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Bezeichnung: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
Sondergebiet "Am Bootshafen"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

- billigt den Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 und den Entwurf der
Begriindung dazu (s. Anlagen).

- Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 einschlieRlich der Begriindung ist
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die betroffenen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufzufordern.

- Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: 5. Anderung B-Plan Nr. 17 Entwurf vom 30.08.2020 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat bereits am 08.12.2016
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 17 fir das Sondergebiet ,Am Bootshafen" im Bereich des
Baufeldes 7 zu dndern.

Damit soll die Moglichkeit geschaffen werden, einen leerstehenden und verfallenden Hof am
Ostlichen Ende des Hafengelandes abzureillen und einen Neubau fir eine touristische Nutzung zu
errichten. Dem Aufstellungsbeschluss folgten eine Reihe von Beratungen in den Ausschiissen, die
dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Stadt in Einklang zu bringen.

Bevor der Entwurf zu Anderung des Bebauungsplans durch die Stadtvertretung beschlossen werden
konnte und somit der Offentlichkeit sowie die Tragerbeteiligung beginnen konnte, bildete sich eine
Mehrheit, die die Forderung zum Erhalt der auf dem Grundstiick befindlichen Silberpappel
durchsetzen wollte. Der Antragsteller hat daraufhin zwei neue Bebauungsvarianten erarbeitet.

Am 26.03.2020 wurde durch den Hauptausschuss einem Bebauungskonzept (Vorlage-Nr.
2020/60/021-1) zugestimmt und daraufhin der heute zur Beschlussfassung vorliegende Entwurf
erarbeitet.

Nach Beschlussfassung des vorliegenden Entwurfs durch die Stadtvertretung erfolgt die Versendung
an betroffenen Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zwecks Einholung der
Stellungnanhmen sowie die 6ffentiche Auslegung. Bei der 6ffentlichen Auslegung wird den
Biirgerinnen und Biirger die Méglichkeit zur AuRBerung und Erérterung gegeben.




Finanzielle Auswirkungen? OJa X Nein

Finanzierung:

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

MaRnahme / Folgelasten (i-d:R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts_
belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2020 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Anlagen: 5. Anderung B-Plan Nr. 17 Entwurf vom 30.08.2020 mit Begriindung




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17

Sondergebiet ,,Am Bootshafen*

Teil A - Planzeichnung
M 1:750

Hafenbecken

Flur 4

Planzeichenerklarung
Es qilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

SO 7 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
a Zweckbestimmung: Fremdenverkehr

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzanhl
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
FH max. Firsthéhe in m Uber Bezugspunkt

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
DN Dachneigung
e ———| Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie
Hauptversorgungsleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
—HX——x— Stromleitung, kunftig fortfallend

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflachen, privat

Vorgarten

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘ Anpflanzung von Baumen
‘ Erhaltung von Baumen
Sonstige Planzeichen

B Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 17 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen aus Kataster / Vermessung

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flurstlicksgrenzen

9 Flursticksnummern

50 Bemaliung

o425 Hoéhenpunkte in m G. HN (HN 76)

Bdschung

Wurzelschutzbereich

| =

W-atl] [0

-l

Nutzungsschablone

SO 7
AY o

GRz 0,6 | FH 12,75

DN 23 - 38°

Hinweise

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung
Kldhlungsborn-Bad Doberan. Gemals § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR
beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen. Die Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete
- 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bodendenkmale
bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises
Rostock wird hingewiesen.

Fir das Sonstige Sondergebiet SO 7 ,Fremdenverkehr” gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt
Ostseebad Kuihlungsborn Gber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie Gber die
finanzielle Ablosung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz) in der zuletzt
geanderten Fassung.

Eine Schadigung oder Beeintrachtigung des Wurzelschutzbereiches der gemall § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzten Pappel ist unzulassig. Es sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung
zu beachten, insbesondere sind Schutzmafl3nahmen fir den Wurzelbereich bei ggf. Bodenauf- und
-abtrag, Grindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Notwendige Gehdlzrodungen sowie Schnittmal3nahmen an vorhandenen Geholzen sind geman § 39
BNatSchG im Zeitraum von 01. Oktober bis zum 28. Februar (auRerhalb der Vogelbrutzeiten)
durchzufihren. Gegebenenfalls ist die Fallung der Gehdlze, wenn diese aullerhalb dieses Zeitraumes
erfolgen soll, artenschutzfachlich zu begleiten.

Sollten wahrend der Abbrucharbeiten tote oder lebende Fledermduse aufgefunden werden, ist der
Artenschutzgutachter unverziglich zu informieren und die Bauarbeiten sind in diesem Bereich bis zur
fachgerechten Versorgung der Tiere zu unterbrechen.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bauamt der

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten
einsehbar.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.
Marz 2020 (BGBI. | S. 587), sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI M-V S. 682), wird nach
Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom folgende Satzung lber die
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn fiir das Sondergebiet
»+Am Bootshafen®, gelegen in Kihlungsborn Ost, umfassend das Baufeld Nr. 7 des Ursprungsplanes,
Flurstick 9/14 der Flur 4, Gemarkung Kihlungsborn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u.2 BauGB, §§ 2, 11 und 16-20 BauNVO)

1.1 Das Sonstige Sondergebiet Nr. 7 (SO 7) mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr® dient
vorwiegend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie. Zuldssig sind maximal zehn
Ferienappartements und maximal zwei Dauerwohnungen. Weiterhin sind Schank- und
Speisewirtschaften zulassig.

1.2 Das dritte Vollgeschoss ist nur als Staffelgeschoss zuldssig, dass maximal 66 % der Grundflache
des zweiten Vollgeschosses aufweisen darf. Die entstehenden Dachflachen konnen als
Dachterrassen ausgebildet werden. Dachterrassen oberhalb des obersten Vollgeschosses sind
unzulassig.

1.3 Die Errichtung von Terrassen, auch von gewerblich genutzten Terrassen fir die
AuBengastronomie, ist auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Balkone
dirfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,0 m Gberschreiten.

1.4 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist nur fiir PKW-Stellplatze und
deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

1.5 Die Firsthdhe wird auf maximal 12,75 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt (16,75 m U.HN). Als
Bezugspunkt gilt die maximal zuldssige durchschnittliche Gelandehdhe der Gberbaubaren Flachen
von 4,00 m G.HN (HN76).

2. Grinflaichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 25 BauBG)

2.1 Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Vorgarten“ ist zu mindestens 25 % mit
Strauchgruppen aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind mindestens vier standortgerechte, mittel- bis grof3kronige Laubbdume als
Hochstamm in der Mindestqualitat Stammumfang 14-16 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasen und Staudenbeeten zu gestalten. Die
Grunflache darf fur einen befestigten FuBweg unterbrochen werden.

2.2 Fir samtliche Gehdlzpflanzungen ist eine dreijahrige Entwicklungspflege vorzusehen. Die
notwendigen Pflege- und Erziehungsschnitte sind auszufiihren. Beschadigte oder abgegangene
Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

3. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (§ 22 BauGB)
Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen gilt fir das
SO 7 der Genehmigungsvorbehalt fiir die Begrindung oder Teilung von Rechten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz.
Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen die Begriindung oder Teilung
von:
1. Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)
2. Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)
3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes)
dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 des Baugesetzbuches.

4. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

4.1 Als Dacheindeckung sind im SO 7 ausschlie3lich nicht glanzende rote oder anthrazitfarbene
Tonziegel zulassig.

4.2 Fassaden sind im SO 7 nur mit Glattputz oder Klinker zulassig. Abweichende Materialien sind bis
zu einem Anteil von insgesamt 30 % aller Fassadenflachen zuléssig. Die Verwendung von Dach-
oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzuldssig. Sichtbare
Rollladenkasten sind unzuldssig. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen (iber 6 m Lange sind
durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begriinen.

4.3 Stellplatze von Mdllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer
begrinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
Rankpflanzen zu begriinen.

4.4 Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur als Laubholzhecken aus heimischen
Arten mit einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig.

4.5 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.

4.6 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen sind
nur an der Statte der Leistung bis zu einer GroRe von jeweils 1,0 m? im Bereich des Keller- und des
Erdgeschosses zulassig.

4.7 Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstof3t, handelt
rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet
werden.

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqr. Lors Fricke
LUbsche StraBe 25
H A 23966 Wismar
i Tel. 03841 2240700

................................................... >

info@srp-wismarde wwuw.srp-wismar.de

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Kratschel, Rostock, 13.05.2016; Digitale topographische
Karte, © GeoBasis DE/M-V 2016; Bebauungsplan Nr. 17 in der Fassung der 4. Anderung; Unterlagen
des Bauamtes Kuhlungsborn

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung Uber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 wurde am gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist am durch Verdffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Biirgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am den Entwurf der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 mit Begriindung einschlieBlich der ortlichen Bauvorschriften gebilligt und
zur offentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(3) Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) und die Begriindung dazu sowie der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften
haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis zum
wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ostseebad Kuhlungsborn 6ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdénnen, am durch Verdffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn bekannt gemacht worden. Ebenfalls
wurde daraufhin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(4) Die von der Planung berlhrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert und tber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Biirgermeister

(5) Der katastermafige Bestand am wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte,
da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab 1: vorliegt. Regressansprtiche kénnen nicht
abgeleitet werden.

Rostock, den

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am gepruft.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Biirgermeister

(7) Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die ortlichen Bauvorschriften wurden am von der
Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 17 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(8) Die Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Biirgermeister

(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung ist am
in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Biirgermeister

Ubersichtsplan
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen*
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 17 fir das Sondergebiet ,Am Bootshafen" zu &ndern. Damit
soll die Mdglichkeit geschaffen werden, einen leerstehenden und verfallenden Hof am
Ostlichen Ende des Hafengelédndes abzureil3en und einen Neubau fur eine touristische
Nutzung zu errichten. Dem Aufstellungsbeschluss folgten eine Reihe von Beratungen
in den Ausschissen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Stadt
in Einklang zu bringen.

Das Vorhaben steht im Zusammenhang mit dem Reiterhof, der sich weiter 6stlich im
Aul3enbereich befindet. Speziell fur die Gaste des Reiterhofes sollen in dem neu zu
errichtenden Gebaude Unterkiinfte geschaffen werden, aul3erdem sind ein bis zwei
Dauerwohnungen, ggf. als Betreiberwohnungen, sowie eine gastronomische Einrich-
tung vorgesehen. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 17 wurde die Flache fur
,Bootsservice/Hafentourismus" festgesetzt.

Die Anderungen werden im Kap. 3 im Einzelnen erlautert.

Dariiber hinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung in der Fassung der 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 17 sind mit der 5. Anderung nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 in Kihlungsborn
Ost umfasst das suddostlich der Hafenstral3e gelegene Baufeld mit der Ifd. Nr. 7 laut
Ursprungsplanung sowie die dazugehorigen Griunflachen, nérdlich der Molli-Bahnstre-
cke, sudlich des Weges ,Fulgen®, Flurstiuick 9/14 der Flur 4, Gemarkung Kuhlungsborn.
Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt etwa 2600 mz2,

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 flr das Sondergebiet ,Am Bootshafen” wurde 2003, in der
Fassung der 1. Anderung mit einigen Veranderungen zur Ursprungsplanung 2006
rechtskraftig. Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 wurde die ErschlielBung und Bebauung
des Hafengeldndes in Kilhlungsborn Ost vorbereitet.

Die Blockstufenanlagen am Hafen wurden mit der 2. und der 4. Anderung, in letzterer
zusatzlich das Baufeld 6 des Bebauungsplanes Nr. 17, planungsrechtlich vorbereitet
bzw. geandert.

Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 17, der v.a. die mogliche Bebauung der brachliegenden Flache nérdlich der
Hafenstral3e, die vortibergehend als Parkplatz genutzt wurde, zum Inhalt hat.

Daher wird die vorliegende Planung als 5. Anderung bezeichnet.

Die Aufstellung der 5. Anderung erfolgt entsprechend der MaRgaben nach § 13a
BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer Mal3nahmen
der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung
vorbereitet, die bereits bebaut und genutzt sind.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes liegt unter dem zuldssigen
Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten
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Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine Vorprufung des Einzelfalls ist nicht notwendig.

Da besondere Schutzgiter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fur die Anwendung des Verfahrens nach 8 13a BauGB erfllt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587),

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

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gean-
dert durch das Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt entwickelt.

3. Anderungsinhalte

Das Sonstige Sondergebiet Nr. 7 nach § 11 BauNVO mit der bisherigen Zweckbestim-
mung ,Bootsservice/Hafentourismus® (SO 7) sollte nach der Ursprungsplanung Ge-
bauden fur maritime Dienstleistungen oder Sportvereinen dienen. Diese Zielstellung
lie3 sich jedoch nicht umsetzen und die vorhandenen Gebaude sind derzeit dem Ver-
fall preisgegeben.

Zur Umsetzung der eingangs beschriebenen Nutzungen sollen die urspringlichen
Festsetzungen wie folgt veréandert werden:

Das Sonstige Sondergebiet Nr. 7 (SO 7) mit der nun festgesetzten Zweckbestimmung
,Fremdenverkehr® (analog zu den SO 2 und 3 der Ursprungsplanung) dient vorwie-
gend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie. Zulassig sind maximal zehn
Ferienappartements und maximal zwei Dauerwohnungen, die ggf. als Betreiberwoh-
nungen fur Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder Betriebsmitarbeiter genutzt werden
kénnen. Weiterhin sind Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Ursprunglich war — wie im Bestand — eine eingeschossige Bebauung mit Dachge-
schossausbau festgesetzt. Um ein zeitgemal3es Bauen zu ermdglichen, wird nun eine
zulassige Dreigeschossigkeit festgesetzt. Das dritte Vollgeschoss ist dabei nur als
Staffelgeschoss zuléassig, dass maximal 66 % der Grundflache des zweiten Vollge-
schosses aufweisen darf. Die entstehenden Dachflachen kdnnen als Dachterrassen
ausgebildet werden. Dachterrassen oberhalb des obersten Vollgeschosses sind unzu-
l&ssig, um eine unerwinschte Hoéhenentwicklung zu vermeiden.
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Mit der Festsetzung der Baugrenze wird der mogliche Standort des Hauptgebaudekor-
pers definiert. Die Errichtung von Terrassen, auch von gewerblich genutzten Terrassen
fur die Aul3engastronomie, ist auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Balkone durfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,0 m tberschrei-
ten. Untergeordnete Gebaudeteile, wie Balkone, dirfen die Baugrenze tberschreiten,
da von diesen keine massive Wirkung im Ortsbild ausgeht. Die Herstellung und Nut-
zung von Terrassen kann insbesondere im Zusammenhang mit der gastronomischen
Einrichtungen stehen.

Eine vorhandene Silberpappel wird entsprechend der Diskussion in den Ausschiissen
der Stadt im Bestand gewdrdigt und zum Erhalt, wie bereits in der Ursprungsplanung,
festgesetzt. Der Kronen- bzw. gréRere Wurzelschutzbereich ist in die Planzeichnung
aufgenommen worden.

In einem vorherigen Entwurf war es vorgesehen, das Baufeld weiter nordlich festzu-
setzen, was jedoch den Verlust der Pappel bedeutet hatte. Im Vergleich zur Ur-
sprungsplanung liegt das Baufeld nun weiter im Westen und wurde in seiner Geomet-
rie, nicht jedoch in seiner Grof3e, verandert. Die private Grunflache zur Hafenstrale,
also in Richtung Nordwesten wurde erweitert. Als positiver Beitrag fir das Ortsbild sind
in diesem Vorgarten Gehdlzanpflanzungen festgesetzt.

Die ruckwartigen Grundstuicksflachen, in Richtung Stdwesten, wurden im Gegenzug
als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt und kdénnen der Unterbringung der PKW-
Stellplatze dienen.

Im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung wurden die forstrechtlichen Be-
lange behandelt. Mit der Verschiebung der urspriinglichen Baugrenze nach Westen
wird ein grofRerer Abstand zu dem norddstlich gelegenen Weg ,Fulgen® und zum Kus-
tenschutzwald erreicht (Mindestabstand etwa 17 m, vorher/Bestand etwa 13 m).
Bezuglich der Unterschreitung des 30 m Waldabstandes nach § 20 Landeswaldge-
setz M-V liegt mit Schreiben vom 11.12.2014 des Landkreises Rostock in Abstimmung
mit der Forstbehorde ein positiver Vorbescheid zu einen urspringlich geplanten Vor-
haben vor, dass diese aus forstrechtlicher Sicht zulassig ist. Dies ist darin begriindet,
dass eine Bebauung im Abstand von 13 m zum Wald vorhanden ist, dass im rechts-
kraftigen Ursprungsplan bereits ein festgesetztes Baufeld existiert und dass vor dem
Wald eine offentliche Verkehrsflache (,Fulgen®) verlauft, die ohnehin eine standige
Pflege des Baumbestandes erfordert.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist nur fiir PKW-
Stellplatze und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Dieses wird gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in die Planung aufgenommen. Im Anderungsbereich ist
ein groRtmaglicher Anteil fir eine Gringestaltung als private Grunflache festgesetzt,
daher wird die Moglichkeit er6ffnet, dass die PKW-Stellplatze die festgesetzte GRZ
Uberschreiten konnen.

Die Flache des Gebietes SO 7 besitzt eine Grol3e von rund 1.500 m2 und die private
Grunflache von rund 1.100 mz2.

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind und maximal 50 m lang sein durfen. Vorliegend betréagt die Baufeld-
lange etwa 30 m.

Die Firsth6he wird auf maximal 12,75 m anstatt vorher 7,0 m tber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Das bedeutet, dass eine Gebdudehthe von maximal 16,75 m U.HN
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zulassig ist. Als Bezugspunkt gilt die maximal zulassige durchschnittliche Gelande-
hohe der Uberbaubaren Flachen von 4,00 m 4.HN, die im Ursprungsplan festgesetzt
wurde.

Die zulassige Dachneigung wird wie in der Ursprungsplanung zwischen 23° und 38°
festgesetzt.

Auf die Festsetzung des sonst in Kiihlungsborn tblichen Ausschlusses fir die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. 8§ 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fur Millbehalter im Vorgartenbereich wird hier verzichtet, da
zum einen zur HafenstralRe eine private Grunflache mit Gehdlzanpflanzungen festge-
setzt ist und zum anderen der Weg ,Fulgen® keine 6ffentliche Prasenz hat.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Stadt derzeit den Aus-
bau des Fulgenweges mit einem separaten Fuldweg plant, so dass eine sichere Er-
schlieBung des Plangebietes gewahrleistet ist. Fir den Kreisverkehr an der Hafen-
stral3e ist dabei ein Ausbau vorgesehen. Dafir wird eine kleine Flache des Privat-
grundstiicks bendétigt und demzufolge als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Gesprache dazu mit dem Eigentimer sind durchgefuhrt worden.

Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
gilt fir das SO 7 der Genehmigungsvorbehalt fur die Begrindung oder Teilung von
Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Fir die Grundstiicke im Geltungsbe-
reich der Satzung unterliegen die Begriindung oder Teilung von:
- Wohnungseigentum oder Teileigentum (8 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)
- Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (8 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)
- Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (8 31 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes)
dem Genehmigungsvorbehalt nach 8§ 22 des Baugesetzbuches. Damit soll die Auftei-
lung in Eigentumswohnungen unterbunden und die dauerhafte Nutzung fur den Frem-
denverkehr mit wechselnden Gésten gesichert werden.

4. Immissionsschutz

Aus Grunden des Immissionsschutzes fur Ferienwohnungen westlich des Ursprungs-
planes und ein siudlich des Geltungsbereiches gelegenes Wohnhaus wurden in der
Ursprungsplanung flachenbezogene Schallleistungspegel fir die einzelnen Baufelder
festgesetzt, um die moglichen Larmemissionen zu begrenzen. Die Schallemission des
Sonstigen Sondergebietes Nr. 7 wurde dabei auf einen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von 61 dB(A) pro m2 tags und 46 dB(A) pro m2 nachts
begrenzt. Diese Festsetzung kénnen fiir das SO 7 entfallen.

Im Rahmen der Ursprungsplanung war ein Sonstiges Sondergebiet ,Bootsservice/Ha-
fentourismus® festgesetzt. Mit dieser urspringlich zulassigen Nutzung waren gewerb-
liche Emissionen, z.B. fur Arbeiten an Booten verbunden. Vor diesbezlglichen
Larmemissionen sollten die umgebenen Nutzungen geschitzt werden. Die nunmehr
geplanten Nutzungen entsprechen den anderen Nutzungen in diesem Bereich von
Kihlungsborn. Es werden daher keine Festsetzungen von flachenbezogene Schall-
leistungspegel fur diese Flache erforderlich.
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5. Umweltbelange

5.1 Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB

Eine Umweltprufung gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes ist
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufiihren.
Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als 20.000 m?
betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.
Aufgrund einer Uberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des
BauGB wurde die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich dem-
nach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

5.2 Grinordnung

Mit der hier betrachteten 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird das Baufeld
Nr. 7 tiberplant. In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ist das Baufeld 7 als
Sondergebiet ,Bootsservice/Hafentourismus® festgesetzt. Des Weiteren umfasst das
Baufeld 7 Grunflachen. Fur diese Grinflachen wurde folgende Festsetzung getroffen:
,Die Grunflache am Baufeld 7 ist als Griinanlage mit Rasenflachen und einer 5 m brei-
ten Feldhecke entlang des Molli-Gleises zu gestalten, heimische Straucher, verpflanzt
100-150 cm 1 Geholz je 2 m? in 3 Reihen.”

Im Ursprungsbebauungsplan wurde das Baufeld 7 als bestehende bauliche Anlage in
der Art und Intensitat der baulichen Nutzung, wie sie im Bestand schon vorhanden ist,
definiert. Daher wurden die baulichen Veranderungen auf dieser Flache nicht als Ein-
griff gewertet, da sie nicht Uber die Bestandsituation hinausgingen.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt eine geringfiigige
Erweiterung der Sondergebietsflache. Es bleibt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
bestehen. Zugunsten der Anlage von Pkw-Stellplatzen ist die Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 mdglich.

Innerhalb des Geltungsbereiches wachst eine altere und ortsbildpragende Silber-Pap-
pel (Stammdurchmesser = 1,0 m). Sie wird, so wie es auch in der Ursprungsplanung
vorgesehen war, zum Erhalt festgesetzt. In der 5. Anderung wird die Baugrenze be-
wusst aul3erhalb des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,50 m) angeordnet,
um eine Schadigung der Wurzeln bzw. des Baumes zu vermeiden. Der Wurzelschutz-
bereich wird daher im Plan dargestellt. Ein entsprechender Hinweis zum Baumschutz,
insbesondere wahrend der Ruckbau- bzw. Bauarbeiten, wird ebenfalls in die Hinweise
zum Plan aufgenommen. Eine ordnungsgemal3e Absicherung des Baumes, ein-
schliel3lich seines Wurzelbereiches, wahrend der Baumalnahmen ist fir den Baum-
schutz unerlasslich.

Die verbleibenden Bereiche im westlichen Plangebiet werden mit der 5. Anderung zu
einer kompakten Grinflache unter Einbezug der Silber-Pappel zusammengefasst. Die
entsprechende Festsetzung zur Bepflanzung und Gestaltung der Griinflache bezweckt
dabei zum einen die Schaffung eines attraktiven Vorgartenbereiches sowie zum ande-
ren die Abschirmung von beispielsweise Verkehrsemissionen.
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Eine Anpflanzung der urspriinglich in der 1. Anderung festgesetzten Feldhecke entlang
der Molli-Gleise ist nicht mehr vorgesehen. Stattdessen werden Anpflanzungen von
Einzelbdumen und Strauchgruppen festgesetzt.

5.3 Artenschutz

Die Planung bzw. deren Umsetzung hat mdglicherweise Auswirkungen auf gesetzlich
geschitzte Tierarten. Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte
durch das Gutachterbiro Martin Bauer eine aktuelle Erfassung der Artengruppen Fle-
dermé&use, Brutvogel, Reptilien und Amphibien innerhalb des Plangeltungsbereiches
und eine Verfassung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB). Im Zusammen-
hang mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgten im Jahr 2019 arten-
schutzrechtliche Untersuchungen, die teilweise fir die hier vorgenommene Untersu-
chung mit zugrunde gelegt werden.

5.3.1 Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Beim Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um ein ehemaliges Wohnhaus und
ein Stallgebaude, die seit 1990 leer stehen. Die Déacher sind Flachdacher mit Pappein-
deckung. Die Dacher sind teilweise eingesttirzt. Die ehemaligen Gartenflachen werden
von der Armenischen Brombeere (Rubus armeniacus) und Fichten bestimmt. Grol3e
Teilflachen werden als Zierrasen gemaht. In der Flache steht eine Silberpappel, die
zur Erhaltung festgesetzt ist. In der Flache steht im Stidosten ein Container. Das Um-
feld wird als Parkplatz genutzt.

Es gibt im Plangeltungsbereich und dessen Umfeld kein Stand- und Fliel3gewéasser.

5.3.2 Rechtliche Grundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG,
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemaf den Mafl3gaben des 8§ 15
BNatSchG zu regeln ist. In der artenschutzrechtlichen Prifung wird fir alle
europarechtlich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie)
sowie fur alle weiteren streng geschutzten Arten gepruft, ob Verbotstatbestande
gemal’ 8§ 44 BNatSchG (T6tung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung von
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten) zu treffen. Werden solche Verbotstatbestande erfuillt,
wird geprift, ob die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (fur
Projekte, die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung umgesetzt werden) gegeben
sind. FUr Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemal 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis Rostock
erforderlich. Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich
geschutzten Art durch ein Vorhaben trotz Kompensationsmaflinahmen, ist die
Baumal3nahme unzulassig.

Es werden nachfolgend nur die Artengruppen der Fledermause, Brutvogel, Reptilien
und Amphibien ausfuhrlich betrachtet, da aufgrund der Bestandsaufnahme nur diese
Artengruppen potenziell betroffen sein kénnen.

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf besonders
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geschutzte sowie andere Tier- und Pflanzenarten (Anhang EU-Vogelschutzrichtlinie
bzw. Arten der FFH-Richtlinie) hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stbéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

5.3.3 Bestand und Prifung der Verbotstatbestande

Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden Flachen
besitzen nur eine Bedeutung fir die nachfolgend aufgefiihrten und ausfihrlich
untersuchten bzw. betrachteten planungsrelevanten Artengruppen. Die Anzahl der
Begehungen weicht aufgrund der Vorbelastungen des Plangeltungsbereiches und der
schon vorgenommenen Begehungen aus dem Jahr 2019 und der Biotopausstattung
von den Anforderungen der HzE (2018) ab. Das Untersuchungsgebiet ist der
Plangeltungsbereich. Dies ist in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung und
Vorbelastung als ausreichend zu betrachten. Der Untersuchungsumfang ebenfalls
abweichend von den Anforderungen der HzE, ist als ausreichend zu bewerten. Es
erfolgte eine Kartierung der Arten und Artengruppen Brutvogel, Reptilien und
Amphibien im Jahr 2019. Die Artengruppen Amphibien und Reptilien wurden im Jahre
2019 kartiert. Der Plangeltungsbereich grenzt an den Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 an. Es erfolgte im Jahr 2020 die Begutachtung des
Gebaudebestandes und der Freiflachen und Gehdlze bezlglich der Flederméause und
Brutvogel. Eine potenzielle Betroffenheit weiterer Arten ist im Rahmen der
Relevanzprifung auszuschliel3en.

Fledermause

Im Zuge der Umsetzung der Planungen ist der Abbruch des Wohngebéudes und des
Stallgebéudes vorgesehen. Die Gebaude stellen potenziell einen Habitatbestandteil
fur Fledermause dar. Alle heimischen Fledermausarten sind geman
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als ,Streng geschiutzt® eingestuft.
Entsprechend besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung fur alle Fledermausarten
im Rahmen der Planverfahren bzw. der artenschutzrechtlichen Prifung.

Die Geb&ude wurden am 07. August 2020 an den Fassaden und in den Innenraumen
nach Spuren von Flederméausen (Kot und Urinspuren, Kratzspuren) abgesucht. Mau-
erspalten und Offnungen wurden intensiv untersucht. Es wurden Risse und Fugen
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mittels Endoskop begutachtet. Das Gebaudeinnere wurde ebenfalls intensiv unter-
sucht. Kellerraume sind nicht vorhanden.

Dabei wurden keine Anzeichen fir eine Nutzung durch Flederm&use festgestellt.

Im Ergebnis der Begutachtung ist auszuschlieRen, dass mal3gebliche
Habitatbestandteile von Flederméusen (Wochenstuben und Winterquartiere usw.) in
und an den untersuchten Geb&uden vorkommen, daher ist die Durchfihrung von CEF-
Malnahmen (bauvorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen) nicht
erforderlich.

Sollten wahrend der Abbrucharbeiten tote oder lebende Fledermause aufgefunden
werden, ist der Artenschutzgutachter unverzuglich zu informieren und die Bauarbeiten
sind in diesem Bereich bis zur fachgerechten Versorgung der Tiere zu unterbrechen.
Dies ist als Vorsorgemalinahme zu betrachten.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet (UG) konnten im Jahr 2019 insgesamt 6 Brutvogelarten nach-
gewiesen werden. Das Plangebiet ist stark vorbelastet. Es wird teilweise als Parkplatz
genutzt. Die festgestellten Vogelarten sind gemaf? Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im
Artikel 1 aufgefiihrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schutzverordnung als ,Besonders geschutzt® eingestuft. In der Tabelle 1 werden die
im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt. Die Reviere erstrecken sich auch auf
die Bereiche aul3erhalb des Plangeltungsbereiches. Im Gebaudebestand wurden im
Jahr 2020 keine Nester von Brutvogelarten festgestellt.

Tabelle 1: Artenliste der Brutvégel im Jahr 2019

S I

Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > I 0 é"/

. 2 | 5| | § ¢
= < | 2 =| o| 2
e %) < - J @
= > o0 o x| o
1 [Ringeltaube Columba palumbus X Bg - - 1
2 |Blaumeise Cyanistes caeruleus X Bg - - 1
3 |Amsel Turdus merula X Bg - - 1
4 |Moénchsgrasmicke Sylvia atricapilla X Bg - - 1
5 |Girlitz Serinus X Bg - - 1
6 |Bluthanfling Linaria cannabina X Bg V V 1

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefdhrdeten Brutvogelarten
Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands
(GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet

3 Gefahrdet

\% Art der Vorwarnliste, Bestandsrickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemaR Artikel 1

Einstufung gemal Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschiitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Flachen im Plangeltungsbereich derzeit nur eine
nachgeordnete Funktion fur Brutvogel besitzen. Somit sind keine nachhaltigen
artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die Brutvogelarten zu erwarten.
Entsprechend besteht bezlglich der Brutvogel Kkeine artenschutzrechtliche
Betroffenheit.

Die Durchfuhrung von CEF-MalRRnahmen ist nicht erforderlich. Um den
Verbotstatbestand der Totung gemal 8 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen zu empfehlen. Zum Schutz der
Brutvogel sollten die Arbeiten des Abbruches der Gebaude und der Rodung der
Geholze und Gebusche vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuihrt werden.
Gegebenenfalls ist die Fallung der Gehdlze, wenn diese aulRerhalb dieses Zeitraumes
erfolgen soll, artenschutzfachlich zu begleiten.

Reptilien

Aufgrund der im Plangeltungsbereich vorgefundenen Habitatstrukturen ist potenziell
von einer geringen Bedeutung fur Reptilien auszugehen.

Die Bedeutung des Bahndammes des Molli fir Reptilien ist wie folgt einzuschatzen:
Nicht die Bahnkoérper selbst, sondern die teilweise aus nahrstoffarmen Sanden
aufgeschitteten sonnenexponierten Damme stellen einen Sekundarlebensraum fur
die Zauneidechse dar. Bis in die 1970er Jahre wurden die Bahndamme jedes Jahr im
Winter abgebrannt. Zu dieser Zeit waren nahezu alle Bahnddmme durch die
Zauneidechse besiedelt. Nach 1990 wurden viele Bahnstrecken aufgegeben und ein
Abbrennen erfolgte auch nicht mehr. Die Zauneidechse verschwand an vielen, solcher
Sekundérstandorte.

Das Gebiet ist in Insellage von drei Seiten von Bahn- und Stral3entrassen umgeben.
Entsprechend erfolgt die Betrachtung dieser Artengruppe, um mdgliche
artenschutzrechtliche Tatbestéande zu verifizieren bzw. Mal3nahmen zur Minimierung
und Vermeidung ableiten zu kénnen.

Es erfolgte eine Kontrolle von natirlichen Verstecken. Bei den Untersuchungen im
Jahr 2019 konnten keine Zauneidechsen festgestellt werden. Das Vorkommen der
Zauneidechse ist auch aufgrund der Biotopausstattung potentiell nicht zu erwarten. Im
Plangeltungsbereich wurden keine weiteren Reptilien festgestellt.

Demnach besitzt das Vorhabengebiet keine mafigebliche Bedeutung fur
artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten. Es ist im Ergebnis der Begutachtung
nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien auszugehen.

Um den Verbotstatbestand der Totung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Gréaben schnellstmoglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Grében zu entfernen sind.

Amphibien
Innerhalb des Plangeltungsbereiches und dessen planungsrelevanten Umfeldes be-

finden sich keine Stillgewasser, die eine Bedeutung als mal3geblicher Habitatbestand-
teil fir Amphibien besitzen kdnnten.
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Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Amphibien erfolgten Begehungen des Geldandes im Zusammenhang mit den
Erfassungen der anderen Artengruppen. Die Begehungen erfolgten am 14. April und
04. Juli 2019.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich kein Stillgewasser.

Das nachstgelegene Fliel3gewasser ist das Bollhagener Fliel in einer Entfernung von
Uber 400 m. Das Bollhagener FlieR besitzt aufgrund des Salzgehaltes keine
Bedeutung fir Amphibien. Lediglich der Teichfrosch kommt in einzelnen Tieren im
Bollhagener Fliel3 vor. Die Hafenstral3e ist beidseitig mit Hochborden ausgestattet, die
eine theoretisch moégliche Wanderung von Amphibien stark einschrankt.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von Laichge-
wassern bzw. sonstiger maf3geblicher Habitatbestandteile von Amphibien. Entspre-
chend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit der Amphibien
auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das Gebiet bestehen nicht. Das Gewas-
ser des Bollhagener Flie3es mit seinem Umfeld wird im Bestand erhalten, somit kann
dieses Gewasser weiterhin von Amphibien genutzt werden.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstméglich zu verschlieen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Gréaben zu entfernen sind.

6. Eigentumsverhéltnisse

Das von der Anderung betroffene Grundstiick im SO 7 befindet sich in Privatbesitz.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Verdnderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und Ent-
sorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschlisse bzw. Anschlussmdglich-
keiten gewéhrleistet. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Baumafinahmen zu
beachten.

8. Ortliche Bauvorschriften

Als Dacheindeckung sind im SO 7 ausschlie3lich als nicht glanzende rote oder anth-
razitfarbene Tonziegel zulassig. Fassaden sind im SO 7 nur mit Glattputz oder Klinker
zulassig. Abweichende Materialien sind bis zu einem Anteil von insgesamt 30 % aller
Fassadenflachen zuldssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die
andere Baustoffe vortauschen, ist unzuldssig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzu-
lassig. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen Uber 6 m Lange sind durch vor-
oder zurtcktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrunen. Stellplatze von Mull-
behéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begriinten
Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
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Rankpflanzen zu begriinen. Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind
nur als Laubholzhecken aus heimischen Arten mit einer Héhe von max. 0,80 m zulas-
sig. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Werbeanla-
gen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulédssig. Werbeanlagen
sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grol3e von jeweils 1,0 m2 im Bereich
des Keller- und des Erdgeschosses zulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstof3t,
handelt rechtswidrig im Sinne des 8 84 LBauO M-V und kann mit Bul3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

9. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Gemal3 § 136 Abs. 1 des Wassergeset-
zes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des
Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin beste-
hen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der
Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser"
(DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstuicksbesitzer gem. 8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméalen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises
Bad Doberan wird hingewiesen.

Fir das Sonstige Sondergebiet SO 7 ,Fremdenverkehr® gilt die Stellplatzsatzung (Sat-
zung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn Uber die Gestaltung, Grof3e und Zahl der
Stellplatze fur Kfz sowie tber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung
von Stellplatzen fur Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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tadt Ostseebad Kihlungsborn, den .............c...... e

Der Birgermeister
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