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l. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Stadtvertreterversammlung hatte in ihrer Sitzung am 27.03.2017 beschlossen, fur
die Flachen zwischen dem Geltungsbereich des seit dem 14.11.1992 rechtswirksamen
Bebauungsplans Nr. 2 fir das “Gewerbegebiet Eikboom* im Norden, landwirtschaftli-
chen Flachen im Osten, dem Geltungsbereich des seit dem 23.07.1993 rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 13 fir das “Wohngebiet Parkentiner Landweg® (zuletzt gean-
dert durch die mit Ablauf des 09.03.2016 rechtswirksam gewordene 1. Anderung) im
Siden und der Kleingartenanlage “Buchenberg e.V.“ im Westen, den Bebauungsplan
Nr. 40 aufzustellen.

Es wurden folgende Planungsziele angestrebt:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die “Erweiterung des
Gewerbegebietes Eikboom* ,

— Sicherung einer StraRenverkehrsflache zur Anbindung des Wohngebietes
.Parkentiner Landweg"“ an das Uberregionale StralRennetz,

— Bericksichtigung der Belange des Immissionsschutzes,

— Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Umweltprifung
durchzufiihren, deren Ergebnisse im Umweltbericht zu dokumentieren sind.

In ihrer Sitzung am 29.01.2018 hat die Stadtvertreterversammlung beschlossen, den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 40 um folgende Planungsziele zu er-
ganzen:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Ein-
familienhausern und Wohngeb&uden mit bis zu 3 Vollgeschossen nordostlich
angrenzend an das Wohngebiet “Parkentiner Landweg*,

- Errichtung einer Anlage fir Sport und Freizeit.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren entsprechend geéndert werden.

Neben der dringend bendétigten Erweiterung gewerblich nutzbarer Flachen durch die
weitgehende Umsetzung der sonstigen verfligbaren Flachen im Gebiet der Stadt Bad
Doberan stellte sich im Ergebnis der besonders zigigen Umsetzung der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 12 “Erweiterung Wohngebiet Kammerhof* ein ebenso
dringender Bedarf zur weiteren Bereitstellung von Wohnbauflachen ein.

Diesem Bedarf sollte mit der Ergdnzung des Aufstellungsbeschlusses entsprochen
werden.

Auch in Auswertung der Bevolkerungsprognose 2030 fur den Landkreis Rostock durch
die Wimes - Stadt-und Regionalentwicklung Rostock vom Januar 2017 ist die Stadt
Bad Doberan der Auffassung, dass sich bei der Situation und Lage der Stadt mit der
hohen Erwerbsquoten, der niedrigen Arbeitslosenquoten, der hohen Kaufkraft der Be-
volkerung, der guten Ausstattung mit sozialer Infrastruktur sowie der gunstigen Lage
zum Naturraum und die Nahe zur Hansestadt Rostock, die tUber ein hohes Arbeits-
platzaufkommen verflgt, bei entsprechendem Wohnbauflachenangebot ein stetes
Wachstum der Bevdlkerung einstellen wird.

Dies wird auch bei der Betrachtung der Einwohnerentwicklung zwischen 2001 und
2015 mit einem Zuwachs um etwa 6 % bei negativen Salden der natirlichen Einwoh-
nerentwicklung deutlich.

Trotz des weiter negativen natirlichen Saldos der Entwicklung (Geborene, Gestorbe-
ne) wird nach dem regional-realistischen Szenario fur die Stadt Bad Doberan bis zum
Ende des Prognosezeitraums (2030) ein positiver Wanderungssaldo besonders in den
Altersgruppen der Kinder und Jugendlichen sowie der 30-50 J&hrigen unterstellt.
Zudem wurde ein Nachzug von rund 150 Familienangehdrigen der ca. 300 Flichtlinge
mit Aufenthaltsgenehmigung, die in Bad Doberan wohnen (Stand Dezember 2016),
angenommen.



Die Zahl der Geburten wird bis zum Jahr 2022 voraussichtlich ansteigen und in den
Folgejahren bis 2030 wieder auf das Niveau des Jahres 2015 sinken. Bei den Sterbe-
fallen wird ein leichter stetiger Anstieg angenommen.

Nach dem regional-realistischen Szenario wird die Einwohnerentwicklung aufgrund von
positiven Wanderungssalden trotz der Negativsalden der natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung stetig ansteigen. Die negativen Salden der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung schwéchen die Wanderungsgewinne dabei merklich ab.

Fur die Zahl der Kinder bis sechs Jahre wird bis 2024 von Zugewinnen ausgegangen.
In den Folgejahren geht die Zahl wieder zurtck.

Insgesamt wurde ein Einwohnergewinn von 5,6 % bis 2030 prognostiziert, das sind
691 Einwohner.

Hinsichtlich der sozialen Infrastruktur bei Kindern und Jugendlichen ist zu beachten,
dass bis 2024 insbesondere im Krippen und Kindergartenalter sowie bis 2030 im
Schulalter ein Anstieg stattfinden wird.

Das bedeutet eine angespannte Situation bei deren Versorgung, auf die gegebenen-
falls auch mit entsprechenden Investitionen reagiert werden muss.

Die Bezeichnung des Gebiets lautet “Erweiterung Gewerbegebiet Eikboom*.

Im wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung seiner 3. Anderung werden die
Flachen bis auf einen Distanz haltenden Grinstreifen vollstandig als Gewerbegebiet
GE 6 dargestellit.

Nunmehr soll nur der dringend benétigte Teil im Anschluss an das bestehende “Ge-
werbegebiet Eikboom* als Gewerbegebiet entwickelt werden und der verbleibende Fla-
chenanteil bei Wahrung einer Trennung durch einen Grinstreifen in Ergédnzung des
Bebauungsplans Nr. 13 fur das “Wohngebiet Parkentiner Landweg® im Siden als all-
gemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 21,97 ha und liegt zwischen dem Bebauungs-
plan Nr. 2 fir das “Gewerbegebiet Eikboom* im Norden, landwirtschaftlichen Flachen
im Osten, dem Bebauungsplan Nr. 13 fur das “Wohngebiet Parkentiner Landweg“ im
Siden und der Kleingartenanlage “Buchenberg e.V.” im Westen.

Die Stadt Bad Doberan verfiigt nach der weitgehenden Umsetzung der Planung fir das
Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 12 “Erweiterung Wohngebiet Kammerhof‘ und
das kleine Wohngebiet “Thinenhof* (Bebauungsplan Nr. 41) Uber keine erschlossenen
Baulandflachen mehr. Demgegeniber steht eine weiterhin hohe Nachfrage nach
Grundstticken fur den Wohnungsbau.

Innerhalb des Stadtgebiets stehen, von einzelnen Liicken abgesehen, keine Reserven
fir den Wohnungsbau in geeignetem Umfang zur Verfligung.

Ohne die vorliegende Planung kann die Stadt Bad Doberan ihre Aufgaben als Mittel-
zentrum hinsichtlich der Bereitstellung ausreichender Wohnbauflachen, auch im Ge-
schosswohnungsbau, nicht mehr wahrnehmen.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Erh6hung der
Auslastung bestehender Infrastruktureinrichtungen ist bei der Siedlungsflacheninan-
spruchnahme auf die in den Bauleitplanen der Gemeinden bereits ausgewiesenen ge-
eigneten Flachen sowie auf die im Siedlungsbestand nutzbaren Flachenreserven zu-
rickzugreifen. Somit besteht ein dringendes o6ffentliches Interesse zur Schaffung von
Baurecht fur Wohngeb&aude und notwendige Infrastruktur.

Nach intensiver Prifung der Standortvarianten zur Sicherung des notwenigen Fla-
chenpotenzials fur die weitere Wohnbauflachenentwicklung durch die Gremien der
Stadt Bad Doberan wurde die vorliegende Flache zwischen den Bebauungsplanen
Nr. 2 und Nr. 13 als einzige Lésung festgestellt.

Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 40 “Erweiterung Gewerbegebiet Eikboom*“ befinden
sich weitgehende Flachen in privatem Eigentum. Sie sollen daher im Wege einer Um-
legung gemald der 88 45 ff BauGB neu geordnet werden.



Gleichermal3en sind insbesondere durch die fast abgeschlossene Umsetzung des Be-
bauungsplans Nr. 2 “Gewebegebiet Eikboom* keine Reserven fir die Neuansiedlung
von gewerblichen Einrichtungen in der Stadt Bad Doberan vorhanden.

Daher sollen die seit dem Bestand des Flachennutzungsplans bereits fur eine bauliche
Nutzung dargestellten Flachen (GE 6) nun etwa gleichwertig fiir gewerbliche und
Wohnzwecke verbindlich gesichert werden.

Mittels der entsprechenden Untersuchungen werden im Laufe des Verfahrens insbe-
sondere die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (immissionsschutzrechtliche Un-
tersuchungen), die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes (6rtliche Bauvorschriften), die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Umweltbericht, Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung, artenschutzrechtliche Untersuchungen) gesichert.

Der nun vorliegende Entwurf dient nach Auswertung und Prufung der Stellungnahmen
zum Vorentwurf als Grundlage fir die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Il. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Die betroffenen Flachen innerhalb des Gewerbegebiets GE 6 und der Grinflache des
Flachennutzungsplans werden derzeit landwirtschaftlich genutzt und sind dem Aul3en-
bereich gemalk § 35 BauGB zuzuordnen. Um die Voraussetzungen fir eine Ansiedlung
von Gewerbebetrieben und allgemeinen Wohngebieten zu schaffen, wird die Aufstel-
lung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich. Dabei ist insbesondere auch den
Belangen des Immissionsschutzes gegeniber dem siidlich angrenzenden Wohngebiet
und der westlich angrenzenden Kleingartenanlage sowie dem Umweltschutz durch die
Erarbeitung eines Umweltberichtes Rechnung zu tragen.

Fur den Bebauungsplan ist demnach gemaf dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), eine Umwelt-
prufung zur Ermittlung und dem Umgang mit den Belangen des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durchzufuhren. Im Rahmen eines griinordnerischen
Fachbeitrags ist eine qualifizierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu erarbeiten. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft werden minimiert und die nicht vermeidbaren Eingriffe durch
geeignete Mal3nahmen ausgeglichen.

Den Belangen des Artenschutzes ist Rechnung zu tragen.

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Stadt Doberan in der Fassung seiner
3. Anderung stellt das Bebauungsplangebiet derzeit noch teilweise als Gewerbegebiet
(GE 6) und als Grunflache dar.

Die Grunflache soll dabei auch den notwendigen immissionsschutzrechtlichen Abstand
zum sudlich angrenzenden Wohngebiet “Parkentiner Landweg*“ sichern.

Damit ware eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nur teilweise gegeben.

Um die beabsichtigte Entwicklung zu gewahrleisten, wird der Flachennutzungsplan da-
her im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Im Zuge der 4. Anderung
des Flachennutzungsplans werden neben der vorliegenden Planung auch weitere Dar-
stellungen und Inhalte kritisch Gberprift und aktualisiert.

Da der Flachennutzungsplan aufgrund seiner Komplexitdt méglicherweise einen lange-
ren Zeitraum zu seiner 4. Anderung bedarf, wird gegebenenfalls auf die Mdglichkeit
des 8§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB zuruckgegriffen und der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 40 bekannt gemacht, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist, aber nach dem
Stand der Planung anzunehmen ist, dass er aus den kinftigen Darstellungen entwi-
ckelt sein wird. Dies setzt allerdings ein Genehmigungsverfahren voraus.
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Fur die Planung werden insbhesondere die Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung - PlanzV - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228).

unmittelbar und vollstandig wirksam.

Nach grundsétzlicher Abstimmung der Planung mit der fir die Raumordnung zustandi-
gen Behorde erfolgte fir den vorliegenden Bebauungsplan der Aufstellungsbeschluss
durch die Stadtvertreterversammlung am 27.03.2017.

Dieser Beschluss wurde durch Veroffentlichung im Ostsee-Anzeiger am 12.04.2017
gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

In ihrer Sitzung am 29.01.2018 hat die Stadtvertreterversammlung beschlossen, den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 40 zu erganzen.

Dieser ergéanzende Beschluss wurde durch Veréffentlichung im Ostsee-Anzeiger am
07.02.2018 ebenfalls gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Im Aufstellungsbeschluss wurden die Ziele der Planung, der Geltungsbereich und die
Form der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eindeutig formuliert.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (ber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende Ldsun-
gen, die fur die Neugestaltung des Gebiets in Betracht kommen, sowie Uber die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung wurde mit dem Vorentwurf in Form einer 6f-
fentlichen Einwohnerversammlung nach Einladung vom 12.09.2018 am 20.09.2018
durchgefihrt.

Im Ergebnis erfolgten auf Anregung der Offentlichkeit Anderungen insbesondere am
ErschlieBungssystem.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden etwa zeitgleich geman § 4 Abs. 1 Satz
1 BauGB mit Schreiben vom 17.10.2018 friihzeitig von der Planung unterrichtet und
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Zum Vorentwurf wurden die Stellungnahmen von ihnen eingeholt.

Die Stellungnahmen zum Vorentwurf wurden entsprechend gepriift.

Nach Verdichtung der Planung zum Entwurf mit dem Abwagungs- Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss werden die Verfahren der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
gemal 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Die Entwirfe des Bebauungsplans mit der Begriindung und den nach Einschéatzung
der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wer-
den fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage, offentlich ausgelegt. Ort
und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfiigbar sind, werden durch Abdruck im Ostsee-Anzeiger, amtliches Be-
kanntmachungsblatt der Stadt Bad Doberan, und im Internet ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-

6



lungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt blei-
ben kdnnen.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden von der 6ffentlichen
Auslegung benachrichtigt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Entwurf nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wird gemal § 4a Abs. 2 BauGB etwa
gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

In die Verfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB werden die Abstimmung der Planung
mit den benachbarten Gemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB und die Anpassung an die
Ziele der Raumordnung gemal § 1 Abs. 4 BauGB entsprechend eingebunden.

Aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-
V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228), wird die Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 40 “Erweite-
rung Gewerbegebiet Eikboom*, zwischen dem Bebauungsplan Nr. 2 fir das “Gewer-
begebiet Eikboom® im Norden, landwirtschaftlichen Flachen im Osten, dem Bebau-
ungsplan Nr. 13 flr das “Wohngebiet Parkentiner Landweg® im Siden und der Klein-
gartenanlage “Buchenberg e.V.” im Westen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), mit den 6rtlichen Bauvorschriften, nach Beschlussfassung durch
die Stadtvertreterversammlung erlassen.

Da die Planung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans noch nicht den Stand er-
reicht, hat, die eine Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplans gewahrleistet, son-
dern nur gesichert anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den zukinftigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird, kann er vor der 4. Anderung
des Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden.

Allerdings bedarf der Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 2 BauGB dann der Genehmi-
gung. Danach ist die Erteilung der Genehmigung ortstiblich bekannt zu machen, um
die Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 40 herbeizufihren.

Ihm wird eine zusammenfassende Erklarung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Ab-
wagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglich-
keiten gewahlt wurde. Jedermann kann den Bebauungsplan, die Begriindung und die
zusammenfassende Erklarung einsehen und lber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Diese Maoglichkeit wird auch im Internet eroffnet.

Il Lage und Umfang des Plangebiets,
- Randbedingungen und raumordnerische Einbindung

Das Gebiet zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 “Erweiterung Gewerbegebiet
Eikboom* liegt am dstlichen Rand der Stadt Bad Doberan am Ortsausgang in Richtung
Rostock, zwischen den Bebauungsplanen Nr. 2 fur das ,Gewerbegebiet Eikboom* und
Nr. 13 fur das “Wohngebiet Parkentiner Landweg“ im Norden und Suden, sowie der
Kleingartenanlage “Buchenberg e.V.“ im Westen und landwirtschaftlichen Flachen im
Osten.

Beide Bebauungspléane sind weitgehend umgesetzt.

Neben dem gesetzlich geschitzten Biotop im westlichen Bereich und dem geschitzten
Naturdenkmal im 6stlichen Bereich handelt es sich um eine weitgehend ausgeraumte
landwirtschaftliche Nutzflache.

Die Bodenwertzahl betragt zwischen 38 und 44.

Die bekannten Bodendenkmale wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men.



Die Stadt Bad Doberan geht davon aus, dass sie im Zuge der Umsetzung der vorlie-
genden Planung entsprechend untersucht und gegebenenfalls geborgen werden.

Die Gelandebewegung orientiert sich von Stiden nach Norden mit einem Hdhenunter-
schied von etwa 13 m (ca. 29 m . DHHN bis ca. 16 m u. DHHN)

Bauliche Nutzungen sind nicht vorhanden.

Mit der Lage etwa 15 km westlich der Hansestadt Rostock und der Nahe zu den Auto-
bahnen A 19 und A 20 sowie die Verbindungen ilber die Bundesstral3e B 105 ist eine
sehr gunstige Verkehrsanbindung gegeben.

Auch der Flughafen Rostock-Laage und der Uberseehafen der Hansestadt Rostock
sind gut erreichbar.

Grundsatzlich sind die Bedingungen der verkehrlichen ErschlieBung fir den Bebau-
ungsplan Nr. 40 durch die Lage an der B 105 sehr gut.

Der Knoten zur Anbindung an die b 105 ist seit langen Jahren vorhanden.

Weiterhin verfligt die Stadt Bad Doberan uber gut ausgepragte Bus- und Bahnanbin-
dungen.

Diese Linienverkehre verbinden die Stadt Bad Doberan mit dem Oberzentrum Rostock,
den umliegenden Gemeinden und Naherholungsstétten.

Die auRRere VerkehrserschlieRung fiir das Bebauungsplangebiet erfolgt priméar aus
Richtung Norden Uber den Bereich des Bebauungsplans Nr. 2 mit zwei Anbindungen
und deren Weiterfihrung in Richtung Suden mit nachfolgender Verbindung zum Par-
kentiner Landweg.

Hier sieht der Bebauungsplan eine mdgliche Anbindung tber den Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 13 bis zur Kreuzung Fritz-Reuter-Straf3e/Ehm-Welk-Weg vor. Im ostli-
chen Bereich des Bebauungsplans Nr. 40 werden die Planungen des Bebauungsplans
Nr. 13 aufgegriffen.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebiets umfasst etwa 21,9 ha. Die genaue Zu-
sammensetzung der Flachen ist dem Kapitel VII. Flachenbilanz (S. 21) zu entnehmen.

In einem kleinen ndérdlichen Teilbereich kommt es zur Uberschneidung mit dem Be-
bauungsplan Nr. 2 fir das “Gewerbegebiet Eikboom®.

Dort wird lediglich die Festsetzung zu den Anpflanzgeboten aufgehoben.

Damit wird die Erreichbarkeit von sonst nicht mehr erschlieBbaren Teilflachen des Be-
bauungsplans Nr. 2 sichergestellt.

Von der noch mit dem Vorentwurf beabsichtigten Uberplanung weiterer Bereich des
Bebauungsplans Nr. 2 zur Harmonisierung der Festsetzungen in den beiden angren-
zenden Gewerbegebieten wurde mit dem Entwurf nun abgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 behélt also sein Festsetzungsgeflige bis auf das Anpflanz-
gebot in einem kleinen Teilbereich bei. Die damit einhergehenden Verluste in der
Griunbilanzierung werden durch den hier vorliegenden Bebauungsplan und seine Fest-
setzungen aufgefangen.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung (Anschluss an Stral3en und Leitungssysteme)
werden dortige bisherige Grinflachen als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Im norddstlichen Randbereich des Bebauungsplans befinden sich aufRerhalb des
Geltungsbereichs Waldflachen, deren Ausdehnung eindeutig festgestellt wurde. Durch
entsprechende Festsetzungen werden sie frei von der Ann&herung baulicher Anlagen
gehalten.

In diesem Bereich ist die Errichtung einer Retentionsanlage zur Rickhaltung des anfal-
lenden Regenwassers vorgesehen.

Trinkwasserschutzzonen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40 nicht
bekannt.

Ebenso sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplangebiet
bekannt.



Im Stiden des Bebauungsplangebiets verlauft nérdlich des Parkentiner Landwegs eine
Erdgashochdruckleitung DN 150 mit beidseitigem 2 m Schutzstreifen.

In diesem Bereich durfen keine Gebaude und andere bauliche Anlagen errichtet oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand und Betrieb der Anla-
gen beeintrachtigen oder gefahrden kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass Teile des Bebauungsplangebiets drainiert sind. Be-
standsunterlagen sind beim Wasser- und Bodenverband ,Hellbach - Conventer Niede-
rung”“ zu hinterfragen.

Diese Anlagen sind bei Bedarf zuriickzubauen bzw. ist ihre Funktion durch geeignete
Mafnahmen (Umverlegung oder Neuanbindung) sicherzustellen.

Entsprechend des raumordnerischen Leitbhildes der dezentralen Konzentration soll die
weitere Entwicklung von Siedlungsflachen geméald RREP-Programmsatz G 4.1 (1) auf
die Zentralen Orte in ihrer tGberdrtlichen Bindelungsfunktion und als Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung entsprechend LEP M-V, Programmsatz 3.2 (1), konzentriert
werden. Dies dient der Starkung und verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des land-
lichen Raumes.

Die in Aussicht genommenen Wohnbauflachen wiirden die raumordnerischen Anforde-
rungen hinsichtlich einer Konzentration der weiteren Wohnflachenentwicklung auf das
Mittelzentrum Bad Doberan und einer nachhaltigen Nutzung vorhandener Infrastruktu-
ren (Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen usw.) erfullen.

Da die Stadt Bad Doberan als Mittelzentrum Aufgaben zentraler Orte wahrnimmt, ist
eine Uberortliche Neuausweisung von Siedlungsflachen tber den Eigenbedarf hinaus
eine grundsatzliche Aufgabe. Damit kann sichergestellt werden, dass zuklnftige An-
siedlungspotenziale der Starkung der zentralen Orte dienen und eine Zersiedlung des
landlichen Raumes verhindert wird.

Im Rahmen einer im Vorfeld gefihrten Abstimmung im Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Region Rostock wurden erste Abstimmungen zur vorliegenden Pla-
nung gefihrt.

Fur die angezeigte Planung sind die Erfordernisse der Raumordnung gemaf Lan-
desraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai
2016 und Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Die Stadt Bad Doberan wird im LEP, Programmsatz Z 3.2.2 (3), als Mittelzentrum fest-
gelegt. Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung
weisen fur das Plangebiet und dariber hinaus ein Vorbehaltsgebiet Tourismus entspre-
chend LEP-/RREP-Programmsatz 4.6 (4)/G 3.1.3 (1)/(2) (RREP: Tourismusschwer-
punktraum) aus.

Das Plangebiet ist direkt am regionalen bzw. bedeutsamen flachenerschlielRenden
Stral3ennetz gelegen (RREP G 6.4 (1)). Die Stadt Bad Doberan ist Endpunkt der Sied-
lungsachse Rostock - Bad Doberan.

Gemal} Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz 4.1 (2) soll die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden. Kiunftige Planungs-
strategien mussen entsprechend Programmsatz Z 4.1 (5) konsequent auf Innenent-
wicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung ausgerichtet werden.

Die Stadt Bad Doberan gehért zum kistennahen Raum, dessen besonderer Attraktivi-
tat und dem daraus resultierenden hohen Siedlungsdruck fir Wohnen, Gewerbe,
Fremdenverkehr und Erholung gemafl RREP-Programmsatz G 4.1 (7) durch eine sen-
sible Ausweisung von Siedlungsflachen unter besonderer Berlcksichtigung von Natur
und Landschaft Rechnung getragen werden soll.

Im Ergebnis der Beteiligung des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 40 “Erweiterung Gewerbegebiet
Eikboom* der Stadt Bad Doberan konnte nach Abwagung aller raumordnerischen Be-
lange festgestellt werden, dass der Bebauungsplan zur Arrondierung eines bereits
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dreiseitig von Bebauung umgebenen Flachenpotenzials fur weitere gewerbliche und
wohnbauliche Entwicklungen mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Gemall Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP
MM/R, Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen
Orte in ihrer Uberdrtlichen Blndelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung entsprechend LEP M-V, Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

Entsprechend RREP-Programmsatz G 4.3 (3), Gewerbe- und Industrieflachen im land-
lichen Raum, sollen neue Gewerbe- und Industrieansiedlungen vorrangig in den Zent-
ralen Orten realisiert werden.

Der Bebauungsplan erflllt die vorgenannten raumordnerischen Anforderungen hin-
sichtlich der Konzentration auf die Stadt Bad Doberan in ihrer zentralortlichen Funktion
und einer damit einhergehenden nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kulturel-
ler, sportlicher, wirtschaftlicher und technischer Infrastrukturen (Versorgungs-, Verwal-
tungs- und Bildungseinrichtungen, SPNV usw.). Dies dient nicht nur deren Starkung,
sondern verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des landlichen Raumes.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die sinnvolle Aktivierung eines im
landesplanerisch bereits bestatigten Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennut-
zungsplans ausgewiesenen Flachenpotenzials, mit dem Ziel, in Fortsetzung der am
Gewerbegebiet Eikboom bzw. am Parkentiner Landweg schon vorhandenen Gewerbe-
und Wohnstandorte nachfragegerecht neue Gewerbe- und Wohnbauflachen zu entwi-
ckeln.

Gemald § 1 -Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung- Abs. 5 BauGB sollen
Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen.

Weiter ist gemal § 1a -Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz- Abs. 2 BauGB mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten
zahlen kdnnen.

In gleichem Sinne ist vorgesehen, dass die zukinftige Wohnungsbauentwicklung ein-
deutige Bedingungen erfillen muss (flachensparende Bauweise, innenorientierte
Ansiedlungsstrategie und Vermeidung von Landschaftszersiedelung).

In der Stadt Bad Doberan besteht weiterhin ein hoher Ansiedlungsdruck, der sich aus
der verkehrsgiinstigen Lage, der Nahe zum stetig wachsenden Oberzentrum, der ho-
hen kulturellen Werte, der naturrdumlichen Ausstattung, des hohen Freizeitwertes und
der guten sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Infrastruktur ergibt.

Dem steht die hohe bauliche Verdichtung der Innenstadt entgegen, die keine nen-
nenswerten Mdglichkeiten der Innenentwicklung, insbesondere die Nutzung von Brach-
flachen, Behebung eines Geb&udeleerstands, das Schlie3en von Baullicken und ande-
re Nachverdichtungsmaoglichkeiten erkennen lasst.
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Da fur eine Innenentwicklung zur Wohnnutzung keinerlei Reserven vorhanden sind,
verbleibt fur die Stadt Bad Doberan nur die ausnahmsweise Moglichkeit der “Aul3enori-
entierung®.

Die Stadt Bad Doberan orientiert sich dabei zur Vermeidung von Landschaftszersiede-
lung auf einen direkten Anschluss an den vorhandenen Siedlungskorper mit Licken-
schluss zu bereits bebauten Bereichen im Norden und Suden.

Gleichzeitig wird mit einer hohen Grundflachenzahl (GRZ 0,4) eine flachensparende
Bauweise fur die allgemeinen Wohngebiete angestrebt.

Der gliedernde Grinzug zum gewerblichen Teil des Bebauungsplangebiets dient
gleichzeitig der Sicherstellung eines Teils des naturschutzrechtlich begriindeten Aus-
gleichs.

Die begriindete ausnahmsweise Neuausweisung des Baugebiets beschrankt sich auf
das langfristig erkennbare Potenzial an notwendigen Siedlungsflachen (vgl. LEP-
Entwurf 4.1 (1) und Z 4.1 (7).

Grundsatzlich treffen diese Darstellungen auch fur Erweiterungen der Gewerbegebiete
zu. Auch hier besitzt die Stadt Bad Doberan keinerlei nennenswerte Reserven im in-
nerdrtlichen Bereich oder bei der Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Ebenso ist die gewerbliche Entwicklung auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

V. Planungsinhalte, einzelne Festsetzungen

Die allgemeinen Ziele der Planung wurden unter Kapitel I. Ziel und Zweck der Aufstel-
lung des Bebauungsplans grundsatzlich erlautert.

Hier werden die einzelnen Festsetzungen entsprechend dargestellt und begriindet.

Der Bebauungsplan lasst einmal als Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohnge-
biete im Sinne des § 4 der BauNVO zu.
Dabei werden:

Allgemein zulassig sind in allen allgemeinen Wohngebieten:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zuléssig sind:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden:
- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe. (8 1 Abs. 6 BauNVO)

Dieser Ausschluss gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt zur Sicherung eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Sicherung einer angemessenen Wohnruhe.
Daneben soll der Verbrauch an erschlossenen Flachen den dringend bendtigten Bau-
grundstticken fur Wohnzwecke vorbehalten bleiben.

Mit den Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung ist also auch von der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Ferienwohnungen in den allgemeinen Wohngebie-
ten auszugehen (§ 13a BauNVO beachten).

Daneben werden Gewerbegebiete im Sinne des 8§ 8 der BauNVO zugelassen:

1.2 Gewerbegebiete (GE) (8 8 BauNVvO)

Allgemein zul&ssig sind in allen Gewerbegebieten:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zuléssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (Festsetzung 4.7 beachten),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten im GE 6.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:
- Tankstellen. (8 1 Abs. 5 BauNVO)
- Vergniigungsstétten in den GE 1 bis GE 5. (8 1 Abs. 5 BauNVO)

1.3 In den festgesetzten Gewerbegebieten sind gemafl § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO
als Einzelhandelsnutzungen ausschlie3lich Verkaufsstatten fir betriebstypische Wa-
ren oder Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebes zu-
lassig. Diese Verkaufsstatten missen in unmittelbarem rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem jeweiligen Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss
dem eigentlichen Gewerbebetrieb rdumlich angegliedert und als dessen untergeord-
neter Bestandteil erkennbar sein. Je Betrieb ist eine Verkaufsstatte mit einer Ver-
kaufsflache von nicht mehr als 100 m2 zulassig. (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt hinsichtlich der bereits vorhandenen Tankstelle
an der B 105 im Bebauungsplan Nr. 2. Die hier zur baulichen Nutzung festgesetzten
Flachen sollen primér der Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft dienen.

Aus gleichem Grund und zur Sicherung der bestehenden Versorgungsstrukturen wer-
den Verkaufsstellen in ihrer Grof3e und ihrer Zweckbestimmung erheblich einge-
schrénkt.

Der weitgehende Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten zielt
ebenfalls auf die Sicherung der Flachen fir die gewerbliche Wirtschaft, insbesondere
ihrer produktiven Bereiche.

Lediglich in einem kleinen Teilbereich (GE 6) wird die ausnahmsweise Zulassigkeit der
Vergniugungsstatten gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO beibehalten, um in geringem Umfang
auch solche Einrichtungen zu ermdglichen, ohne besondere Auswirkungen auf das
Wohnumfeld entstehen zu lassen.

Hinsichtlich der Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen werden Festsetzungen dahin-
gehend getroffen, dass Garagen, tberdachte Stellplatze (8 12 BauNVO) und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der lberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig sind. Nicht Uberdachte Stellplatze mit inren Zufahrten sind auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig.

Kleine Windkraftanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung werden aus immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden ausgeschlossen.

Generell wird hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fur die allgemeinen Wohngebiete und eine GRZ von 0,8 fur die Gewer-
begebiete festgesetzt.

Damit soll der sparsame Umgang mit Grund und Boden geférdert und trotzdem eine
flexible Grundstticksnutzung ermoglicht werden.

Als Bauweise wird generell eine offene Bauweise in allgemeinen Wohngebieten fest-
gesetzt, um keine grofReren Gebaudekomplexe entstehen zu lassen.

Hinsichtlich der Gliederung der allgemeinen Wohngebiete wurde lediglich fir das WA 1
eine Unterscheidung gegeniiber den anderen Wohngebieten vorgenommen.

Dort wurden bis zu 4 Vollgeschosse zugelassen.

Das 4. Vollgeschoss ist dabei als zurlickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden.
Gemal eines entsprechenden Beispiels im Wohngebiet Buchenberg und der Zielestel-
lung ein gewisses Mal3 an dringend benétigtem Geschosswohnungsbau zu ermaogli-
chen wurde diese Festsetzung getroffen.
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Fur die weitgehend freizligige Bebauung in den sonstigen allgemeinen Wohngebieten
(WA 2 bis WA 6) wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 (1) begrenzt. Damit ist
in diesen Bereichen auch die Errichtung eingeschossiger Gebaude mdglich. Unabhan-
gig davon ist auf die Regelungen der LBauO M-V, § 2 Begriffe, zur Bestimmung der
Vollgeschosse hinzuweisen, die auch bei einem ,normalen® Einfamilienhaus mit Dach-
ausbau sehr schnell ein zweites Vollgeschoss entstehen lassen.

Bezuglich der Geschossflachenzahl (GFZ) werden fir die Gewerbegebieten GE 1 bis
GE 6 Regelungen getroffen, die sich am angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2 orientie-
ren. Die hier festgesetzte GRZ von 1.0 erlaubt bei den gleichzeitig zulassigen 2 Vollge-
schossen eine ausrechende bauliche Nutzungsdichte.

Weiter werden keine Einschrankungen gegentber den Regelungen des § 17 BauNVO
getroffen.

Damit bleiben auch die Moglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO zur Uberschreitung der
GRZ mit Anlagen wie Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, erhalten.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass Garagen, tiberdachte Stellplatze und sonstige Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig sind. Diese Einschrankung gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt zur
Gewahrleistung der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs insbesondere auf den An-
liegerstraRen. Die Sicht auf schutzbediirftige Verkehrsteilnehmer wére bei einer haufi-
gen Anordnung von Garagen und Carports direkt an der StraRenbegrenzungslinie
(Grundsticksgrenze) nicht gewéhrleistet und ist gemafl Garagenverordnung vom 8.
Méarz 2013 (GarVO M-V) ohnehin nicht zul&ssig

Fur nicht Gberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten wird diese Einschréankung nicht
festgesetzt. Sie sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden Windkraftanlagen auch
geringer Grole als Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung gemar
§ 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 BauNVO als unzulassig festgesetzt. Dies erfolgt auf-
grund der damit verbundenen Immissionsbelastungen, die im Rahmen eines intensiv
bebauten tberwiegenden Wohngebiets nicht zumutbar fir die jeweilige Nachbarschaft
waren.

Regelungen zur GréRe der Baugrundstiicke werden gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
dahingehend getroffen, dass die MindestgrundstiicksgréRe fur Einzelhauser 500 mz2,
fur Doppelhaushalften jeweils 300 m2 und fir Geb&aude in Hausgruppen jeweils 200 mz,
betragen muss. Damit wird einer Uberbordenden Grundstiicksausnutzung vorgebeugt.

Die hochstzuléassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gemalid § 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 6 auf 2 begrenzt. Da-
mit wird zwar z.B. ein generationsiibergreifendes Wohnen erméglicht, aber anderer-
seits eine Uberbordende Ausnutzung der Wohngebiete unterbunden.

Die Baugrenzen werden weitgehend dem Verlauf der StralRenbegrenzungslinien an-
gepasst. Es ist derzeit kein Grund ersichtlich, hier mit weitergehenden Vorschriften in
die Freiheit der zukiinftigen Bauherren einzugreifen.

Verkehrstechnische ErschlieRung

Die Zufahrt erfolgt primar von der B 105 aus Uber den Bereich des Bebauungsplans
Nr. 2 mit seinen leistungsfahig ausgebauten Anlagen.

Auch auf Anregung des zusténdigen StralRenbauamtes Stralsund wurde eine entspre-
chende Leistungsfahigkeitsberechnung fur den Knoten an der B 105 beauftragt.

Die Ergebnisse der Untersuchung von Marz 2019 durch Merkel-Consult lassen aus
Sicht der Stadt Bad Doberan eine ausreichende Leistungsfahigkeit auch bei Realisie-
rung des hier vorliegenden Bebauungsplans Nr. 40 erwarten.
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Der bestehende Knotenpunkt B 105/Eikboomstral3e ist in der Lage, den Bestandsver-
kehr und die zusatzliche Verkehrserzeugung durch den Bebauungsplan Nr. 40 im
Prognosezeitraum bis 2030, problemlos abzuwickeln.

Im Ostlichen Bereich des vorliegenden Bebauungsplans werden die Planungen des
Bebauungsplans Nr. 13 aufgegriffen. Damit werden die verkehrlichen Bedingungen in
der Stadt Bad Doberan wesentlich verbessert und das Stadtzentrum entlastet.

Damit wird auch die Einrichtung einer Buslinie zur ErschlieRung der Wohngebiete mog-
lich. In diesem Zusammenhang ist u.a. auf die Bestimmungen der DIN 18040 und ge-
gebenenfalls die DIN 32984 zur Gestaltung 6ffentlicher Verkehrsraume hinzuweisen.
Damit werden auch fur bewegungseingeschrénkte Birger die 6ffentlichen Verkehrsan-
lagen leichter nutzbar.

Im westlichen Bereich wird zur Verbesserung der dortigen Verkehrsbedingungen eben-
falls eine verkehrliche Verbindung zwischen den sidlichen Wohngebieten und den
nordlichen Gewerbegebieten vorgesehen, die allerdings durch verkehrslenkende Malf3-
nahmen im Rahmen einer Tempo 30-Zone lediglich den Pkw-, Fahrrad- und Ful3gén-
gerverkehr vorbehalten sein soll.

Diese Anbindung sieht eine Umfahrung des Brombeerweges Uber den Verlauf des
Parkentiner Wegs mit der Ermdglichung des Riickbaus des Stichwegs Brombeerweg
bis zu einem mdglichen Kreisverkehr im Bereich der Kreuzung Parkentiner Weg/Fritz-
Reuter Strae/Ehm-Welk-StraRe vor. In diesem Bereich wird der Bebauungsplan Nr.
13 in der Fassung seiner 1. Anderung geringfiigig Gberplant.

Insbesondere fir die bestehenden und neu festgesetzten Wohngebiete wird von der
Herstellung einer Wegeverbindung innerhalb der grof3ziigigen Griunflachen zum
Wohngebiet Buchenberg und den dort befindlichen Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur ausgegangen. Von einer Ortlichen Festsetzung dieser Wegeverbindung wird
zum jetzigen Zeitpunkt abgesehen, um Spielrdume fir die Ausfihrundplanung zu er-
offnen.

Ansonsten wird der Radverkehr grundsatzlich innerhalb der StralRenverkehrsflachen
mit gefuhrt.

Zur Erreichbarkeit der Flache fir die Regenwasserretention wird ein entsprechender
Wirtschaftsweg festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Griinordnung sichern einmal den notwendigen Abstand zwi-
schen den Gewerbegebieten im Norden und den allgemeinen Wohngebieten im Siden
des Bebauungsplangebiets.

Neben der Festsetzung eines Bolz- und eines Spielplatzes werden Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR 8§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige
Bepflanzungen sowie deren Erhaltung gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.

Weitergehende Untersuchungen insbesondere zur Sicherung des notwendigen Aus-
gleichs der mit der Planung erméglichten Eingriffe, zu Auswirkungen auf Natura 2000-
Gebiete und zu artenschutzrechtlichen Sachverhalten werden im Zuge des Verfahrens
laufend weiter erarbeitet und fanden Eingang in den Umweltbericht.

Eine Reihe ortlicher Bauvorschriften gemall 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 LBauO M-V soll das Entstehen gestalterischer Missstande unterbinden und ein
ausgeglichenes Ortshild schaffen. Folgende Vorschriften sind zu beachten:

7.1 Fur die Dacheindeckungen aller Dacher dirfen keine Materialien mit glanzen-
den oder spiegelnden Oberflachen verwendet werden. Davon ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

7.2 In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Grundstiickseinfriedungen zu offent-
lichen Verkehrsflachen aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen eine
Hohe von 0,80 m Uber der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.
Grundstickseinfriedungen zu o6ffentlichen Grunflachen durfen eine Hohe von
1,20 m Uber der Oberkante der offentlichen Grinflache nicht tiberschreiten.
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(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)
7.3 Im festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist das oberste als
Hochstmal? festgesetzte Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zuléassig, das
an mindestens 3 Gebaudeseiten Gber mindestens 2/3 der jeweiligen Seiten-
lange um mindestens 1,5 m gegenuber den AulRenwdnden des darunterlie-
genden Geschosses zuriickspringt.
Uber den letzten festgesetzten Vollgeschossen sind keine weiteren Geschos-
se zulassig.
Die durch den Rucksprung entstehenden Dachflachen auf der Ebene des
Staffelgeschosses konnen als nicht Uberdachte Dachterrassen ausgebildet
werden. (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

7.4  Werbeanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
l&ssig und dirfen die Hohe der im Baugebiet vorhandenen hochbaulichen An-
lagen nicht Uberschreiten.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO M-V)

Mit einer entsprechenden Festsetzung wird ein Zuwiderhandeln verhindert.

Sonstige Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Es werden Festsetzungen zum notwendigen Immissionsschutz getroffen.

Der Waldabstand (30 m) wurde fur Waldflachen auf3erhalb des Bebauungsplans
Ubernommen.

Das vorhandene Naturdenkmal wird nachrichtlich Glbernommen und in eine 6&ffentliche
Grunflache -Schutzgrin- eingebunden.

Da auf dem Gebiet des Bebauungsplans Bodendenkmale vorhanden sind, wurden sie
nachrichtlich tbernommen.

Die weitergehenden Hinweise zur Umsetzung der Planung sind zu bertcksichtigen.

Vorgenommen wird die Planung auf der Grundlage einer Vermessung durch das Inge-
nieurbiro der offentlich bestellten Dipl.-Ing. (FH) Anne Lorenz vom 24.05.2017, erganzt
am 15.02.2018.

V. Immissionsschutz

In der nun vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung der TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG vom 17.01.2019 erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 40 der Stadt Bad Doberan hervorgerufen werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Schalltechnische Untersuchung zum Vorentwurf
durch die Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung Veranderungen insbe-
sondere aufgrund der Verkehrserschlie3ung erfahren hat.

Die Stadt Bad Doberan beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40
“Erweiterung Gewerbegebiet Eikboom* die baurechtlichen Voraussetzungen fur die
Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe und Wohnbauflaichen zu schaffen sowie eine
StralRenverkehrsflachen zur Anbindung des Wohngebiets ,Parkentiner Landweg“ an
das Uberregionale StralRennetz zu sichern.

Schutzbedurftige Nutzungen im Einwirkbereich des Plangebietes stellen die geplanten
Wohnbauflachen, die benachbarten Kleingarten sowie vorhandene Wohngebaude au-
Berhalb des Plangebietes dar. Fur die grundsatzlich ausnahmsweise zulassigen Be-
triebswohnungen in den Gewerbegebieten besteht selbstverstandlich auch ein gewis-
ser Schutzanspruch.

Auf der Grundlage der Planzeichnung, Ortsbesichtigungen sowie Angaben zur Ver-
kehrsstarke auf den vorhandenen und geplanten StraBen wurde ein digitales Rechen-
modell erarbeitet. Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt
entsprechend der DIN 18 005 in Verbindung mit der DIN 45691, der RLS 90 sowie der
Freizeitlarmrichtlinie MV.

Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung aus den umliegenden Gewerbegebieten
wurden fur die ausgewiesenen Gewerbeflachen in Optimierungsrechnungen diejenigen
Emissionskontingente Lg ermittelt, bei deren Inanspruchnahme die Orientierungswerte
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der DIN 18005 an allen Immissionsorten eingehalten werden. Die Ausbreitungsrech-

nungen zur Kontingentierung erfolgen nach DIN ISO 9613 ohne Berlcksichtigung der

Bodendampfung, des Raumwinkelmal3es und der meteorologischen Korrektur. Die er-

mittelten Emissionskontingente Lgx machen deutlich, dass im Tag- und Nachtzeitraum

nur eine eingeschrankte Gewerbenutzung mdoglich ist. Im Hinblick auf die Ansiedlung
von larmintensiven Vergnugungsstéatten kann dies zu Konflikten fihren, was bei den
weiteren Planungen zu berucksichtigen ist.

Fur die Ermittlung der Einhaltung der zulassigen Emissionskontingente Lgg ist selbst-

verstandlich stets die Gesamtflache des jeweiligen Baugebiets, also auch die nicht-

Uberbaubaren Grundsticksflachen mafigeblich.

Beziglich des geplanten Bolzplatzes ist festzustellen, dass die Richtwerte fur allge-

meine Wohngebiete und fir Kleingartenanlagen werktags und sonntags, auf3erhalb

und innerhalb der Ruhezeiten eingehalten bzw. unterschritten werden. Auf den ausge-
wiesenen Gewerbeflaichen werden die Richtwerte fir Gewerbegebiete werktags und
sonntags, auf3erhalb und innerhalb der Ruhezeiten tUberwiegend eingehalten bzw. un-
terschritten. Eine Ausnahme bildet ein ca. 500 m2 groRRer Bereich in der geplanten Ge-
werbeflache GE 1 (Z1), unmittelbarer an den Bolzplatzplatz angrenzend. Hier kommt
es zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fir Gewerbegebiete werktags
innerhalb der Ruhezeit sowie sonntags auferhalb und innerhalb der Ruhezeit. Zur

Vermeidung der Konflikte wird empfohlen, die ausnahmsweise zuldssigen Wohnnut-

zungen in dem Uberschreitungsbereich (rote Flache in der Rasterdarstellung / Anhang

3.1) auszuschlieBen. Fir die dann noch moglichen Blronutzungen wird davon ausge-

gangen, dass diese in der Regel werktags nach 20 Uhr sowie sonn- und feiertags

ganztagig nicht genutzt werden.

StralRenverkehrsgerdauschimmissionen innerhalb des Plangebietes liegen im gréf3ten

Teil des Plangebietes im Bereich bzw. unterhalb der Orientierungswert fir allgemeine

Wohngebiete bzw. fir Gewerbegebiete. Nur im Kreuzungsbereich der Wohngebiets-

stral3e mit der Planstrae kommt es an den Baugrenzen der geplanten Wohnbaufla-

chen zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes im Nachtzeitraum von < 1 B(A).

Aulerhalb des Plangebiets kommt es durch das Plangebiet und insbesondere nach

Realisierung der Planstrale in den Uberwiegenden Bereichen zu einer Verbesserung

der Gerauschsituation. Nur im westlichen Bereich des Parkentiner Weges und an den

straBenzugewandten Hausfassaden der Wohnbebauung Althéfer Weg 69, im Kreu-
zungsbereich der Planstral3e mit dem Althofer Weg, kommt es zu einer Erhdhung der

StralRenverkehrsgerdauschimmissionen. Grund hierfir sind im Parkentiner Weg die

Steigerung der Verkehrsmenge durch die Zufahrt ins Plangebiet und am Wohngrund-

stiick Althofer Weg 69 der nahe Verlauf der Planstraf3e. Mdglichkeiten zur Pegelminde-

rung mit dem Ziel die Erhéhungen auszugleichen bzw. die Orientierungswerte fur all-
gemeine Wohngebiete einzuhalten werden diskutiert.

Eine genaue Ermittlung ob und in welchem Umfang bauliche SchallschutzmafZnahmen

erforderlich werden und die Bemessung aktiver Schallschutzmal3nahmen, die sich aus

dem Bau der Planstrafl3e ergeben, kbénnen erst nach Vorliegen einer verfestigten Pla-
nung erfolgen. Es wird empfohlen, dies zum gegebenen Zeitpunkt zu veranlassen.

Fur die textlichen Festsetzungen wurden entsprechende Vorschlage unterbreitet, die

bereits in den Vorentwurf des Bebauungsplans eingeflossen sind.

4, Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind Vorhaben (Anlagen und Betriebe)
zuléssig, deren Gerausche die in folgender Tabelle festgeschriebene Emissionskontin-
gent Lgg weder tags (06.00 - 22.00 Uhr) und nachts (22.00 - 06.00 Uhr) Uberschreitet.

Flachen Emissionskontingent Legx[dB(A)/m?]
Bezeichnung GroRe [m?] tags nachts
GE1 9.146 57,5 45
GE 2und GE 6 12.105 57,5 43
GE 3 10.717 57,5 43
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

| GE4undGE5 | 39.664 | 57,5 | 44 |

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen sind die Schallemissionen in den ge-
nannten Flachen so zu begrenzen, dass die oben ausgewiesenen Emissionskontingen-
te pro Flache nicht uberschritten werden. Ein geplanter Betrieb muss das Einhalten der
Emissionskontingente nachweisen.

Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691, Abschnitt 5 zu erfolgen.

Im Zuge der Erarbeitung des Entwurfs kam es nach der Fertigstellung der
Schalltechnischen Untersuchung der TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co.
KG vom 17.01.2019 zu Flachenanderungen auch hinsichtlich der Ausdeh-
nung der einzelnen Gewerbegebiete.
Die in der Schalltechnischen Untersuchung angegebenen Flachen wurden
im Entwurf geringflgig angepasst. In Abstimmung mit dem Verfasser der
Schalltechnischen Untersuchung konnte festgestellt werden, dass die er-
mittelten Emissionskontingent Lg«[dB(A)/m?3] auch bei den aktualisierten
Gewerbegebietsflachen ihre Richtigkeit behalten und keine Veranderungen
an den Festsetzungen vorgenommen werden mussen.
Es sind auch solche Anlagen zuldssig, deren Immissionsanteil an mafigebenden Im-
missionsorten als nicht relevant im Sinne der DIN 45691 ist. Das ist dann der Fall, wenn
der Immissionsanteil der Anlage den geltenden Richtwert am maf3geblichen Immission-
sort um 15 dB(A) unterschreitet.
Umverteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel zwischen den Teilflachen
kénnen vorgenommen werden, bedirfen aber des schalltechnischen Nachweises, dass
dadurch keine Verschlechterung der Immissionssituation eintritt.
Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Ra&umen im Sinne der
DIN 4109:1989-11 (Schlafraume, Wohnraume, Blroraume etc.) sind innerhalb der aus-
gewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die
erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRe von Tabelle 8 der
DIN 4109:1989-11 eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109 (1989-11)*

Larm- MafRgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf
pegel- | AuRenlarmpegel des AuRBenbauteils R’w res [dB]
bereich [dB(A)] Bettenraume in Aufenthalts- Buroraume und
Krankenanstalten und Wohn- Ahnliches
und Sanatorien raume

| Bis 55 35 30 -

Il 56 - 60 35 30 30

1 61 - 65 40 35 30

v 66 - 70 45 40 35

Fur die von den mafigeblichen Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten darf der
mafigebliche Au3enlarmpegel ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A) und

- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)

gemindert werden.

Wird durch ergénzende Schalluntersuchungen fur konkrete Planvorhaben nachgewie-
sen, dass sich der maRgebliche AuRenlarmpegel z. B. infolge der Abschirmung durch
vorgelagerte Baukdrper vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punk-
ten 3.4 bis 3.5 abgewichen werden.

Im gesondert gekennzeichneten Bereich des GE 1 sind die gemafl § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter unzuléssig.

In Schlaf- und Kinderzimmern innerhalb des Larmpegelbereiches lll, in denen keine Lif-
tungsmoglichkeit zur larmabgewandten Gebéaudeseite besteht, sind schallgedammte
Luftungseinrichtungen zu verwenden, die mit einem dem Schallddmm-MaR der Fenster
entsprechenden Einfligungsdampfungsmafd ausgestattet sind.

Innerhalb des Larmpegelbereiches 1l sind Terrassen und Balkone auf der larmabge-
wandten Gebaudeseite anzuordnen. Wo dies nicht mdglich ist, sind Wintergarten oder
verglaste Balkone zu errichten.
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Zusammenfassend wird eingeschétzt, dass innerhalb des Plangebietes gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert sind, wenn die festgesetzten Malihahmen
beachtet werden.

VI. Technische Infrastruktur

Zum jetzigen Zeitpunkt geht die Stadt Bad Doberan davon aus, dass aufgrund der lan-
gen Planungsphase zu einer baulichen Nutzung des Gebiets und der vollzogenen Um-
setzung der benachbarten Bebauungsplane Nr. 2 und Nr. 13 grundsatzlich alle Medien
im néheren Bereich in ausreichender Leistungsfahigkeit vorhanden sind.

Die verkehrliche und grunordnerische Planung und die Gesamtstruktur des neuen Be-
bauungsplangebiets gehen von zwei Anschlussbereichen im Norden bei Anbindung an
den Bebauungsplan Nr. 2 und zwei Anschlusspunkt an den Bebauungsplan Nr. 13 im
Siden aus.

Dorthin sind weitgehend die jeweils entsprechenden Trassen zu einer Anbindung aus-
gebildet worden.

Das anfallende Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen und Uber die zentrale
Ortsentwasserung zur Klaranlage Bad Doberan abzuleiten. Die technischen An-
schlussbedingungen und -mdglichkeiten sind mit dem Zweckverband KUHLUNG (ZVK)
abzustimmen.

Vor Einleitung des Niederschlagswassers in vorhandene Systeme wurde der hydrauli-
sche Nachweis der Aufnahmefahigkeit erbracht.

Fur die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die ¢rtliche Vorflut ist bei
der unteren Wasserbehotrde eine gesonderte Wasserrechtliche Erlaubnis zu beantra-
gen.

e Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Trink- und Brauchwasser ist durch den
ZVK moglich. Die technischen Anschlussbedingungen und -mdéglichkeiten fir Trink-
und Brauchwasser sind mit dem Zweckverband “Kuhlung“ Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung (ZVK) abzustimmen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes betreibt der ZVK eine Trinkwasserversor-
gungsleitung (DN 200 PVC) auf kommunalen Flachen. Eine Umverlegung dieser Anla-
ge in die Planstral3e A wird notwendig.

Die herzustellenden Anlagen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem ZVK
abzustimmen.

e Schmutzwasser
Bezlglich der Schmutzwasserableitung wird auf die Anlagen im Bebauungsplangebiet
Nr. 2 orientiert. Sie ist grundsatzlich gesichert.

e Niederschlagswasser

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist grundsatzlich méglich.

Mit Erweiterung des Entwésserungsgebietes durch den Bebauungsplan Nr. 40 werden
keine negativen Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem im Bebau-
ungsplan Nr. 2 erwartet. Die Leistungsféahigkeit ist weiterhin gegeben. Grundsétzlich
wurde in einer hydraulischen Analyse aufgezeigt, dass das vorhandene Beckenvolu-
men des Regenrickhaltebeckens Eikboom die Mehrmengen schadlos aufnehmen und
abfihren kann. Die Abflussmengen in Richtung Gewasser liegen geringfugig tUber den
bisherigen Werten.

Mit einer maximalen Abflussmenge von 193 I/s werden die Vorgaben aus der wasser-
rechtlichen Erlaubnis mit einer max. Einleitmenge von 200 I/s erfillt.

Im Bereich Gelande Rebus ist eine zusatzliche Entlastungsleitung vorzusehen, um ne-
gative Auswirkungen im Bereich des Gelandetiefpunktes zu verhindern.

Die bestehenden Niederschlagswasseranlagen (Ruckhaltebecken und Kanaltrasse)
Ostlich des bestehenden Gewerbegebietes sind tberwaldet. Diese Anlagen missen
zwingend berdaumt und dauerhaft von Bewuchs freigehalten werden, um eine ord-
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nungsgemale Bewirtschaftung zu gewahrleisten. Die neu herzustellenden Anlagen
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem ZVK abzustimmen.

Im E9invernehmen mit dem Forstamt Bad Doberan und der unteren Naturschutzbe-
horde werden die notwendigen Mal3nahmen im Bereich des vorhandenen Regenrick-
haltebeckens zur Herstellung der ausreichenden Leistungsfahigkeit und der ordnungs-
gemalen Bewirtschaftung abgestimmt. Diese MaRRhahmen finden aufRerhalb des Be-
bauungsplans Nr. 40 statt.

Ebenfalls aul3erhalb des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 40 sind zur Unterhaltung
einer bestehenden Niederschlagswasserleitung Ostlich des Bebauungsplans Nr. 2 im
Rahmen von Waldwegen Unterhaltungsmoglichkeiten zu schaffen.

Bei der Errichtung der Regenwasserretentionsanlage im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 40 ist die Lage unmittelbar am Wald und innerhalb des gesetzlichen Waldabstan-
des gemal § 20 LWaldG M-V (30 m) zu bericksichtigen.

Bei der Ausbildung der baulichen Form ist sicherzustellen, dass in Richtung Wald keine
Bodenerosionen bzw. Ausspullungen eintreten konnen und eine Vernassung des an-
grenzenden Waldes vor allem bei Starkregen ausgeschlossen ist.

Der notwendige Zaun um die Retentionsanlage darf eine Héhe von 2 m nicht tberstei-
gen und muss aul3erhalb des Kronentraufbereichs der Waldb&ume liegen.

Daneben ist die weitere Ableitung des Niederschlagswassers mit dem Wasser- und
Bodenverband “Hellbach-Conventer Niederung® abzustimmen.

e | dschwasserbereitstellung

Durch den Wasserversorger Zweckverband “Kuhlung® wird die Bereitstellung einer
Ldschwassermenge von 48 m3/h Gber zwei Stunden angenommen.

Die entsprechenden Hydranten sind bei der Planung zu berticksichtigen.

Da in den Gewerbegebieten von der Notwendigkeit der Bereitstellung von bis zu 96 m3
Uber zwei Stunden ausgegangen werden muss, sind fur die verbleibenden 48 m3
Loschwasserzisternen im 6ffentlichen Raum herzustellen.

Dabei sind die Entfernungen zu den potenziellen Schutzobjekten zu berticksichtigen.

e Stromversorgung

Die Stromversorgung ist Uber das Leitungsnetz des ortlichen Versorgers (E.DIS Netz
GmbH) in den offentlichen Flachen gemafl DIN 1998 zu sichern. In den Lastschwer-
punkten sind Trafostationen sowie entsprechende Verteilerschréanke aufzustellen.

Die weitergehenden Hinweise zur Umsetzung der Planung sind zu beachten.

e \Warmeversorgund

Hinsichtlich der Warmeversorgung wird davon ausgegangen, dass Uber das Heizkraft-
werk der Stadtwerke Rostock AG die entsprechenden Warmemengen bereitgestellt
werden kbénnen.

Bei einer ErschlieBung mit Anlagen zur Fernwarmeversorgung ist eine frihe Entschei-
dung erforderlich, da Kapazitatserweiterungen im Heizwerk Buchenberg notwendig
werden. Diese sichern einerseits die Bereitstellung einer erforderlichen Warmeleistung
und garantieren andererseits auch die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen an
eine Fernwarmeversorgung, wie sie z. B. im EEWarmeG gefordert wird.

e Gasversorgung

Eine entsprechende Versorgung mit Erdgas kann sichergestellt werden.

Bei Bedarf fur die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Erdgas ist der Abschluss
einer entsprechenden Vereinbarung des ErschlieBungstragers mit der Hauptabteilung
Gas der Stadtwerke Rostock AG erforderlich.

Die ErschlieRungskosten sind abhangig von der Art und dem Umfang der Erschlie-
Bung. Bei Bedarf sind Trassenfreihaltungen in den Verkehrsflachen nach DIN 1998
vorzusehen. Dabei ist ein Mindestabstand von Baumpflanzungen und tiefwurzelnden
Gehoblzen zu Versorgungsleitungen von 2,50 m zu sichern. Empfehlenswert ist eine
frihzeitige Abstimmung zwischen den Vertragspartnern in der Planungsphase.
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Fur die zukinftige Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Warme fur Heizung und
Warmwasserbereitung bestehen grundsatzlich zwei Mdglichkeiten. Als eine Variante
besteht die Mdglichkeit der Versorgung aus dem Heizwerk Buchenberg mit Fernwarme
und als zweite Moglichkeit besteht eine Erschlie3ung des Gebietes mit Erdgas.
Grundsatzlich sind beide Mdglichkeiten zu realisieren.

In der weitern Planung, insbesondere zur ErschlieBung und Umsetzung des Bebau-
ungsplans, ist es notwendig, sich aus gesamtwirtschaftlicher Sicht fir eine Variante zu
entscheiden. Damit ist es erforderlich, rechtzeitig vor Beginn der ErschlielBungsarbeiten
den entsprechenden ErschlieBungsvertrag mit der Stadtwerke Rostock AG abzu-
schlief3en.

e Nachrichtenverbindungen

Fur die Nachrichtenverbindung wird von ausreichend grof3en Kabelverbindungen der
Telekom Deutschland GmbH im Randbereich ausgegangen. Diese Leitungen missen
weiter in die Baugebiete hereingefiihrt werden. Dazu sind in den Versorgungsschwer-
punkten entsprechende Kabelverteilerschranke aufzustellen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes (sofern ein Netzausbau
durch die Telekom vom ErschlieBungstrager gewinscht ist) sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumalRnhahmen der anderen Versorgungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRhahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost, PIlI 23
so friih wie moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
Benotigt wirden im Fall eines gewinschten Netzausbaus die Ausbauplanunterlagen
(Parzellierungsplan, StraRenbauplane usw.) in digitaler Form,

Die Funkversorgung wird derzeit erweitert. Zuklnftig wird in diesem Gebiet das Tele-
kom-Mobilfunknetz mit den Diensten GSM (Sprache), UMTS und der schnelle Daten-
Ubertragung LTE zur Verfigung stehen. Der noch zu errichtenden Antennentrager wird
auch Vodafone und Telefonica (0?) zur Verfigung stehen.

Die Mobilfunkinfrastruktur fir das erweiterte Gewerbegebiet und das neue Wohngebiet
wird/ist auf dem neusten funktechnischen Stand gesichert. Dazu wird ein rund 40 m
hoher schmaler Antennentrager aus Beton in der Eikboomstral3e, Flur 10,
FIStk. 536/11 errichtet. Er befindet sich mitten im bereits bestehenden Gewerbegebiet
und ist rund 400-500 Meter vom Wohngebiet entfernt.

Er wird optisch, wenn Uberhaupt nur in der Ferne wahrnehmbar sein. Die funktechni-
schen Emissionen halten die Grenzwerte ein und werden das Wohngebiet nur mit ei-
nem nahezu zu vernachlassigen geringen prozentualen Anteil der zulassigen Grenz-
werte erreichen. Der funktechnische Betrieb der Sendeanlagen unterliegt der Zustim-
mung der Bundesnetzagentur, die auf die Einhaltung der geltenden Gesetze achtet.
Unter sehr unglnstigen Wetter- und Starkwindbedingungen kann es kurzzeitig zu un-
definierbaren Gerduschemissionen kommen (Luftwirbel an Schellen und Kanten). Der
Eigentiimer und die Betreiber des Antennentragers werden alles technisch mogliche
unternehmen, um die Gerauschquellen zu minimieren, doch génzlich vermeiden lassen
sie sich nicht. Inwieweit diese Gerauschemissionen noch im neuen Wohngebiet tber-
haupt wahrnehmbar sind, kann nicht abgeschétzt werden, da dies vom Wetter abhan-
gig ist.

Die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH trifft eine Ausbauentschei-
dung nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre-
chend der Anfrage zu einem Neubaugebiet.

Bei Interesse ist eine Abstimmung mit dem Team Neubaugebiete notwendig.
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. Flachenbilanz

Auf Grundlage der vorliegenden Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet Flachengrolle Anteil an der
in m2 Gesamtflache
Gewerbegebiete 71.634 m?2 32,6
davon GE 1 9.146 m2
davon GE 2 11.485 mz
davon GE 3 10.717 m?
davon GE 4 13.916 m?
davon GE 5 25.748 m2
davon GE 6 622 m2
Allgemeine Wohngebiete 55.852 m? 25,5
davon WA 1 4.415 m2
davon WA 2 7.565 m?
davon WA 3 17.341 mz
davon WA 4 9.108 m?
davon WA 5 6.454 m2
davon WA 6 10.969 mz
StralBenverkehrsflachen 30.336 m?2 13,8
StralRenverkehrsflachen besonderer 268 m?2 0,1
Zweckbestimmung -Wirtschaftsweg-
Grinflachen 58.072 m? 26,4
davon extensive Mahwiese mit Weg 41.810 m2
davon Siedlungshecke 5.323 m2
davon Siedlungsgehdlz 2.788 m2
davon Schutzgriin 748 m2
davon Spielplatz 440 m?2
davon Bolzplatz 800 m2
davon Feldgeholzhecke 6.163 m2
Flachen fir die Regenwasserretention 3.575 mz2 1,6
Gesamtflache des Plangebiets 219.737 m?2 100%

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Gewerbegebiete im Umfang von 553 mz2 bereits im
Bebauungsplan Nr. 2 als solche festgesetzt waren.

Der Zuwachs an Gewerbegebietsflache in der Stadt Bad Doberan betragt somit etwa
71.078 m2,

Von den festgesetzten Stral3enverkehrsflachen befinden sich 3.313 m? ebenfalls be-
reits im Bestand.

VIII. Mallnahmen zur Sicherung der Planung

Die Flachen im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 40 “Erweiterung Gewerbegebiet Eik-
boom* befinden sich in der Hand unterschiedlicher Eigentiimern.

Daher hat die Stadt Bad Doberan ein Umlegungsverfahren gemal3 88 45ff BauGB ein-
geleitet, um die derzeit in privatem Eigentum befindlichen Flurstiicke entsprechend ver-
fugbar zu machen.
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IX. Schwerpunkte der Abwagung

Die Stadt Bad Doberan geht nach wie vor davon aus, dass es im Rahmen der vorlie-
genden Planung nicht zu einem uniberwindbaren Widerspruch etwaiger zu bertck-
sichtigender Belange Uber die allgemeinen Planungsziele kommen wird.

Die Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind bereits in den
Vorentwurf eingeflossen. Die Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 40 wurden entsprechend geprift und sind nun Gegenstand des
Entwurfs geworden.

Wesentliche Hinweise zur Leistungsfahigkeit der Knoten an der B 105, zur den Schall-
technischen Untersuchungen sowie zu den Belangen des Naturschutzes wurden im
Entwurf entsprechend berticksichtigt.

X. Hinweise zur Umsetzung der Planung

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden Bau-
mafnahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und
bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehorde des
Landkreises Rostock.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. der Baumafinahme eventuell aufgefundene Lei-
tungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder sonstige
Rohrleitungen) sind bei Erfordernis ordnungsgemafR aufzunehmen, umzuverlegen
bzw. anzubinden.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wasser-
gefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol) gemal § 40 Abs.1 der Verordnung iber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie die Errichtung von
Erdwarmesondenanlagen gemafl § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehérde
des Landkreises Rostock gesondert anzuzeigen. Diese Anzeigen werden nach Ein-
zelfallprifung entschieden.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche -im Sinne des Gefahrstoffrechts-
bekannt werden, sind notwendige Arbeiten an ihnen dem Landesamt fir Gesundheit
und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Si-
cherheit, Dezernat Rostock (LAGUS M-V) vor Beginn anzuzeigen.

GefstoffV § 18 (2), (3) i. V. m. TRGS 524 - SchutzmaRnahmen fur Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen -
Bauvorhaben/Bautéatigkeiten im Rahmen dieses Bebauungsplans, sind gemaf § 2
Abs. 2 Baustellenverordnung (BaustellV) dem Landesamt fir Gesundheit und Sozia-
les Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Dezernat Rostock (LAGuUS M-V) spéatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Bau-
stelle mittels einer Vorankiindigung zu Gbermitteln, die mindestens die Angaben nach
Anhang 1 der BaustellV enthélt.

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch
Fachbetriebe - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (Gef-
StoffV) und der technischen Regeln fir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs-
oder Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem Lan-
desamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeits-
schutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LAGUS M-V) spatestens 7 Tage
vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen. cefstoffv § 8 Abs. 8. V. m. Anh. 1 Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2(1)

Sofern im Zuge der Baugrunderschliefungen bzw. der Bebauung Bohrungen nie-
dergebracht werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegeniiber dem LUNG M-V ge-
mal 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil 1, Glie-
derungsnummer 750-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéndert durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 10. November 2001 (BGBI | S. 2992), meldepflichtig.
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Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich nicht mit Kampfmitteln belastet. Sollten
bei Tiefbauarbeiten jedoch unvermutet kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstel-
le und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungs-
dienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und ggf. auch die ortliche
Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen. Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmit-
telbelastung des Plangebietes sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst
des Landesamtes flir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Kata-
strophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird recht-
zeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

Weiterfuhrende Arbeiten dirfen nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Fir-
men, die im Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprenG) sind, durch-
gefuihrt werden, bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV die weitere
Vorgehensweise fest.

Auf den Grundstiicken sind im Rahmen der Bauantrdge die entsprechenden Stell-
platze fur Mill- und Wertstoffcontainer im Sinne des § 45 LBauO M-V vorzusehen.
Bereitstellungsplatze sind so anzulegen, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und
sie mussen auch allen Erfordernissen des Arbeitsschutzes “Verhalten bei der Mull-
sammlung“ BGV C 27 insbesondere §§ 10 und 11 genugen. Die Abfallentsorgung er-
folgt nur aus dem offentlichen Bereich - private Flachen/Stral3en werden nicht befah-
ren und eine Mulltonne wird héchstens 10 m von der Bereitstellung bis zum Mullwa-
gen von den Mullwerkern ungehindert transportiert.

Anfallende Abfalle sind gemanr Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Si-
cherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (KrwG) vom 24.02.2012
(BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch § 44 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. |
S. 1324) und den dazugehdérigen Rechtsvorschriften, dem Abfallwirtschafts- und Alt-
lastengesetz fur Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S.
43, GS M-V GI. Nr. 2129-1), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.06.2012 (GVOBI. M-V S. 186, 187) sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung
im Landkreis Rostock vom 17. Dezember 2013. D.h. die Abfallentsorgung ist ord-
nungsgeman und grundstiicksbezogen sicherzustellen.

Es ist weiter darauf hinzuweisen, dass die Anforderungen der Richtlinie fur die An-
lage von StadtstralRen (Ausgabe 2006, Stand Dezember 2008, RASt 06) und der
Richtlinie fur die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (Ausgabe
2012, RSTO 12) einzuhalten sind. Bei allen Straf3en gilt, dass diese mit den Ublichen
Abfallsammelfahrzeugen (hier Dreiachsfahrzeuge) zu jeder Zeit befahrbar sind.
Wendeanlagen werden im Bebauungsplangebiet nicht notwendig.

Das standige Ruckwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen ist grundsétzlich unzu-
lassig (BG Verkehr 5104, UVV Millbeseitigung).

Hausmull und alle anderen in Haushalten anfallenden Abfélle sowie gewerblicher
Siedlungsabfall zur Beseitigung nach 8 3 Abs. 7 GewAbfV sind durch das o6ffentliche
Abfallentsorgungssystem des Landkreises entsorgen zu lassen. Fir Grundstiicke, die
gewerblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden, besteht Anschluss- und Benut-
zungszwang. Gewerbliche Einrichtungen sichern den Anschluss durch einen Vertrag
mit der zustéandigen Entsorgungsfirma als Drittbeauftragten des Landkreises ab.
Anfallende Abfélle zur Verwertung im gewerblichen Bereich sind vom Abfallbesitzer
eigenstandig ordnungsgeman einer Verwertung zu zufihren sind.

Baumalinahmen, die die 6ffentliche Abfallentsorgung beeintréchtigen, sind 14 Tage
vor Baubeginn dem zustandigen Abfallentsorgungsunternehmen, als Drittbeauftrag-
ten, schriftlich mitzuteilen und mit diesem abzustimmen. Bei Versdumnis dieser Mel-
depflicht tragt der Antragsteller alle zusétzlichen Kosten.

Bei solchen MaRRnahme sind die Abfallbehéalter der betroffenen Grundstiicke am Lee-
rungstag vom Bautrager oder dessen Beauftragten rechtzeitig bis 06.00 Uhr zur Lee-
rung an der nachsten befahrbaren offentlichen StraRe bereitzustellen und nach Lee-
rung unverzuglich wieder zurtickzustellen.
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Erkenntnisse uber Altlasten liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht vor. Sollten bei Erdarbeiten jedoch Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbun-
gen bzw. Gertiche des Bodens oder Altlasten i.S.d. BBodSchG festgestellt werden,
sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 84 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) genannten Personen verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandi-
gen unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen [§ 2 des Gesetzes Uber den Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG
M-V)].

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen,
welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger sind zur ordnungsgemafen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs nach § 11 des Gesetzes zur Forderung der Kreislauf-
wirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (Krw-
/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 19.07.2007 (BGBI. | S. 1462), verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der
Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG. Die Abfélle durfen nicht zur erneuten Bodenver-
fullung genutzt werden.

Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, aber auch Baugrunduntersuchungen oder ahn-
lichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadens-
gutachter, Sachverstandige oder Untersuchungsstellen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenma-
terial auf dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen. Die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bericksichti-
gen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. 1S.1554) sind zu beachten. Auf die Einhal-
tung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Gemal § 4 der Satzung uber die Warmeversorgung der Stadt Bad Doberan und
des Ortsteils Heiligendamm ist jeder Eigentiimer eines Grundsticks, das durch eine
Stral3e erschlossen ist, in der sich eine betriebsfertige Versorgungsleitung befindet,
verpflichtet, sein Grundstiick an die Versorgungsanlagen anzuschieflen, sobald es
mit Gebauden bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen wird und auf ihm War-
meverbrauchsanlagen betrieben werden sollen. Gemal 8§ 5 der Satzung besteht fur
den gesamten Warmebedarf fir Warmeverbrauchsanlagen gemal? § 1 Abs. 3 der
Satzung Benutzerzwang. Ausnahmen werden im § 6 der Satzung geregelt.

Auf dem Gebiet des Bebauungsplans sind mehrere Bodendenkmale vorhanden.

Die Bodendenkmale sind gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen worden.

Bei den Ubernommenen Bodendenkmalen kann deren Veranderung oder Beseitigung
nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.
Alle durch diese MalRBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs
zu tragen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen
zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu er-
teilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Auflagen gebunden.

Im Zuge der geplanten Erdarbeiten zur ErschlieBung und Bebauung des geplanten
Gewerbegebiets werden folgende Auflagen und Hinweise zu beachten sein:
Auflagen:

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets “Eikboom* liegt in einem Umfeld, in
dem Bodendenkmale in groRRer Zahl bekannt sind. Verschiedene Bodendenkmale
liegen direkt im Bereich des geplanten Gewerbegebiets oder in dessen unmittelbarer
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N&ahe, so dass uber die bereits bekannten Bodendenkmale hinaus das Vorhanden-
sein weiterer Bodendenkmale wahrscheinlich bzw. nahe liegend ist.

Um zu klaren, ob auf dem betroffenen Areal weitere Bodendenkmale vorhanden sind,
ist deshalb vor Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen eine archaologische Prospek-
tion (8 7 Abs. 2, Satz 2 DSchG M-V)notwendig. Art und Umfang der Prospektion sind
mit dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Abt.
Landesarch&ologie, Domhof 4/5, 19055 Schwerin abzustimmen und von der unteren
Denkmalschutzbehérde zu genehmigen (DSchG M-V 84, Abs. 2 i.V.m. § 16).

Mit Bodeneingriffen verbundene Arbeiten kénnen erst nach stattgefundener Prospek-
tion, bzw. in Zusammenhang damit, erfolgen. Fir eine Vorgehensweise bei gegebe-
nenfalls nachgewiesenen Bodendenkmalen ist eine gesonderte denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung erforderlich.

Hinweise:

Denkmale sind gemal 8 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und
Teile von Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse be-
steht, wenn die Sachen bedeutend fiir die Geschichte des Menschen, fir Stadte und
Siedlungen oder fur die Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind
und fur die Erhaltung und Nutzung kinstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche,
volkskundliche oder stadtebauliche Griinde vorliegen (8 2 Abs. 1 DSchG M-V). Ge-
mak 8 1 Abs. 3 DSchG M-V sind daher bei offentlichen Planungen und MaZnahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen.

Fur weitere Auskiinfte stehen jederzeit die untere Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Rostock und das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V zur Verfu-
gung.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets und in der ndheren Umgebung befinden sich
keine gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagen-
netze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

» Das Merkblatt tiber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte ist zu beachten.
Anfahrwege fir die Feuerwehren (DIN 14090) miussen mindestens 3 m breit sein
und eine lichte Hohe von 3,5 m aufweisen.

Die Anfahrwege miussen flr eine Achslast von 100 kN ausgelegt sein.

Bei der ErschlieBungsplanung sind nachfolgende Hinweise der Stadtwerke Rostock
AG zu beachten:

* Zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen sind die Richtlinien der Stadtwer-
ke Rostock AG einzuhalten. Nach dem technischen Regelwerk (DVGW GW 125,
ATV — H 162, DIN 18920, RAS LG-5) ist ein Abstand von 2,50 m zu Gasleitungen
einzuhalten.

» Die Merkblatter “Allgemeine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwarme-
versorgung bei Kreuzung oder N&herung durch BaumafRnahmen und bei Be-
pflanzung® und “Tiefbauarbeiten im Bereich von Fernwarmeleitungen® sind zu be-
riicksichtigen.

» Voraussetzung zur Realisierung der Fernwarmeerschlie3ung ist ein entsprechen-
der Vertrag zwischen dem ErschlieBungstrdger und den Stadtwerken Rostock
AG.

* Mindestens 3 Wochen vor Baubeginn ist eine Einweisung fur Erdarbeiten durch
die bauvausfuhrende Firma bei der Stadtwerke Rostock AG - Zentraler Auskunfts-
dienst - zu beantragen.

Im Bereich des Parkentiner Landwegs befinden sich LWL-Kabel im Schutzrohr als

informationstechnische Anlagen der Hauptabteilung Betriebsfihrung der Stadt-

werke Rostock AG. Im Naherungsbereich ist zu beachten:

+ Die Lageplane sind zu bericksichtigen. Sie enthalten keine Tiefenangaben.

+ Die Anlagen sind vereinzelt nicht durch Kabelwarnband markiert.

* Baumaschinen sind in Leitungsnahe (> 1,0 m) erst einzusetzen, wenn die eindeu-
tige Lage der Leitung festgestellt und eine Gefahrdung ausgeschlossen ist.
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» Bei Arbeiten in unmittelbarer Nahe der Leitung (<0,5 m), ist Handschachtung er-
forderlich.

+ MalRnahmen zur Baufreimachung gehen bei Erfordernis zu Lasten des Verursa-
chers.

+ Bei Anderung der abgestimmten Bauausfiihrung ist eine erneute Stellungnahme
der Stadtwerke Rostock AG einzuholen.

* Die gesetzlichen Vorschriften, z.B. die Landesbauordnung und das Baugesetz-
buch sowie das geltende technische Regelwerk sind einzuhalten.

* Mindestens drei Wochen vor Baubeginn ist schriftlich eine Einweisung fur Erdar-
beiten durch die bauausfihrende Firma bei der Stadtwerke Rostock AG - Zentra-
ler Auskunftsdienst - zu beantragen.

Bei der weiteren Planung sind nachfolgende allgemeinen Hinweise der E.DIS Netz
GmbH zu beachten:

* Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu ge-
wabhrleisten, sind die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Es ist
daher notwendig, im Rahmen der konkreten Planung von PflanzmaRRnhahmen im
Bereich offentlicher Flachen eine Abstimmung mit der E.DIS Netz GmbH durch-
zufuhren. Dazu wird ein Lageplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500, in dem die
geplanten Baumstandorte eingetragen sind, bengtigt.

« Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich
notwendig.

* Zur weiteren Bearbeitung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der
Aufwendungen fur die kinftige Stromversorgung, sind der E.DIS Netz GmbH fol-
gende Angaben mitzuteilen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mal3stab 1 : 500;

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
Baustrombedarf;

* Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln (Kabel) sind grundséatzlich Ab-
stande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch tberbaut werden.

Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zuléssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

* Nach Antragstellung unterbreitet die E.DIS Netz GmbH dem ErschlieBungstrager
ein Kostenangebot fur den Anschluss an ihr Versorgungsnetz. Bei notwendig
werdenden MalRnahmen zur Herstellung der Baufreiheit ist rechtzeitig mit der
E.DIS Netz GmbH eine Vereinbarung zur Kosteniibernahme abzuschlieRen.

Zur Sicherstellung der Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserableitung wird
der Zweckverband “Kihlung“ Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (ZVK)
dem ErschlieBungstrager einen Vertrag in Anlehnung an 8§ 11 Abs. 1 BauGB anbie-
ten. Danach sind die zusatzlich zur Erschlieung des Bebauungsplans zu errichten-
den Anlagen durch den Investor herzustellen. Nach Fertigstellung der Anlagen im 6f-
fentlichen Bauraum werden diese kostenlos durch den ZVK Gbernommen. Sollten Er-
schlielBungsanlagen auf3erhalb von offentlichen Strallen bzw. Wegen verlaufen, so
sind diese grundbuchlich zu Gunsten des Zweckverbandes zu sichern. Im Rahmen
des Vertrages wird ebenfalls geregelt, dass nach den Satzungen des ZVK ein An-
schlussbeitrag zu zahlen ist.
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