Beschlussvorlage offentlich

IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:
Bauamt Maja Kolakowski 27.02.2017 17/60/043
Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status
\Vorberatung BA 08.03.2017 Offentlich
\Vorberatung HA 30.03.2017 Nichtoffentlich
Entscheidung SVV 20.04.2017 Offentlich

Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 49 der Stadt Ostseebad Kiithlungsborn "Diinengarten" - erneuter
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn,

1. billigt den gednderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 "Diinengarten" und den
geanderten Entwurf der Begriindung dazu (s. Anlagen).

2. Der gedanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 einschlieflich der Begriindung ist
gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.
Die von den Anderungen beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind
von der Auslegung zu benachrichtigen und erneut zur Abgabe einer Stellungnahme
aufzufordern.

3. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: B-Plan Nr. 49 Planzeichnung mit Textteil und Begriindung, Stand 21.03.2017,

Problembeschreibung/Begriindung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 vom 11.07.2016 hat im Aug./Sept. 2016 6ffentlich
ausgelegen. Wahrend der Auslegung wurden vor allem von der Forstbehdrde Bedenken geltend
gemacht. Die ehemals festgestellte Waldgrenze wurde nicht mehr anerkannt und eine
Neuvermessung durchgefiihrt. Die Waldgrenze wurde um ca. 8 m nach Siiden verlegt. Nachdem die
Forstbehorde aufgrund der weit vorangeschrittenen Planung auf Basis des ehemals festgestellten
\Waldabstandes zunachst eine Ausnahme von der Waldabstandsregelung in Aussicht gestellt hat,
wurde diese Ausnahme nicht erteilt und ein Waldumwandlungsverfahren gefordert. Aufgrund der
damit verbundenen, hohen birokratischen Auflagen hat sich der Bauherr entschlossen, das Gebadude
einzukiirzen und nach Siiden auRerhalb des Waldabstandsstreifens zu verschieben.

Darliber hinaus fordert die Forstbehorde ein Entfallen der Baugrenzen fiir die vorhandene
Ferienwohnanlage im SO 1, da hier der Waldabstand von 30 m unterschritten ist. Dieser Forderung
gibt die Stadt nicht nach. Hier ist eine grundsatzliche Klarung der Rechtslage erforderlich.




Weiterhin haben sehr viele Eigentiimer der benachbarten 6stlich gelegenen vorhandenen
Ferienwohnanlage Widerspruch eingelegt. Dieser richtet sich gegen eine Neubebauung des alten
Kantinengrundstiicks in der geplanten Form, gegen offentliche Gehwege usw.

Aullerdem wird angeflihrt, dass ein oberirdischer Stellplatz anstelle eines Tiefgaragenstellplatzes als
Ersatz fur die entfallenden Stellplatze an der Waldstralle in damaligen Kaufvertragen vereinbart war.
\Weiterhin verweisen einige Anwohner darauf, dass sie eine Dauerwohnung bzw. Zweitwohnung
anstelle einer Ferienwohnung betreiben.

Der strandparallele 6ffentliche Gehweg entfallt aufgrund des Privateigentums. Den sonstigen
Einwdnden wurde im Wesentlichen nicht stattgegeben, da ein Ersatz des alten Kantinengebaudes fur
touristische Zwecke immer vorgesehen war (es bestand sehr lange eine Baugenehmigung fir ein
Hotel).

Fir die Anlage ,Dinengarten” liegen nur Genehmigungen flr Ferienwohnungen, nicht jedoch fiir
Dauer- oder Zweitwohnungen vor.

Weitere kleinere Anderungen aus der Behérdenbeteiligung wurden eingearbeitet.

Finanzielle Auswirkungen? Nein

Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

IMaRBnahme (Beschaf- ten/lasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

fungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushaltsbelastun
g

(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

€ € € € €
Veranschlagung 2017 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Gednderter Entwurf B-Plan Nr. 49 ,Dinengarten” Stand 21.03.2017 Planzeichnung mit Textteil,
Begriindung Stand 21.03.2017




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

uber den Bebauungsplan N
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Plangrundlagen:

Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, Lagebezug: GauR-Kriiger

42/83, Hohenbezug: HN76; Topographische Karte, © GeoBasis DE/MV; eigene Er-

hebungen

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO)

Sondergebiet, das der Erholung dient - Ferienwohnanlage,
mit Ifd. Nummerierung (§ 10 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl
-1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

FH Firsthohe als Hochstmalf}

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

a abweichende Bauweise

Baugrenze

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

StraRenverkehrsflache

Ad__A\

StraRenbegrenzungslinie

Einfahrtsbereich

Flachen fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

(A) Stellplatz fiir Abfallbehalter

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

- Grinflachen

o

Parkanlage, privat

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

Erhaltung von Baumen

Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

- Flachen fur Wald

Sonstige Planzeichen

—

-

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen

St I und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung: Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen zu Gunsten des
Eigentimers Flurstlick 2/63 , Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

65 Flurstiicksnummern
a1 vorhandene Gelandehohen in m . HN
F—200—2

Bemalfiung in m

Gebaude kiinftig fortfallend

K Gebaude, Lage aus Luftbild, kiinftig fortfallend

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

S 100
\

100- jahrige Sicherheitslinie Kiistenschutz

Hinweise

A

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine
Bodendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffalli-
ge Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal 11 DSchG M-V die zustén-
dige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen des Landesamtes flr Kultur und Denkmal-
pflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenti-
mer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbei-
ten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturli-
cher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausga-
sungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfien Ent-
sorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei
der unteren Abfallbehtrde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Innerhalb des Plangebietes diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 Bundeswasserstrallengesetz weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder
behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzu-
lassig. Von der WasserstralRe aus diirfen weder rote, gelbe, blaue oder griine
mit Natriumdampflampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt
Ostseebad Kuhlungsborn tber die Gestaltung, GrofRe und Zahl der Stellplatze
fur Kfz sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung
von Stellplatzen fur Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung. Darliber hinaus gilt
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Richtlinie fiir die Anla-
ge von Stadtstrallen (RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft flr Stra-
Ren- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il B der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen
Verbote und Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz gemafR der
Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwas-
ser' (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt VW 101) sind zu beachten.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgér-
ten der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in der zuletzt gednderten Fassung.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Vorschriften und Richtlinien kénnen im
Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die
auf Grundlage dieses Entwurfs getédtigt werden, geschehen auf eigene Verant-
wortung.

Zum Schutz vorkommender, besonders geschiitzter Arten wéhrend der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberdumung/Beseitigung von Gehdlzen und Ge-
bauden nur aulerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
1. Mérz zuléssig. Ein Beginn der Bautatigkeit aulRerhalb dieser Zeit bedarf ge-
sonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44
Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eingehalten werden. Der
Nachweis, dass keine geschiitzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beein-
trachtigt werden, ist dann durch den Bauherren/VVorhabentrager der zustandi-
gen Behorde rechtzeitig vor Beginn der BaumafRnahmen vorzulegen.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen Ande-
rungen sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Neufassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) wird nach Be-
schlussfassung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn vom .................. folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 49 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn "Di-
nengarten”, gelegen in Kihlungsborn West, begrenzt im Siiden durch die Wald-
strale, im Osten durch den Campingplatz, im Norden durch den Strand und im
Westen durch die Reha-Klinik, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die folgende Satzung lber die ortlichen Bauvorschriften erlas-

sen:
Teil B - Text
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) mit Wirkung vom 20.09.2013
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Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicks-
flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und Nr. 17 und Abs. 3 BauGB sowie §§ 1, 10, 12, 16
- 20 und 23 BauNVOQ)
Die Sondergebiete, die der Erholung dienen, mit der Zweckbestimmung Fe-
rienwohnanlage (SO 1 und SO 2), dienen der Errichtung bzw. dem Erhalt
von Ferienwohnungen. Es sind ausschliellich Ferienhduser bzw. Ferien-
wohnungen zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, GroRle, Ausstattung, Erschlie-
Rung und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu be-
stimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen. Dauerwohnungen und Zweitwohnungen sind unzu-
lassig.
Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie die zuldssigen Firsthdhen sind
in den Nutzungsschablonen sowie im jeweiligen Baufeld festgesetzt.
Der Ausbau des Dachgeschosses ist in den Gebauden im SO 1 an der &stli-
chen Gebietsgrenze unzulassig.
In den festgesetzten Sondergebieten SO 1 und SO 2 mit abweichender
Bauweise sind Geb&udeldngen lber 50 m zuléssig.
Fir die Errichtung von Tiefgaragen, Stellpldtzen und Nebenanlagen darf die
jeweils festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Maf von 0,7 Uberschrit-
ten werden. Tiefgaragen, Stellpldtzen und Nebenanlagen sind auch auler-
halb der Baugrenzen zulédssig.
Die Firsthohe ist gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante,
also der &ulere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist
die Firsthdhe gleich der Héhe der Oberkante des Gebédudes. Fir die festge-
setzten Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der WaldstralRe.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,
§§ 12 u. 14 BauNVOQ)
Im SO 2 ist der Stellplatzbedarf durch die Errichtung von Tiefgaragen oder
Stellpldtzen abzudecken. Dabei sind im SO 2 39 Stellplatze fur das sudlich
an der Waldstralle gelegene Baufeld im SO 1 sowie 1 Stellplatz fur das ost-
lich am Campingplatz gelegene Baufeld im SO 1 unterzubringen und dauer-
haft rechtlich zu sichern.
In den SO 1 und SO 2 ist die Errichtung von oberirdischen Garagen (ein-
schlieRlich Carports) unzuléssig.
Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen und sonstigen Nebengeb&uden im Sinne
des 14 Abs. 1 BauNVO ist - mit Ausnahme der vorhandenen Stellplatzflache
im SO 1 - im Vorgartenbereich unzuldssig. Vorgartenbereich ist der Bereich
zwischen der offentlichen StralRe und der stralRenseitigen Hauptgebaude-
flucht.

Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)
Innerhalb des SO 1 sind im sidlich an der WaldstralRe gelegenen Baufeld
max. 39 Ferienwohnungen und im &stlich am Campingplatz gelegenen Bau-
feld max. 60 Ferienwohnungen zul&ssig. Innerhalb des SO 2 sind max. 48
Ferienwohnungen zuléssig.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléchen (§ © Abs. 1 Nr. 21 BauBG)
Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht dient der ErschlieBung des Flurstiicks
2/63 der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn fir dessen Eigentimer. Es gilt ei-
ne Tonnage-Begrenzung von 12+t.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Fldchen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ © Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25
BauBG)
Nicht durch Tiefgaragen unterbaute Grundstiickszugédnge, Stellpldtze und
deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.
Der Gebéaudeabbruch, Bauschutt und Mullablagerungen, sind ordnungsgemafn
zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufihren.
Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaRR zu beschranken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.
Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.
Die festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung “Parkanlage” ist
gértnerisch zu gestalten und zu pflegen.
Innerhalb der Grinflachen ist die Herstellung von Wegen nur in wassergebun-
dener Bauweise, innerhalb der Waldflachen nur unbefestigt zulassig.
Zum Ausgleich der Habitatverluste der Artengruppe Flederm&use ist der Anbau
von Fledermaus-Ersatzquartieren (vier Fledermausspaltkédsten (FSPK) und vier
Fledermausfassaden-Flachkdsten mit Rickwand (FFAK-R)) am umgebenden
Gebéudebestand bzw. am Baumbestand im Norden des Plangebietes
durchzufiihren und dauerhaft zu sichern.
Zum Ausgleich der Habitatverluste der Rauchschwalben sind als CEF-
MaRnahmen an geeigneten Standorten in der Umgebung 30 Nisthilfen
anzubringen und dauerhaft zu sichern.
den Verlust an Bruthabitaten von Gebéaudebritern
(Hausrotschwanz und Bachstelze) sind als CEF-Maflnahmen insgesamt sechs
Nistkasten der nachfolgend aufgefilhrten Modelle am Baumbestand im Norden
des Plangebietes anzubringen und dauerhaft zu sichern: Nischenbriiterhéhle
(NBH), Nisthohle U-Oval (30/45), Starenhdhle (STH).

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauQ M-V)
Die Fassaden der Gebaude sind in aufgelockerter Form mit Elementen der
Béaderarchitektur zu gestalten. Dazu sind Balkone, Erker, Giebel, Tirme als
Eckbetonung und Zierelemente wie waagerechte Bander, Bossenputz usw.
zu verwenden. Als Materialien sind Glattputz und Klinker zuldssig. Abwei-
chende Farben oder Materialien sind bis zu einem Anteil von insgesamt
30 % aller Fassadenflachen zuldssig. Fensterlose, ungegliederte Fassaden-
flachen tber 10 m Lénge sind durch vor- oder zurlckiretende Gebaudeteile
zu gliedern und zu begriinen.
Dacheindeckungen sind nur als nicht glanzende Ton- oder Betonziegel in rot
oder nicht gldnzende Metalldacher zuldssig. Dachpappe ist nur bei Flachdé-
chern (bis 5 ° Dachneigung) zuldssig.
Die Vorgarten sind aulerhalb festgesetzter Stellflachen fir Kraftfahrzeuge
oder Mullbehéalter gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Lagerflachen
genutzt werden.
Die Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften
Bepflanzung, mit einer begriinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu verse-
hen. Sichtschutzanlagen sind ebenfalls mit Rankpflanzen zu begrinen.
Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsflache der WaldstraRe sind als He-
cken mit einer Héhe von max. 1,50 m, im Bereich der Zufahrten mit einer
Hohe von max. 0,80 m zuldssig. Dabei sind die Sichtfelder auf den fliel3en-
den Verkehr der Waldstral3e zu beachten. Metall- oder Holzz&une sind nur in
Kombination mit Hecken zulassig.
Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Luft-
warmepumpen missen immissionsschutzrechtlich genehmigt sein und zur
Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhalten. Solaranlagen sind
an den Gebdude- und Dachseiten, die der Waldstralle zugewandt sind, un-
zulassig.
Werbeanlagen und Warenautomaten sind unzulassig.
Wer vorséatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen
verstdlt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit
BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.
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Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tber den Bebau-
ungsplan Nr. 49 wurde am 16.10.2014 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses ist am 23.10.2014 durch Veroffentlichung
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Die Moglichkeit zur frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemaR § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde wéahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwal-
tung Ostseebad Kihlungsborn vom 03.11.2014 bis zum 14.11.2014 gegeben.
Die Bekanntmachung dazu erfolgte am 23.10.2014 durch Verdffentlichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister
Die Stadtvertreterversammlung hat am 21.07.2016 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 49 mit Begriindung einschlieRlich der érilichen Bauvorschriften
gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) und die Begriindung dazu sowie der Entwurf der
ortlichen Bauvorschriften haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 08.08.2018 bis zum 09.09.2016 wéhrend der Dienstzei-
ten in der Stadiverwaltung Ostseebad Kihlungsborn 6ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass Anre-
gungen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kénnen, am 28.07.2016 durch Verdffentlichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt
gemacht worden.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind gemaR 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
03.08.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Gber die 6ffentli-
che Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 wurde nach der éffentlichen Ausle-
gung gedndert. Die Stadtverireterversammlung hat am den geén-
derten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 mit Begriindung einschlieRlich der
ortlichen Bauvorschriften gebilligt und zur erneuten éffentlichen Auslegung be-
stimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der geénderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), die Begrindung dazu sowie der Ent-
wurf der ortlichen Bauvorschriften haben in der Zeit vom bis zum
wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ostseebad Kiihlungsborn
nach § 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die &f-
fentliche Auslegung ist am durch Verbdffentlichung im Amilichen Be-
kanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht wor-
den. Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die geénderte Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben
vom Uber die erneute offentliche Auslegung informiert und geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der katasterméfRige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am

wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob er-
folgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: vorliegt. Re-
gressanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser
Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der Bebauungsplan Nr. 49, 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 zum
Bebauungsplan Nr. 49 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 49, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méangeln der Abwigung 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 Birgermeister
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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 umfasst das ehemalige Kinderfe-
rienlager an der WaldstraBe. Ende der 1990er/Anfang der 2000er Jahre wurden die
ehemaligen Unterkunftsgebaude im &stlichen und sldlichen Teil zur Ferienwohnan-
lage ,Dlnengarten” umgebaut.

Die ehemalige Kantine im westlichen Teil, die auch der NVA-Kaserne diente, steht
seit der Wende leer und verfallt. Eine daflr vorhandene Baugenehmigung fir ein Ho-
tel ist im Rahmen der Beantragung einer 5. Verlangerung abgelehnt worden.

Um eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung zu gewahrleisten, will die Stadt da-
fir Sorge tragen, dass in diesem Fremdenverkehrs-Schwerpunktgebiet anstelle des
Kantinengebaudes keine Dauerwohnungen, Einzelhandel, stérende Gewerbebetrie-
be oder stérende Vergnigungsstatten entstehen. Die Nutzung ist aufgrund der Aus-
weisung als ,Fremdenverkehrs-/Kurgebiet® im Flachennutzungsplan und der umge-
benden Nutzungen (Campingplatz und Reha-Klinik) eindeutig auf eine nicht stéren-
de, der Umgebung angepasste touristische Nutzung auszurichten. Dabei stehen Ein-
richtungen der Fremdenbeherbergung im Vordergrund.

Dieselben Ziele sollen auch fur die vorhandene Ferienhausanlage ,Dinengarten”
festgeschrieben werden. Auch hier sollen sich z.B. keine Dauer- oder Zweitwohnun-
gen etablieren, sondern die strandnahen Flachen sollen einem wechselnden Besu-
cherkreis dauerhaft zur Verfligung stehen.

Die Frei- und Waldflachen sind zu sichern, die Waldabstandflachen und die natur-
schutzfachlichen Belange sind zu beachten.

Die Stadtvertretung fasste daher am 16.10.2014 den Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. 49.

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen Flache handelt und
keine Schutzgebiete betroffen sind, kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Umweltbelange einschlieBlich Arten-
schutz sind dabei zu berlcksichtigen, allerdings ist kein formaler Umweltbericht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB notwendig.

Zur Sicherung der Planung wurde eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich
erlassen und mit Bekanntmachung vom 20.10.2016 um ein Jahr verlangert.

Die Neubebauung anstelle des Kantinengebaudes wurde in mehreren Beratungen in
der Stadt diskutiert. Dabei wurde neben gestalterischen Kriterien eine Obergrenze
zulassiger Ferienappartements festgelegt und die Regelung, die bendtigten privaten
Stellplatze als Ersatz fur die vorhandene Stellplatzanlage unterzubringen.

Mit dem ersten Entwurf des B-Planes vom 11.07.2016 wurde im Aug./Sept. 2016 die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefihrt. Die wahrend dieser Beteili-
gungen vorgebrachten Stellungnahmen fihrten zu Anderungen der Planung, so dass
eine erneute Beteiligung mit dem vorliegenden, geénderten Entwurf notwendig wird.
Die Anderungen betreffen im Wesentlichen eine Verkleinerung des Baufeldes der
geplanten Ferienwohnanlage, um aus dem Waldabstandsstreifen von 30 m der 2016
neu festgestellten Waldkante heraus zu ricken. Diese Anderung erfolgte nach meh-
reren Verhandlungen mit der Forstbehérde.
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Ein im 1. Entwurf geplanter, neuer 6ffentlicher Weg parallel zum Strand lasst sich
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet nicht verwirklichen.

Die Einwande der Besitzer der vorhandenen Ferienwohnungen in der Anlage ,Du-
nengarten“ wurden insofern bertcksichtigt, als dass nun Ersatz-Stellplatze nicht nur
in der Tiefgarage, sondern auch auf offenen Stellplatzflachen hergestellt werden.
Grundlegende Widerspriiche zur Neubebauung des Kantinen-Grundstlticks kénnen
allerdings nicht berticksichtigt werden, da dieses Grundstlick seit jeher fir eine Be-
bauung vorgesehen war (ehemals war ein Hotel geplant).

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung stimmt der Planung zu, verweist aber
ebenso wie der Landkreis Rostock auf den wiinschenswerten Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur, auBerhalb von Ferienzimmern.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Kihlungsborn West, begrenzt im Stden durch die
WaldstraBe, im Osten durch den Campingplatz, im Norden durch den Strand und im
Westen durch eine Reha-Klinik, die ,Ostseeklinik®, Fachklinik fir Psychosomatik und
Innere Medizin.

Der festgelegte Geltungsbereich besitzt einschlieBlich des StraBenabschnittes der
WaldstraBe eine Grdéf3e von rund 3,6 ha.

Ly

Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis DE/M-V 2016
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Im Luftbild sind nérdlich der WaldstraBe links die Ostseeklinik und rechts der Cam-
pingplatz zu sehen. In der Bildmitte sind der stdliche Querriegel und die beiden &stli-
chen Langsriegel der bereits zu Ferienwohnungen umgenutzten Gebaude des ,Di-
nengartens” mit roten Ziegeldachern zu erkennen. Der Gebdudekomplex mit grauen
Déachern zwischen Ferienwohnungen und Reha-Klinik beherbergt das ehemalige
Kantinengebaude. Sidlich davon liegt der zu ersetzende Stellplatz.

Zwischen den Gebauden befinden sich im Siden parkartige Griinflachen und nérd-
lich davon Wald.

1.3 Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334)

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

Der Bebauungsplan Nr. 49 wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
entwickelt.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hbéhenplan, Vermessungsbiro Bauer,
Wismar, Lagebezug: GauB-Kriger 42/83, Hohenbezug: HN76; die Topographische
Karte, © GeoBasis DE/M-V 2016 sowie eigene Erhebungen.

2. Planungskonzept
2.1 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die vorhandene Ferienwohnanlage ,Dinengarten” wird gemaB § 10 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbe-
stimmung ,Ferienwohnanlage” festgesetzt. Es dient damit dem Erhalt der vorhande-
nen Ferienwohnungen. Es sind ausschlie3lich Ferienhduser bzw. Ferienwohnungen
zulassig, die aufgrund ihrer Lager, GréBe, Ausstattung, ErschlieBung und Versor-
gung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Gberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Dauer-
wohnungen und Zweitwohnungen sind, wie auch andere sonstige Nutzungen, unzu-
lassig.

Dieselben Festsetzungen werden fir das neue Baufeld SO 2 erlassen. Die Form des
Baufeldes wurde in mehreren Abstimmungen festgelegt. An der WaldstraBe soll im
Wesentlichen die StraBenfront der vorhandenen Ferienwohnanlage aufgenommen
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werden mit der Mdglichkeit, durch Vorspriinge eine aufgelockerte Bebauung zu er-
zielen. Im hinteren Bereich ergibt sich die Baugrenze durch die einzuhaltende Wald-
abstandsflache von 30 m. Grundlage der Waldabstandsflache bildet die eingangs
erwahnte Neufeststellung der Waldgrenze durch das Forstamt Bad Doberan vom
19.08.2016. Durch die seit 2001 ca. um 8 m vergroBerte Waldflache musste die
Baugrenze im Vergleich zum 1. Entwurf um diesen Betrag zuriickgenommen, das
Gebaude also verkleinert werden.

Innerhalb der neuen Waldabstandsflache soll stattdessen eine kleine Stellplatzflache
untergebracht werden. Stellplatze sind im Waldabstand mit Zustimmung der Forst-
behérde zuldssig. Diese Ausnahmegenehmigung soll im weiteren Verfahren einge-
holt werden.

Innerhalb des SO 1 sind im sldlich an der WaldstraBe gelegenen Baufeld max. 39
Ferienwohnungen und im &stlich am Campingplatz gelegenen Baufeld max. 60 Feri-
enwohnungen zuldssig. Das entspricht den vorliegenden Baugenehmigungen. Eine
Ausweitung dieser Zahl ist nicht beabsichtigt.

Innerhalb des SO 2 sind max. 48 Ferienwohnungen zulassig. Das entspricht den o0.g.
Abstimmungen.

Die Zahl der Vollgeschosse bzw. die FirsthGhen im SO 2 sollen sich an das SO 1
angleichen, so dass sich stadtebaulich ein Ubergang von der dreigeschossigen Feri-
enwohnanlage zur viergeschossigen Ostseeklinik ergibt. Die Firsthéhe der Ferien-
wohnanlage ,Dinengarten® betragt 12,70 m und der Klinik im Westen 15,70 m. Im
SO 2 wird die Firsthéhe im sldlichen Teil auf 11,50 m und im ndérdlichen Teil auf
13,50 festgesetzt. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die zulassigen First-
héhen im SO 2 sind in den Nutzungsschablonen sowie im jeweiligen Baufeld festge-
setzt.

Im sldlichen Geb&aude des SO 1 an der WaldstraBBe ist das Dachgeschoss ausge-
baut. Der Ausbau des Dachgeschosses in den Gebauden im SO 1 an der éstlichen
Gebietsgrenze ist hingegen unzulassig, um das Entstehen zusatzlicher Ferienwoh-
nungen zu vermeiden. Eine noch gréBere Dichte soll hier vermieden werden, auBBer-
dem ware kaum noch ein Stellplatznachweis mdglich.

In den festgesetzten Sondergebieten SO 1 und SO 2 mit abweichender Bauweise
sind Gebaudelangen Gber 50 m zulassig. Das entspricht dem Bestand.

Far die Errichtung von Tiefgaragen, Stellplatzen und Nebenanlagen darf die jeweils
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 bis zu einem Maf von 0,7 Gberschritten wer-
den. Tiefgaragen, Stellplatzen und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugren-
zen zulassig. Im SO 2 ist geplant, einen groBen Teil der Stellplatze in einer Tiefgara-
ge unterzubringen, so dass ein grdéBerer Bereich unter dem Hochbaukdrper fir die
Tiefgarage benotigt wird.

Zwischen den Gebauden im SO 1 ist eine private Parkanlage vorhanden. In nérdli-
che Richtung verlaufen private Wege in Richtung Strand mit zwei vorhandenen
Strandzugangen. Im Nordosten befinden sich ebenfalls private Grinflachen.

Direkt 6stlich des Plangebietes befindet sich ein 6ffentlicher Strandzugang, so dass
offentliche Wege im Plangebiet nicht erforderlich sind.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes wird von Wald eingenommen, der zu erhal-
ten ist. Eine friher vorhandene Freilicht-Bihne mit Sitzreihen ist inzwischen zuge-
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wachsen. Vorhandene Altanlagen im Wald wie eine Vogelvoliere und eine verfallene
Rettungsstation sollen zuriickgebaut werden.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der Baulichkei-
ten an die 6értlichen Verhéltnisse und soll die stadtebaulichen Zielstellungen unter-
stlitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die
Bauvorschriften gelten fir kinftige Bauvorhaben, wobei die vorhandenen Gebaude
Bestandsschutz genieBen.

Die Fassaden der Gebaude sind in aufgelockerter Form mit Elementen der Baderar-
chitektur zu gestalten. Dazu sind Balkone, Erker, Giebel, Tirme als Eckbetonung
und Zierelemente wie waagerechte Bander, Bossenputz usw. zu verwenden. Als Ma-
terialien sind Glattputz und Klinker zuldssig. Abweichende Farben oder Materialien
sind bis zu einem Anteil von insgesamt 30 % aller Fassadenflachen zuléssig. Fens-
terlose, ungegliederte Fassadenflachen tGber 10 m Lange sind durch vor- oder zu-
ricktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begriinen.

Dacheindeckungen sind nur als nicht glanzende Ton- oder Betonziegel in rot oder mit
nicht glanzenden Metalldachern zulassig. Dachpappe nur bei Flachdachern (bis 5 °
Dachneigung) zulassig.

Die Vorgarten sind, mit Ausnahme der vorhandenen Stellplatzflachen oder Mullbe-
héalterstandorte, gartnerisch zu gestalten und sollten nicht als Stellplatze flur Kraft-
fahrzeuge bzw. als Lagerflachen genutzt werden. Die Anlage Dinengarten hat einen
umgriinten Dauerstellplatz far Mullbehélter an der WaldstraBBe. Fir das Baufeld 2 ist
ein Dauerstellplatz innerhalb der Tiefgarage vorgesehen. Fir den Tag der Abfuhr
wird ein Stellplatz an der Waldstra3e ausgewiesen.

Die Stellplatze von Millbehaltern sind grundsatzlich, auch auBBerhalb des Vorgarten-
bereichs, mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begriinten Um-
kleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
Rankpflanzen zu begrinen.

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache der WaldstraBe sind als Hecken mit
einer H6he von max. 1,50 m, im Bereich der Zufahrten mit einer H6he von max. 0,80
m zulassig. Dabei sind die Sichtfelder auf den flieBenden Verkehr der WaldstraB3e zu
beachten. Metall- oder Holzzaune sind nur in Kombination mit Hecken zulassig.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Luftwarmepum-
pen missen immissionsschutzrechtlich genehmigt sein und zur Nachbargrenze ei-
nen Abstand von mind. 3 m einhalten. Solaranlagen sind an den Gebaude- und
Dachseiten, die der WaldstraBe zugewandt sind, unzulassig. Werbeanlagen und Wa-
renautomaten sind unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen sollen stérende Elemente vermieden und gestalterische
Aspekte beachtet werden, die einer Aufwertung der AuBBenanlagen dienen.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6i3t,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.
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2.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die WaldstraB3e vorhanden
und erfahrt durch die Planung keine Anderung. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
private Zufahrten.

Der Bedarf an Stellplatzen ist innerhalb des Quartiers zu realisieren. Fir die vorhan-
denen Ferienwohnungen stehen im SO 1 Stellplatzflachen zur Verfigung. Ca. 60
Stellplatze befinden sich an der Grenze zum Campingplatz. Die westlich des sudli-
chen Blocks gelegenen Stellplatze werden durch das SO 2 (berbaut. Daher sind im
SO 2 innerhalb der Tiefgarage oder durch offene Stellplatze 39 Stellplatze fir das
stdlich an der WaldstraBBe gelegenen Baufeld im SO 1 und 1 Stellplatz fir das &stlich
gelegene Baufeld im SO 1 unterzubringen und dauerhaft rechtlich zu sichern.

In den SO 1 und SO 2 ist die Errichtung von oberirdischen Garagen (einschlielich
Carports) unzulassig. Diese wirden das Ortsbild zu sehr beeintrachtigen und einen
zu massiven Charakter einnehmen.

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen und sonstigen Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO ist - mit Ausnahme der vorhandenen Stellplatzflache um SO 1 - im
Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der
offentlichen StraBe und der straBenseitigen Hauptgebaudeflucht.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt hinsichtlich der Gestaltung von
StraBenraumen und Stellplatzen die Richtlinie flir die Anlage von Stadtstra3en (RASt
06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Kdéln
2007).

Far den Eigentimer des Waldflurstiicks 2/63, Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn wird
ein Geh- und Fahrrecht eingerdumt, das Uber die geplante Stellplatzzufahrt im SO 2
fuhrt.

2.4 Flachenbilanz

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 3,6 ha. Die Flachen verteilen sich folgen-
dermal3en:

Flachennutzung FlachengréBe in m2
B-Plan Nr. 49
Sonstige Sondergebiete Ferienwohnanlage 15.517
SO 1 10211
SO 2 5306
Grunflachen - Parkanlagen, privat 5605
Verkehrsflachen WaldstraBe 1406
Flachen fir Wald 13100
Y. Plangebiet 35628
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3. Ver- und Entsorgung
3.1  Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Verdnderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschliisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten in der WaldstraBe gewahrleistet.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist Gber vorhandene Leitungen an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen. Die Versorgung ist durch den "Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Kihlung" gewahrleistet. Hinsichtlich des sparsamen
Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien
bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach §13 (3)
Trinkwasserversorgung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fur Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kidhlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung in der
WaldstraBe gesichert. Die Entsorgung erfolgt gemafR gulltiger Satzung des Zweck-
verbandes Kihlung.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Mdéglichkeit
auf den Grundsticken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdoglichst gering zu halten.

Neue Stellplatze, Wege und Zufahrten sowie Wege in den Parkflachen sind in was-
serdurchl@ssiger Bauweise auszufthren, damit eine Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht erforderlich wird. Wege im Wald sind nur unbefestigt zulas-
sig.

Laut der Stellungnahme des Zweckverbandes Kuhlung ist im Zuge der Bebauung
des Sondergebietes 2 die Niederschlagswassereinleitung in das 6ffentliche Kanal-
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netz auf 20 I/s zu begrenzen. Dieser Wert wird nach den Berechnungen des beauf-
tragten Ingenieurs eingehalten.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch die E.dis AG Uber die vorhandenen
Leitungen gesichert. Das Gebiet ist auch an das zentrale Gasversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock AG angeschlossen.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Die Mdéglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei
der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden. Gleichzeitig ist
das hochwertige Ortsbild zu beachten, dass eine "Verspiegelung" von Dachflachen
ausschlieft.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG bzw. die értlichen Kabelanbieter sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu fahren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wir durch Abfallsatzung das Landkreises Rostock geregelt. Ei-
ne ordnungsgemane, grundstliicksbezogene Abfallentsorgung ist Uber die Waldstra-
Be gewahrleistet. Ggf. sind Bereitstellungsplatze an der éffentlichen StralBe einzu-
richten, da PrivatstraB3en nicht von Mllfahrzeugen befahren werden.

Standplatze fir Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beginstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Werden
bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt
des Landkreises, Sachgebiet Altlasten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Schadstoffen, Bauschutt bzw. Abfallen zu gewéhrleisten.
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4. Umweltbelange
4.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht
durchgefuhrt werden.

Da bei der vorliegenden Planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49
"Dinengarten” der Stadt Ostseebad Kihlungsborn die bebaute Grundflache von
20.000 m2 unterschritten wird, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne
der Eingriffsregelung. Detaillierte Informationen zur Verfahrenswahl und Flachengré-
Ben sind im stadtebaulichen Teil zu finden.

Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. als =zulassig. Jedoch sind Umweltbelange nach
allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese missen im Anschluss
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Diese Abwagung
erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches von Kihlungsborn
zwischen dem Campingplatz und einer Reha-Klinik. Nérdlich grenzt der Strand- und
Kistenbereich an.

Es handelt sich um den Standort eines ehemaligen Kinderferienlagers. Im éstlichen
und stdlichen Teil wurden bereits Ende der 1990er/ Anfang der 2000er Jahre die
ehemaligen Unterkunftsgebaude zur Ferienwohnanlage ,Dinengarten umgebaut.
Der nérdliche Teil des Plangebietes wird von Wald gepragt.

Mit der Umsetzung der hier verfolgten Planungsziele soll nun die ehemalige Kantine
abgerissen werden und an gleicher Stelle unter Einbeziehung der angrenzenden
Stellplatze ein weiteres Gebaude mit Ferienwohnungen errichtet werden. Die Kantine
des Kinderferienlagers steht seit geraumer Zeit leer und ist nur noch im ruinésen Zu-
stand vorhanden. In der Zwischenzeit hat sich um das Gebaude ein Aufwuchs von
sukzessiver Vegetation stattgefunden.

4.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP

MM/R)

Far den planungsrelevanten Bereich werden u.a. nachfolgenden Aussagen im RREP
MM/R getroffen.
- Die Stadt Kiihlungsborn wird als Grundzentrum dargestellt.
- Das Plangebiet ist Teil eines Tourismusschwerpunkiraumes sowie Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft.
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Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock
(GLRP MM/R)

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsraumes von Kihlungsborn befindet
sind kaum spezifischen Aussagen flr das Gebiet selbst enthalten. Im GLRP MM/R
werden folgende Aussagen getroffen:

- In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume ist flr die Ost-
lich und stidlich an Kihlungsborn angrenzenden Bereiche eine hohe Schutz-
wirdigkeit verzeichnet (Karte 3).

- Der Boden ist fir die Umgebung Kihlungsborns mit mittlerer bis hoher
Schutzwurdigkeit dargestellt (Karte 4).

- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist mit einer Bewer-
tung bis zu sehr hoch zwischen dem 6&stlichen und westlichen Siedlungsteil
von Kihlungsborn dargestellt (Karte 6). Westlich des Plangebietes verlauft der
Fluss Asbeck, der auf der Karte | als ,F.3 Bedeutende FlieBgewasser (Ein-
zugsgebiet > 10km?) mit einer vom natlrlichen Referenzzustand stark abwei-
chenden Strukturglte“ verzeichnet ist. Der &stliche und westliche Siedlungs-
bereich der Stadt ist unterbrochen von Waldgebieten.

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes ist im Kisten- und Meeresbereich
mit sehr hoch und westlich von Kihlungsborn mit mittel bis hoch verzeichnet
(Karte 8). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freirdume ist mit Stufe
1- gering bewertet (Karte 9).

- Sudlich von Kihlungsborn ist ein FFH-Gebiet (DE 1836-302) zu finden (Kar-
te 10). Ebenso ist sidlich Kihlungsborns das Landschaftsschutzgebiet L 54a
vorhanden. Westlich befindet sich das Naturschutzgebiet N271 (Karte 11).

- Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche besitzen eine herausragende
Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft (Karte 13).

- Die Ostsee angrenzend an Kihlungsborn ist als Kistenwasserkdrper mit
~wahrscheinlich nicht guter Zustand bis 2015“ in der vorlaufigen Bewertung
(Stand 2004) nach EU-WRRL dargestellt (Karte 14).

- Die LandesstraBe 12, welche durch Kidhlungsborn entlang des Plangebietes
fuhrt, ist als Allee im Alleenkonzept verzeichnet.

- Die Bereiche stdlich von Kihlungsborn sind Uberwiegend landwirtschaftliche
Nutzflachen, welche als Bereiche mit deutlichen Defiziten an vernetzenden
Landschaftselementen (Schwerpunktbereiche zur Strukturanreicherung der
Landschaft im Sinne von § 5 Abs. 3 BNatSchG) aufgeflihrt werden (Karte V).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum sind kaum umweltbezogene
Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen flr den planungsrelevanten Bereich
getroffen. Als naturschutzfachlich bedeutend stellen sich der Kiistenraum sowie die
stdlich gelegene Kiihlung dar. Diese sind nicht von den Planzielen betroffen. Durch
die hier betrachtete Planung werden demzufolge keinen erheblichen
Beeintrachtigungen auf den in die Ubergeordneten Planungen festgelegten
Entwicklungsziele erwartet.
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Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietes nationaler und internati-
onaler Bedeutung.

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten durch die hier dargestellten Planungsziele
kann ausgeschlossen werden.

Geschutzte Biotope
Es handelt sich um die stéddtebauliche Ordnung eines bestehenden Siedlungsberei-
ches. Im Plangebiet sind keine geschitzten Biotope vorhanden.

Dementsprechend sind keine Beeintrachtigungen geschuitzter Biotope gegeben.

Denkmalpflege
Durch die hier betrachteten Planungsziele sind keine Belange der Baudenkmalpflege
und der Bodendenkmalpflege betroffen.

Kastenschutz

Das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur sieht in seiner Stellungnahme vom
02.09.2017 Belange des Kustenschutzes nicht beeintrachtigt. Das Baufeld fir das
neue Gebaude befindet sich auBerhalb des Kistenschutzstreifens in einem Gebiet,
welchem seit 2011 ein kommunales Buhnenfeld vorgelagert ist.

Bereiche seeseitig der 100-jahrigen Sicherheitslinie sind von flr den Aufenthalt von
Menschen gedachter Bebauung freizuhalten. Flachen fir Wege, Wald und Grinfla-
chen werden als unkritisch betrachtet. Auf eine Befestigung von Wegen ist innerhalb
der benannten Sicherheitslinie zu verzichten.

4.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten ,Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) als Beitrag zum Umweltbericht” (Stand: 18.August 2016) durch das Gutachter-
bldro Martin Bauer erarbeitet. Dieses Gutachten bildet die Grundlage fiir die nachfol-
genden artenschutzrechtlichen Betrachtungen und Bewertungen und wird als Anlage
diesem Dokument beigefiigt. Schwerpunkt der Untersuchung sind die mdéglichen
Auswirkungen hervorgerufen durch den Abriss des ehemaligen Kantinengebdudes.

Es erfolgte eine aktuelle Erfassung der Artengruppen Flederméause, Brutvdgel, Repti-
lien und Amphibien. Des Weiteren wurde der Gebaudebestand in Bezug auf gebau-
debewohnende Vogelarten und Fledermause begutachtet und bewertet.

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich
geschitzte Tier- und Pflanzenarten hat.
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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 téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

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

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

wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerki:

Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten oder eu-
ropaische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erftllt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fest-
gesetzt werden.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit sind nachfolgende Arten zu bertcksichtigen:

samtliche europaische Vogelarten geman Art. 1 VogelSchRL und den dazu-
gehdérigen Anlagen einschl. regelmaBig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2
VogelSchRL,

samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen
wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.
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Auswirkungen auf Artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff geman
§ 14 BNatSchG, dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsreglung geman den Vor-
gaben des § 15 BNatSchG zu regeln ist.

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird flr alle europarecht-
lich geschltzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fir samtliche weiteren streng geschitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestande ge-
man § 44 BNatSchG zu treffen.

Sollten geschitzte Arten betroffen sein, so ist zu prifen, ob sich der Erhalt der loka-
len Populationen durch die Férderung der ékologischen Funktionalitat sichern lasst
(CEF-MaBnahmen).

Letztendlich ist zu Uberprifen, ob eventuelle Voraussetzungen fiir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG gegeben sind. Fiir Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist geman § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behérde flir die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kom-
pensationsmaBnahmen verschlechtern, ist eine BaumaBnahme unzulassig.

Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von
Eingriffen des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

» Gebaudeabbruch/ sonstige AbbruchmafBnahmen

Innerhalb des Plangebietes soll ein ehemaliges Kantinengebdude abgerissen wer-
den. Das Gebaude wurde hinsichtlich gebaudebewohnender Vogel- und Fleder-
mausarten untersucht.

Fledermause

Das Gebaude weist keine geeigneten Bereiche fir Winterquartiere auf. Die Dach-
konstruktion ist aufgrund der Bauweise nicht als Sommerquartier bzw. Wochenstube
geeignet. Die Kantine besitzt lediglich keine nachgeordnete Bedeutung als gelegent-
licher Tageshangplatz bzw. Ubergangsquartier. GemaR gutachterlicher Aussage
kann diese geringflgige artenschutzrechtliche Betroffenheit durch Minimierungs- und
VermeidungsmaBnahmen kompensiert werden. Vom Gutachter wird der Anbau von
Fledermaus-Ersatzquartieren: vier Fledermausspaltkdsten (FSPK) und vier Fleder-
mausfassaden-Flachkasten mit Rickwand (FFAK-R) der Fa. Hasselfeldt am umge-
benden Gebaudebestand bzw. am Baumbestand im Norden des Plangebietes emp-
fohlen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénden, sollte die
Baufeldberdumung einschlieB3lich des Abbruchs des Gebaudes und Beseitigung der
Gehdlze und Gebusche im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15.Méarz erfolgen. Somit wird
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eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener Ubergangsquartiere bzw. Tageshang-
platze grundsatzlich ausgeschlossen.

Brutvégel
Durch den Abbruch des Gebaudebestandes der ehemaligen Kantine kommt es zum

Verlust von artenschutzrechtlich relevanten, mehrjahrige genutzten Brutstatten von
Hausrotschwanz, Bachstelze und Rauchschwalbe. Der Verlust an Bruthabitaten ist
durch CEF-MaBnahmen zu kompensieren.

FOr den Verlust der Arten Bachstelze und Rauchschwalbe sind insgesamt sechs
Nistkasten der nachfolgend aufgeflihrten Modelle (Fa. Hasselfeldt) am Baumbestand
im Norden des Plangebietes anzubringen: Nischenbriterhéhle (NBH), Nisthéhle U-
Oval (30/45), Starenhdhle (STH).

Zum Ausgleich des Verlustes der Art Rauchschwalbe sind 30 Nisthilfen an geeigne-
ten Standorten in der Umgebung anzubringen.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sollten die Abbrucharbeiten im Zeitraum vom
1. September bis 15. Marz durchgefiihrt werden.

» Beseitigung von Baumen/ Hecken und Buschwerk

Brutvégel
Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Nichtnutzung des Kantinengebaudes

im direkten Umfeld Baume und Buschwerk aufgewachsen. Diese werden mit Abriss
des Gebaudes vollstéandig entfernt. Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir ins-
besondere Brutvogelarten der Freiflachen und Gebaude ist der Zeitraum der Entfer-
nung der Vegetationsschicht und der Abbruch der Gebdude auBerhalb der Brutzeit
(1. Oktober bis 15. Marz) durchzufiihren.

Fledermause
Der Geholzbestand um das abzureiBende Gebaude weist keine Eignung als Quartier
fir Fledermause auf.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Zierteich. Dieser bleibt auch mit Umset-
zung der hier betrachteten Planungsziele vollstandig erhalten.

Amphibien

Aufgrund des vorhandenen naturnahen Zierteiches wurde die somit potentielle Be-
troffenheit der Artengruppe Amphiben untersucht. Artenschutzrechtlich relevante
Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens konnten nicht festgestellt wer-
den.
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» Umnutzung von Flachen

Mit Umnutzung der Flachen sind 6kologische Veranderungen verbunden und somit
auch Auswirkungen auf geschitzte Tier- und Pflanzenarten méglich. Potentielle ar-
tenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen, wie Verluste von Nahrungs-/ und
Funktionsflachen infolge der Versiegelung sowie Beeintrachtigungen von Migrati-
onswegen wandernder Tierarten, wurden im Rahmen des beauftragten Fachgutach-
tens betrachtet und bewertet. Diese spiegeln sich in den Festsetzungen bzw. Hin-
weisen zum Artenschutz wider.

» Larm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Raumes. Es ist hauptsachli-
che von temporaren larmbedingten Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase aus-
zugehen.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt -

Aufgrund der Aussagen des Artenschutzgutachtens werden folgenden Festsetzun-
gen aufgenommen, um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auszuschlieB3en,
getroffen:

e Zum Schutz vorkommender, besonders geschiitzter Arten wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberaumung/Beseitigung von Gehdlzen und
Gebauden nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1.
Mérz zulassig. Ein Beginn der Bautatigkeit auBerhalb dieser Zeit bedarf ge-
sonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eingehalten werden.
Der Nachweis, dass keine geschltzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich
beeintrachtigt werden, ist dann durch den Bauherren/Vorhabentrager der zu-
stdndigen Behoérde rechtzeitig vor Beginn der BaumafBnahmen vorzulegen.

e Zum Ausgleich der Habitatverluste der Artengruppe Flederméause ist der An-
bau von Fledermaus-Ersatzquartieren (vier Fledermausspaltkdsten (FSPK)
und vier Fledermausfassaden-Flachkasten mit Rickwand (FFAK-R)) am um-
gebenden Gebaudebestand bzw. am Baumbestand im Norden des Plangebie-
tes durchzufihren.

e Zum Ausgleich des Verlustes der Habitatverluste der Rauchschwalben sind an
geeigneten Standorten in der Umgebung 30 Nisthilfen als CEF-MaBnahme
anzubringen.

e Als Ausgleich fur den Verlust an Bruthabitaten von Gebaudebritern (Hausrot-
schwanz und Bachstelze) sind als CEF-MaBnahmen insgesamt sechs Nist-
kasten der nachfolgend aufgefihrten Modelle am Baumbestand im Norden
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des Plangebietes anzubringen: Nischenbriterhéhle (NBH), Nisthéhle U-Oval
(30/45), Starenhdhle (STH).

Die konkreten Standorte der Nisthilfen sowie dessen tatsachliche Verfigbarkeit ist
der Unteren Naturschutzbehdrde vor Beschlussfassung vorzulegen. Die Standorte
sind dauerhaft zu sichern.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten Maf3-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflan-
zen®.

4.4 Erfassung des Baumbestandes

Baume sind, mit wenigen Ausnahmen, wie Baume in Hausgéarten oder Obstgehdlze
generell, bei einem Stammumfang von Gber 100 cm gemessen in einer H6he von
1,3m durch den § 18 des Naturschutzausfliihrungsgesetzes (NatSchAG) M-V
geschitzt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 49 ist der Abriss eines Gebaudes und die Neuerrichtung
eines Gebaudes an nahezu der gleichen Stelle geplant. Einbegriffen werden auch
derzeitige Stellplatzflachen. Um das leerstehende Geb&ude ist sukzessiv Vegetation,
welche nicht die Kriterien des in § 18 geschitzten Baumbestandes erflllt, aufge-
wachsen. Es handelt sich zumeist um die Ausbreitung der ehemals angelegten Zier-
pflanzungen.

Mit der Umsetzung der Planungsziele kommt es zu keinen Beeintrachtigungen von
geman § 18 NatSchAG M-V geschitzten Gehdlzen.

Die Ubrigen Bereiche mit Bebauung und Freiflachen bleiben erhalten.

4.5 Forstrechtliche Betrachtungen

Innerhalb des Plangebietes sind Bereiche vorhanden, die forstrechtlich als Wald zu
bewerten sind. Die betrifft die nord-/nordéstlichen Teilbereiche des Geltungsberei-
ches. Die Festlegung einer Waldgrenze, die Grundlage des 1. Entwurfes war, erfolg-
te bereits 2001.

Im August 2016 erfolgte eine erneute Waldfeststellung, die nun weitere Bereiche als
Wald deklariert.

Mit dem hier vorliegenden erneuten Entwurf wurden die Baugrenzen innerhalb des
Sondergebietes SO2 angepasst, so dass der geforderte Waldabstand von 30 m ein-
gehalten wird.

Innerhalb des Waldabstandes sind Stellplatze vorgesehen. Geman § 2 Waldab-

standverordnung Mecklenburg-Vorpommern (WAbstVO M-V) kdnnen Ausnahmen
von der Einhaltung des Waldabstandes u.a. von Stellplatzen zugelassen werden.
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4.6 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte auf der Grundlage der Anlei-
tung far die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie 2013, Heft 2.

Das Plangebiet befindet sich in Kihlungsborn-West. Nérdlich grenzen intensiv ge-
nutzte Sandstrand (KSI) an. Ostlich grenzt der Campingplatz (PZC) an das Plange-
biet. Stdlich verlauft die WaldstraBe (OVL). Westlich ist eine Reha-Klinik (OGF).

Das Plangebiet selbst wird durch seine Feriennutzung im stdlichen Teil und durch
den Baumbestand im nérdlichen Teil gepréagt.

Der im Norden des Plangebietes vorhandene Baumbestand wird dominiert von hei-
mischen Laubgehdlzen. Aufgrund der Lage im besiedelten Raum wird dieser Baum-
bestand als Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten (PWX) aufgenommen.

Am ostlichen und sidlichen Plangebietsrand befindet sich Zeilenbebauung (OCZ2).
Der stidwestliche Bereich ist eine unversiegelte Flache, die als Stellplatz genutzt wird
(PEU). Am westlichen Plangebietsrand befindet sich ein Gebaude im ruinésen Zu-
stand. Um das Gebaude ist sukzessiv Vegetation aufgewachsen. Es handelt sich
dabei gréBtenteils um die sich ausgebreitete Zierpflanzungen (PHY) um das Gebau-
de teilweise haben sich auch weitere Pionierarten wie Ahorngehélze angesiedelt.

Im zentralen stdlichen Bereich zwischen der Bebauung befindet sich eine Parkanla-

ge (PPJ). Diese Parkanlage beinhaltet Spiel- und Aufenthaltsbereich sowie Pflan-
zungen aus tberwiegend Ziergehdlzen und Rasenflachen.

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen

Biotop | Biotoptyp M-V Wertstufe
Nr.

3.3.5 Intensiv genutzter Sandstrand der Ostsee (KSI)

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) 1-2

13.2.2 Siedlungsgebilsch aus nichtheimischen Gehdlzarten (PHY) -

13.4.3 Jingere Parkanlage (PPJ) 1

13.9.5 Campingplatz -

14.2.3 Zeilenbebauung (OCZ)

14.3.2 Offentlich oder gewerblich genutzte GroBBformbauten (OGF)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Raumes von Kuhlungsborn.
Im planungsrelevanten Bereich sind keine Wertbiotope mit einer Wertigkeit > 2 vor-
handen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planungsziele des hier betrach-
teten Bebauungsplanes werden die Biotoptypen innerhalb des Plangebietes gréBten-
teils erhalten.
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4.7 Planwirkungen

Mit Hilfe der vorliegenden Planung wird eine bestehende Ferienhaussiedlung er-
ganzt. Dazu wird ein ruindéses Gebaude abgerissen und dort ein neues Gebaude
entstehen. Ebenso werden Flachen, die derzeit als Pkw-Parkplatze genutzt werden
mit dem neuen Gebaude Uberplant.

Bei Nichtausfihrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Der stadtebauliche Miss-
stand wirde erhalten bleiben und die sukzessive Vegetationsentwicklung weiterhin
zunehmen.

Zusammenfassend kdnnen die zu erwartenden Eingriffe in die genannten Biotopty-
pen als eher geringwertig abgewogen werden. Innerhalb der Planungsarbeiten wurde
versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich einer flachensparenden Entwicklung in
Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu werden.

4.8 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

Grundstlickszugange, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.

Der Gebaudeabbruch, Bauschutt und Mdllablagerungen, sind ordnungsgeman zu
entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufihren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaB zu beschranken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Die festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung “Parkanlage” ist gart-
nerisch zu gestalten und zu pflegen.

Innerhalb der Grinflachen ist die Herstellung von Wegen nur in wassergebundener
Bauweise, innerhalb der Waldflachen nur unbefestigt zulassig.

Samtliche Gehdlzpflanzungen sind drei Jahre in der Entwicklungspflege zu halten
sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die notwendigen Pflege- und Erzie-
hungsschnitte sind auszufihren. Beschéadigte oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen.
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5. Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der kommunalen WaldstraBe in Pri-
vatbesitz.

6. Sonstiges

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fund-
stellen entdeckt werden. Werden wahrend Erdarbeiten Funde oder auffallige Boden-
verfarbungen entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Im Vorhabengebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstlckseigentimer als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.9.1994, BGBI. |
S. 2705, zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.8.1998 (BGBI. | S. 2455) verpflichtet.
Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Innerhalb des Plangebietes dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 BundeswasserstraBengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der Wasserstral3e
aus durfen weder rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder
indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

FlOr den gesamten Geltungsbereich qilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ost-
seebad Kihlungsborn tber die Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fir Kfz
sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplat-
zen flr Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung. Darliber hinaus gilt im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fur Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete flir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Vorschriften und Richtlinien kénnen im Bau-
amt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, wéh-
rend der Offnungszeiten eingesehen werden.

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

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den.......ccccuvvveeeecees e,
Karl, Bargermeister
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