Die Holzverkleidung des gesamten
Gebdudes ist nur zulidssig, wenn die Fassaden einen hellen Farbton
erhalten.
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Um das Baugebiet in die relativ lockere dérfliche Bebauung der Ortslage
Kessin gestalterisch einzufigen, wird auBler der relativ niedrig ange-
setzten GRZ 0,3 auch festgesetzt, dal die Grundstiicksgrofie fiir Einfami-
lienh&user mindestens 540 m* und fiir Doppelhaush&lften 350 m® betrigt.

6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden nach § 4 BauNVO folgende Nutzungen
zugelassen:

Wohngebidude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nach § 4 Absatz 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen.

Gartenbaubetriebe sollen nicht zugelassen werden, da sie eine rationelle
Nutzung des potentiellen Baulandes verhindern wiirden. Tankstellen werden
ausgeschlossen, um den Verkehr im Wohngebiet gering zu halten.

Die Grundflachenzahl GREZ betrigt in diesem Wohngebiet maximal 0, 3.

Im Mischgebiet (MI) sind nach § 6 BauNVO folgende Nutzungen zulidssig:
Wohngebiude, Geschiafts- und Blrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden mit der selben Begriindung, wie
filr WA genannt, ausgeschlossen.

Die Grundflidchenzahl GRZ filir das MI wird mit maximal 0,6 festgesetzt.

Im Mischgebiet an der Neubrandenburger Stralle soll die Anzahl der Neubau-
wohnungen minimiert werden, da in diesem Bereich wegen der Lage im Larm-
pegelbereich IV an der Ortsdurchfahrt der B 103 die Wohnfunktion beein-
trichtigt ist; andererseits ist dieser Bereich wegen seiner Lage im Zen-
frum der Ortslage Kessin sehr gut fiir die Ansiedlung ven Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen geeignet. Aus diesen Griinden wird im Teil B
des Bebauungsplans festgesetzt, dall im Lirmpegelbereich IV sudéstlich der
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fliche im Erdgeschof
Wohnungen nicht zuldssig sind.

7. VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet liegt direkt an der Ortsdurchfahrt der B 103. Die
Grundstiicke, die direkt an dieser Strale liegen, konnen von dieser
erschlossen werden. Zur ErschlieBung des Nordbereichs der Mischgebiets-
fléche ist im Bereich der vorhandenen Grundstiickszufahrt eine Fliche fiir
die Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger
und der Verscrgungsbetriebe vorgesehen. Die Herstellung ven Zufahrten von
der B 103 zu den anliegenden Grundstiicken ist mit dem StraBenbauamt
Glistrow abzustimmen.

Die vorhandene &ffentliche Verkehrsfliche des Friedhofsweges, die der-
zeitig nur mit Betonspurplatten und mit Kopfsteinpflaster befestigt ist,
soll im sldwestlichen Teil (von der B 103 bis zur Einmindung des
sidlichen Wohnwegs) als 4,75 m breite Fahrbahn befestigt werden. Die
offentliche Verkehrsfldche ist hier so breit, daB bei Bedarf eine schmale
Gehbahn angelegt werden kann. Die Allee als Zugang zum Friedhof mub
unbedingt erhalten werden; dieser Bereich wird als Verkehrsfliache
besonderer Zweckbestimmung als Gehweg zum Friedhof ausgewiesen. Der nord-
&stliche Teil des Friedhofsweges wird, soweit es flir die Erschliefung des
Wohngebietes erforderlich ist, als befahrbarer Wohnweg (verkehrsbe-
ruhigter Bereich) ausgebaut; dabei ist 2zu berlicksichtigen, daB der
Friedhofsweg auch der Erschliefung der ostlich an das Wohngebiet an-
schliefenden landwirtschaftlichen Nutzflichen dient.
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An den Friedhofsweqg wird eine StraBenschleife angeschlossen, die der
Erschliellung des Wohngebietes dient; wegen der geringen Anzahl der zu
erschlieflenden Grundstiicke wird eine 4 m breite Befestigung vorgesehen,
die sowohl den Fahr- als auch den FuBgingerverkehr aufnimmt. Ein Begegnen
oder Uberholen von 2 Pkw ist auf der Fahrbahn moglich. Wo eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers erforderlich ist, wird die &ffentliche
Verkehrsfléche in einer Breite ven 9 m ausgewiesen; in diesen Abschnitten
soll durch teilweise Befestigung des Sickerbereiches mit Rasengitter-
Konstruktionen das relativ seltene Uberholen oder Begegnen von Pkw und
Lkw (z. B. Miillfahrzeuge) ermdglicht werden.

Bei der Ausweisung der &ffentlichen Verkehrsflédchen im Plangebiet wurde
beriicksichtigt, dafl im Zusammenhang mit dem Ausbau der Ortsdurchfahrt der
B 103 die Errichtung einer Bushaltestelle mit Bustasche und Buswartehaus
vorgesehen ist.

8. Stadttechniache ErschlieBung

Die otffentlichen Verkehrsflichen werden so ausgewiesen, dafll die wvorhan-
denen und geplanten Versorgungsleitungen darin Platz finden.

Das fiir die Trinkwasserversorgung cerforderliche Netz kann an die in der
Trasse der B 103 verlaufende Trinkwasserleitung angeschlossen werden. Die
Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vereinbarungen zwischen der
Gemeinde Kessin und dem Betreiber des Wasserversorgungsnetzes zu planen.
Das in dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in den Schmutzwas-
serkanal im Bereich der B 103 eingeleitet werden.

Fiir die Ableitung des Niederschlagswassers gelten wegen der Lage des
Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone II (im Zusammenhang mit der
Oberfliachenwassergewinnung aus der Warnow) besondere Bedingungen:

Das Regenwasser soll, soweit wie der Baugrund es 2zulaft, an Ort und
Stelle versickert werden. Das trifft auch fiir die StraBenverkehrsflichen
zUu. Im sidwestlichen Bereich (MI) wird voraussichtlich nicht die gesamte
anfallende Niederschlagswasser-Menge versickert werden kénnen. Die
Ableitung des iiberschiissige Regenwassers ist im ErschlieBungsplan zu un-
tersuchen und entsprechend den Auflagen der Unteren Wasserbehérde vorzu-
nehmen.

Gemall § 20 Absatz 1 Landeswassergesetz ist der Umgang mit und die Lage-
rung von wassergefidhrdenden Stoffen (z.B. Heizél) der Unteren Wasser-
behérde anzuzeigen. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in der TWsZ II
ist der Umgang mit und die Lagerung von wassergefidhrdenden Stoffen
verboten, d.h. die Wirmeerzeugung sollte duch die Verwendung von Erdgas
erfolgen.

Das zZur Erschliefung des FPlangebietes erforderliche  Netz der
Elektroenergieverseorgqung kann an die im Zuge der B 103 verlaufenden
Leitungen angeschlossen werden.

Fiir die Erdgasversorgung der Ortslage Kessin wurde im Friedhofsweg eine
Ubergabestation errichtet, die durch eine Hochdruckleitung im nordéstli-
chen Teil des Weges gespeist wird. Von der Ubergabestation abgehend
verliuft eine Niederdruck-Gasleitung im Friedhofsweg und im Bereich der B
103. An die vorhandene Niederdruckleitung kann das fir die Versorgung des
Plangebietes erforderliche Gasversorgungsnetz angeschlossen werden.

9. Griunordnung

Griinordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

Die Einbindung des Bebauungsgebietes in die Umgebung sowie MaBnahmen zur
Minderung und zur Kompensation der entstehenden Eingriffe in den Natur-
und Landschaftshaushalt durch Bebauung und Verkehrsflichenbefestigung
sind wesentliche Bestandteile der stadtebaulichen FPlanung.

6
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MaBnahmen =zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung wvon Natur und
Landschaft

Das von Diachern und versiegelten Flichen anfallende Regenwasser ist auf
den Grundstiicken zu versickern. Damit werden die Verluste fiir das Grund-
wasser gemindert und der Oberfldchenwasserabflul aus dem Gebiet redu-
ziert.

Die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfihigen Materialien fur
PEKW-5tellplédtze und Wege mit geringer Belastung dient der Reduzierung des
Versiegelungsgrades. Damit bleiben Fléchen fir die Grundwasserneubildung,
wenn auch mit einer verminderten Wirksamkeit, erhalten.

Anpflanzungen von Biumen und Strauchezrn

An der Grenze zum Wohngebiet so0ll im Mischgebiet eine 5 m breite Hecke
mit heimischen, standortgerechten Striuchern gepflanzt werden, um die
unterschiedlichen Nutzungen auch optisch voneinander abzuschirmen.
Entlang des Nordrandes des Baugebietes wird die Anpflanzung einer 5Sm
breiten Feldhecke mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen festgesetzt.
Diese schirmt die Bebauung zur offenen Landschaft ab und kann sich zu
einem wertvellen, linearen Lebensraum entwickeln. Mit der Festsetzung
eines Mindestanteils von Biumen kann ein typischer, griner Dorfrand ent-
stehen.

Fiir die privaten Grundstiicksfldchen ist die Pflanzung eines mittel- bis
groflkronigen Laubbaumes oder Obstbaumes als Hochstamm je 200 m? nicht
liberbaubarer Grundstiicksfldche vorgesehen. Dabei werden aber die Fl&ichen
mit Bindungen fir die Erhaltung von Geh&lzen nicht mit angerechnet. Durch
die Hecke sind diese Grundstiicke bereits gut durchgriint. Bei normalen
Grundstiicken fir Einfamilienh8user wird die Pflanzung ven mindestens 2
Baumen erreicht. Damit kann die Durchgrinung des Baugebietes und die
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft verbessert werden.

Mit der Festsetzung der Mindestqualitit fiir die Pflanzgebote soll ein er-
folgreiches Anwachsen und eine stabile Entwicklung gewdhrleistet werden.
Fiir die Anpflanzungen im Plangebiet sind standortgerechte, veorrangig hei-
mische Gehdlze zu verwenden. Damit kann die landschaftsgerechte Ein-
bindung der Bebauung am besten erfolgen und die Lebensraumfunktionen der
Pflanzungen fir Tiere gewahrleistet werden. Die Verwendung von Koniferen
zum Anlegen von Hecken wird ausgeschlossen.

Erhaltung ven Baumen und Striauchern

Zu erhaltende Biume gibt es am Friedhofsweg und im Bereich vorhandener
Bebauung. Fiir drei alte Pappeln und eine Esche ist bereits ein Fallantrag
genehmigt, da diese Bidume sehr bruchgefiahrdet sind. Die anderen Bidume im
Gebiet sind als wertvelle Grolgrilnstrukturen zu erhalten und veor Beein-
triachtigungen zu schiltzen.

Eine besonders wertvelle Grinstruktur existiert im Gebiet mit der Feld-
hecke, die =sich an den Hangkanten entlang zieht. Diese ist, bhis auf die
notwendigen StraBendurchstiche, zu erhalten, vor Beeintradchtigungen zu
schiitzen und bei Verlust zu ersetzen.

Bei der Durchfithrung von BaumaBnahmen sind die Beeintrichtigungen auf ein
Minimum zu begrenzen. Wiahrend der Baumafnahmen sind die zu erhaltenden
Baume vor Beschddigungen zu schiltzen. Dabei 1ist besonders darauf =zu
achten, daB keine Grabungen im Traufbereich der Baumkronen sowie einem
zusatzlichen 1,5 m breiten Streifen durchgefithrt werden. Die ansonsten
unvermeidlichen Schiddigungen der Wurzeln kénnen den Bestand des BRaumes
erheblich gefahrden. Auch Aufschiittungen sind in Stammndhe zu vermeiden.

Pflanzenliste
Fiir die Pflanzungen im Plangebiet =ind die Arten der folgenden Liste
zugrunde zu legen, soweit nicht konkrete Arten festgesetzt sind.
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Baumarten

Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Esche Fraxinus excelsior
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Vogelkirsche Prunus avium
Straucharten

Roter Hartriegel Cornus sangulnea
Schlehe Prunus spinosa
Weildorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus eurcpaeus
Hasel Corylus avellana
Schneeball Viburnum opulus
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Kornelkirsche Cornus mas
Sal-Weide Salix caprea

Sonstige Festsetzungen und Hinweise zur Grinordnung

Im Rahmen des Antragsverfahrens filr Baugenehmigungen sind priifbare Unter-
lagen zur Gestaltung der privaten Freifldchen (Freifléchengestal-
tungsplan) bei der Baugenehmigungsbehérde einzureichen. Damit kann die
Baugenehmigungshehttrde die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs=-
planes kentrellieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Umsetzung der Planung ergeben sich erhebliche und nachhaltige
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung. Die Bi-
lanzierung der Eingriffe sowile der notwendigen Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen erfolgt im Grilnordnungsplan.

Die Bebauung und die Anlage von StraBen und Nebenanlagen flhren zu einem
dauerhaften Verlust von Lebensriumen fir Pflanzen und Tiere. Weiter gehen
dadurch Flichen fiir die Grundwasserneubildung verloren. Gleichzeitig wird
der Bodenhaushalt gestért, da der Luft- und Wasseraustausch unterbrochen
und das Bodengefiige verandert wird. Die Versiegelung £ihrt zu einem
grofleren Oberfléchenabflul aus dem Gebiet. Diese Eingriffe sind nicht
ausgleichbar.

Durch die neue Bebauung kommt es =zur Beeintridchtigung der verhanden
Feldhecke. S5ie wird im Bereich der StraBenschleife unterbrochen.

Das Klimapotential wird durch den Verlust kaltluftpreduzierender Fliachen
beeintriachtigt. Kleinflidchiger Frischluftaustausch zwischen bebauten und
unbebauten Flichen geht auflerdem verloren. Diese Eingriffe sind aber aus
klimatischer Sicht nicht wvon so hoher Bedeutung aufgrund der Lage des
Gebietes und der relativ geringen Gebietsgrofe.

Eine weitere Beeintrichtigung ergibt sich filir das Landschaftsbild. Es
werden z.T. Teile eines offenen Landschaftsraumes in Anspruch genommen.
Allerdings ist der Landschaftsraum auch heute schon anthropogen geprigt.
Auswirkungen auf das Erholungspotential sind nicht zu erwarten.

Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu ver-
meiden. Eine Ausgleichsmafnahme ist die Anlage der nicht iberbauten
Grundsticksfldchen als Gidrten bzw. Grinflidchen. Damit kann aber nur ein
Teil der Eingriffe ausgeglichen werden. Fir das verbleibende Defizit mils-
sen ErsatzmalBnahmen durchgefilhrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes zdhlt die Pflanzung einer Heckes entlang des Nord-
randes dazu.

Weitere ErsatzmalBnahmen werden aullerhalb des Plangebietes durchgefiihrt.
Der notwendige Ersatzumfang betridgt bei der Pflanzung von Hecken ca.
3.800 m*. Die konkreten MaBnahmen wurden mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde abgestimmt:

= in der Gemeinde Kessin, Gemarkung Kessin, Flur 3: Mahd von 2 ha Wiese;
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- in der Gemeinde Kessin, Gemarkung Beselin, Flur 1: Grabenrlickbau im
Quellmoor durch 4 Grabenabdichtungen;

- in der Nachbargemeinde Papendorf, Gemarkung Gragetopsheof, Flur 1: Mahd
von 12 ha Feuchtwiesen bei Gragetopshof, Ausbau von B0 m Zufahrtswegen
zur Wiesenbewirtschaftung, Errichtung von 3 Stauwerken zum Grabenriick-
bau in den Feuchtwiesen beli Gragetopshof.

Die Realisierung dieser MaBnahmen einschlieBlich der Sicherung der Zu-

griffsmbglichkeit auf die Fl&chen ist vertraglich geregelt.

Die Kosten flir die ErsatzmaBnahmen werden auf die Verursacher ent-

sprechend dem Umfang der Eingriffe umgelegt.

Unabhédngig von diesen Mafinahmen ist der Verlust der Bdume zu ersetzen,
filr deren F&llung die Genehmigung bereits erteilt wurde. Der Umfang der
Ersatzpflanzung ist im Genehmigungsbescheid festgesetzt.

10. Immissionzachutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist zu priifen, ob die vorgesehene Bebauung
bzw. Nutzung durch unzuldssige Immissionen beeintrdchtigt wird. Fiir das
Plangebiet sind die Lirmimmissionen des Verkehrs auf der B 103 zu beach-
ten.
Die Verkehrsbelegung DTV-Kfz-Verkehr betragt entsprechend der Verkehrs-
mengenkarte Mecklenburg-Vorpommern 1995 7872 Kfz/d; der Schwerlastverkehr
(DTV-8V) betragt 690 Kfz/d. Nach der vom StraBenbauamt Stralsund ange-
gebenen Prognosemethode werden im Jahre 1999 ca. 8900 Kfz/d die Orts-
durchfahrt Kessin passieren. Nach Unterlagen des StraBenbauamtes Stral-
sund wird nach der Fertigstellung der A 20 und ihrem AnschluBl an die A 19
mit einer Entlastung der Ortsdurchfahrt Kessin gerechnet, so daB dort nur
noch 3000 Kfz/d anzunehmen sind. Das Straflenbauamt Giistrow fordert eine
Berechnung der prognostischen Verkehrsmenge gemdB RSt0O 86. Bei der Er-
mittlung der Verkehrslirm-Immissionen sollte beriicksichtigt werden, dab
bereits im Jahre 2000 mit der Reduzierung des Durchgangsverkehrs durch
die Autobahnverbindung gerechnet werden kann. Um bei der Ermittlung des
prognestischen Verkehrsldrms auf der sicheren Seite zu sein, wird den
Berechnungen die Verkehrsbelegung des Jahres 1997 zugrunde gelegt; d.h.
es wird bei der Lé&rmprognose der DTV-Wert von 8324 Kfz/d mit einem
Schwerlastanteil von 9 % zugrunde gelegt und der beim geplanten Ausbau
der Ortsdurchfahrt vorgesehene Umbau von der vorhandenen Pflasterdecke
auf eine Schwarzdecke berilicksichtigt.
Unter den oben genannten Pramissen ergeben sich nach DIN 18005 folgende
Beurteilungspegel (siehe auch Anlage Lirmprognose):
- an der straflenseitigen Baugrenze des MI 66,5 dB tags und 59,0 dB

nachts

im Abstand von 30 m zur Achse der Fahrbahn der B 103, d.h. im MI

62,0 dB tags und 54,0 dB nachts

in einer Entfernung veon 70 m von der Strafe, d.h. im sildlichen Bereich

des WA-Gebietes 57,0 dB tags und 49,0 dB nachts.
Aus den genannten Werten ergibt sich nach DIN 4109 Tabelle 8 unter
Beriicksichtiqung des jeweiligen Zuschlags von 3 dB (nach DIN 4109 Absatz
5.5.2) in einem 25 m breiten Streifen des MI-Gebiets der Lirmpegelbereich
IV und im angrenzenden 40 m breiten Bereich (zum Teil MI, =zum Teil WA)
der Larmpegelbereich III.
Wegen der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die stadtebauliche
Planung nach DIN 18005 werden passive SchallschutzmaBinahmen nach DIN 4109
erforderlich: im LArmpegelbereich IV ist eine zusitzliche Schalldimmung
von 10 dB bei Wohnr&umen und 5 dB bei Blror&umen gegenilber dem normalen
Schalldammal erforderlich;y im Lérmpegelbereich III ist fir Wohnriume
eine zusdtzliche Schalldimmung ven 5 dB veorzusehen, das betrifft nur drei
Eigenheime im allgemeinen Wohngebiet. In den ibrigen Bereichen ist durch
die Verwendung veon Fenstern nach der gliltigen Warmeschutzverordnung auch
die erforderliche Schallddmmung gesichert. Um die Einhaltung des Beurtei-
lungspegels von 45 dB, der das Schlafen bei geéffneten Fenstern gewdhr-
leistet, sollen Fenster von Schlafriumen in den LArmpegelbereichen III
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und IV nur an den strafienabgewandten Seiten der Geb#ude angeordnet wer-
den.

Fiir die larmabgewandten Seiten der Gebiude gilt nach DIN 4109 Absatz
53.5.1 ohne besonderen Nachweis fir den malgeblichen Auflenlirmpegel bei
offener Bebauung eine Minderung um 5 dB(A), bei geschlossener Bebauung
bzw. bei Innenh&fen eine Minderung um 10 dB(A). Deshalb wurde fiir den
besonders von Verkehrslarm betroffenen Bereich des MI-Gebietes durch die
Festlegung der Bauweise eine im wesentlichen geschlossene Bebauung ent-
lang der B 103 vorgesehen.

Aus Grinden des Umweltschutzes (Reduzierung wvon CO:-Emissionen, Redu-
zierung des Verbrauchs fessiler Energietrdger) sollten Gebiude so er-
richtet werden, daB Voraussetzungen fir die kiinftige Nutzung von Solar-
energie geschaffen werden, d.h. zum Beispiel, daB grofe Dachflichen nach
Méglichkeit auf Silidrichtung orientiert werden (soweit das die Verkehrs-
erschlieBung und die starke Hangneigung zulassen).

11. Flachenhilan=z
VerkehrsfliAchen 2.612 m?

Verkehrsfliachen besonderer Zweckbestimmung
(Verkehrsberuhigter Bereich, Gehweg zum

Friedhotf) 3.616 m?
Mischgebiet 5.570 m?
Allgemeines Wohngebiet 12.608 m?
Griinfléche 705 m?
Geltungsbereich des Bebauungsplans 25.111 m?

12. Hinweise fiir die Baudurchfiihrung

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen ent-
deckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V (GVOBlL., M-V Nr.23 vom 28.12.93 5.
975) die =zustindige untere Denkmalschutzbehtrde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Boden-—
denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufidllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Mutterbodenabtrag auf den ErschlieBungsflachen ist archiologisch
durech fachkundiges Personal zu betreuen. In Absprache mit der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bad Doberan ibernehmen die dortigen
Mitarbeiter diese Arbeit. Dazu ist es erforderlich, den Beginn der
Erdarbeiten der unteren Denkmalschutzbehérde rechtzeitig, spitestens 4
Wochen veor Termin schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Nur =s¢ kann
gewdhrleistet werden, daB eventuell auftretende Funde gemidl § 11 DSchG M-
V unverziiglich geborgen und dokumentiert werden, um Verzdgerungen der
BaumalBinahmen zu verhindern.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu beplanen. Er ist
weitestgehend vor Ort wiederzuverwenden, so daBl kein Bodenaushub als
Abfall zu entsorgen ist.

Bei den Bauarbeiten anfallender unbelasteter Bodenaushub und unbelasteter
Bauschutt sind wiederzuverwerten oder einer Wiederverwertung zuzufilhren.
Zu entfernende Gebidude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall und
Wertstoffen geordnet zurilickzubauen.

Wahrend der Baut&tigkeit ist die veollstidndige Entsorgung bzw. Verwertung
der Abf&lle und Reststoffe zu gewdhrleisten.

Bei auftretendem Altlastenverdacht

- abartiger Geruch

- anormale Firbung

= Austritt von verunreinigten Flissigkeiten
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- Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Ab-
fdlle usw.)

ist das Umweltamt des TLandkreises Bad Doberan gemall § 11 des

Abfallgesetzes zu informieren. Der Grundstilekseigentiimer ist als Abfall-

besitzer zur ordnungsgemifien Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach

§ 3 Abs. 1 Abfallgssetz vom 27. August 1986 (BGBl. I 5. 1410) wverpflich-

tet.

Lagerung von wassergefiahrdenden Stoffen (u.a. Heizél) ist aufgrund der
Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in der Trinkwasserschutzzone
II der Oberflichenwasserfassung ,Warnow" verboten.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, daB auch in fir
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Be-
reichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tief-
bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren., Sollten bei diesen
Arbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstinde oder sonstige im Zusammenhang
mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregelmiRigkeiten auftreten,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen.

Am Haus Nr. 12 (verhandenes Wohngebiude) bhefindet sich ein Héhenfest-
punkt. Die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarke darf
nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige Malfnahmen rechtfertigen
eine Gefihrdung der Vermessungsmarke. Falls die angegebene Vermessungs-
marke durch Bauvorhaben gefihrdet wird, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor
Baubeginn) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Landesvermes-
sungsamt Mecklenburg-Vorpommern zu stellen.

11
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Anlage: Lirmprognose

Lirmberechnung fir gegenwirtige Verkehrsbelegung (1997) der B 103 mit der
Annahme, daB sich die Prognosewerte der Belegung nach Anschluf der A 20
an die A 19 nicht iiber den gegenwirtigen Wert hinaushewegen

DTV-Kfz-Verkehr auf der B 103 8.423 Kfz/d,
davon Schwerverkehr (DTV-3V) 738 Kfz/d,
d.h. Schwerlastanteil ca. 2 %

mafigebende stiindliche Verkehrsstarke (M) nach DIN 18005 Tab. 4

tags 0,06 DTV = 508 Kfz/h

nachts 0,011 DTV = 93 Kfz/h

Beurteilungspegel:

Ly = 1, + ALgyo + AL, + ALgy, - ALg,, + AL,

Ly ¥ = 67 dB nach Bild 3 fiir Tag

= 59 dB nach Bild 3 fiir Nacht

Aligien = -0,5 dB nach Tab. 2 fiilr Asphaltbeton

AL, = =4 dBE nach Bild 4 fir Vv = 50 km/h

Alsiy = 0 dBE da Steigung < 5 %

Alg,, = -4 dB nach Bild 19 bei 12 m Abstand und 0 m Hbhe
Als,, = 4] dB nach Bild 12 bei 30 m Abstand und 2 m Héhe
ALg, | = +8& dB nach Bild 19 bei 70 m Abstand und 3 m Héhe
ALg,, = +111 dB nach Bild 19 bei 150 m Abstand und 4 m Héhe
ALy = 0 dB

L =67 dB - 0,5dB -4 dB 4+ 0dB + 4 dB + 0 dB

= 66,5 dB ~ 67 dB  beil 12 m Abstand " straBenseitige Bau-
grenze des MI tags

L, = 59 dB bei s.0. nachts
Z = 3 dB (Zuschlag entsprechend DIN 4109 Abschn. 5.5.2 Abs. 2)
67 dB + 3 dB = 70 dB = LPFB IV,
d.h. LPB IV von 12 m - 30 m Abstand zur Strafenachse
d.h. zusatzlich erforderliche Schalldammung:
10 dB hei Wohnriaumen
5 dB bel Blroraumen
Ly =67 dB - 0,5dB - 4dB + 0dB + 1dB + 0 dB tags
= 62 dB tags kei 30 m Abstand (Lage im MI)
Fig = 54 dB bei s.o. nachts

=62 dB + 3 dB = 65 dB = LFB III,
d.h. von 30 m — 70 m Abstand zur StraBenachse
zusdtzlich erforderliche Schalldiammung:
5 dB bei Wohnriumen (betrifft nur 3 Eigenheime im WA-
Gebiet)

12
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Ly

1]

67 dB - 0,5 dB - 4 dB + 0 dB - 6 dB + 0 dBE
=~57 dB tags bei 70 m Abstand zur StraBenachse (Lage im WA),
d.h. hier wird der stiddtebauliche Orientierungswert der
DIN 18005 (55 dB tags) fir allgemeine Wohngebiete bei
mehr als 70 m Abstand zur StraBenachse etwa eingehalten,
d.h. fiilr fast das gesamte allgemeine Wohngebiet auBber fiir 3
Grundsticke
Ly = 49 dB bei s.o. nachts
= 57 dB + 3 dB = 60 dB = LPB II

Lip =67 dB - 0,5dB - 4dB+ 0dB - 11 dB + 0 dB
~52 dB tags bei 150 m Abstand

= 44 dB bei s.o. nachts

g
r
|

Fazit:

— Die Berechnung erfolgte nach der Verkehrsbelegung (DTV) 1997, d.h. die
Senkung des Verkehrsaufkommens auf der B 103 im Jahre 2000 durch den
AnschluB der A 20 an die A 19 ist nicht beriicksichtigt.

- Die Berechnung erfolgte flir freie (ungehinderte) Schallausbreitung,
d.h. die festgesetzte allgemeine, aber tberwiegend geschlessene Bau-
weise im Mischgebiet an der B 103 wurde nicht in Ansatz gebracht; die
abschirmende Wirkung einer offenen Bebauung wirde auf der Riickseite der
Gebdude den Beurteilungspegel um ca. 5 dB senken (siehe DIN 4109 Absat:z
5.5.1).

Bei einer geschlossenen Bebauung (festgelegte Bebauung im Mischgebiet)
wird der Beurteilungspegel um 10 dB gesenkt.

- Im allgemeinen Wohngebiet werden die Forderungen nach DIN 4109 mit zu-
lassigem Aufwand auch ohne Beriicksichtigqung der abschirmenden Wirkung
der Bebauung im Mischgebiet im wesentlichen eingehalten; einschliefilich
der Empfehlung, 45 dB nachts vor den Schlafzimmerfenstern zu gewdhrlei=-
sten.

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen im allge-
meinen Wohngebiet, aufier fir 3 Grundstiicke, eingehalten werden.
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