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1. Einleitung
1.1  Planungsziele und Planverfahren

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beabsichtigt die Konversion des ehemaligen
Standortes der NVA-Kaserne in Kihlungsborn-West. Das ehemals militarisch ge-
nutzte Gelande soll zurlickgebaut und zu einem exklusiven Wohngebiet umgenutzt
werden. Der westliche Teil der bebauten Flachen soll renaturiert werden und flr
AusgleichsmaBnahmen zur Verfligung stehen.

In den vergangenen 15 Jahren wurden unterschiedliche Bebauungskonzepte ver-
schiedener Investoren vorgestellt, die jedoch nicht realisiert werden konnten. Die
letzten Planungen zum Bebauungsplan Nr. 12 wurden bis zum Satzungsbeschluss
im Jahr 2004 geflihrt. Sie sahen eine Bebauung bis zum westlichen Rand des Plan-
gebietes vor, der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet "Kihlung". Es sollte ein Vil-
lengebiet auf groBzlgigen Grundsticken entstehen. Dazu waren alle notwendigen
Abstimmungen mit den Behérden vorgenommen, Ausnahmegenehmigungen erteilt,
eine Grinordnungsplanung und ein FFH-Gutachten zu méglichen Auswirkungen auf
das Naturschutzgebiet Riedensee erarbeitet worden usw.

Uber einen langjahrigen Entscheidungsprozess hat sich die Stadt mit einem neuen
ErschlieBungstrager zu den nun vorliegenden Rahmenbedingungen flr eine Bebau-
ung am Rieden entschieden, die mit der Neubearbeitung des Bebauungsplanes Nr.
12 umgesetzt werden sollen. In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Nut-
zungskonzepte fir die ehemalige Kaserne geprift. Darunter befanden sich z.B. tou-
ristische Anlagen, Freizeitinfrastruktur, eine Kurklinik, ein Pflegeheim und Wohnbe-
bauung. Immer mehr setzte sich die Absicht durch, nicht mehr das gesamte Gelande
fur eine Bebauung zur Verflgung zu stellen, sondern nur noch den 6éstlichen Teil. Die
westlichen Flachen sollten als Renaturierungs- und Ausgleichsflachen berdaumt und
der natdrlichen Entwicklung Uberlassen werden. Dieses Planungsziel fand bereits in
einer Reduzierung der Bauflachen in der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
seinen Ausdruck.

Das neue Planungsziel wurde mit dem Stadtvertreter-Beschluss vom 24.04.2008
festgelegt. Der Abwéagungs- und Satzungsbeschluss vom 23.09.2004 wurde aufge-
hoben und die Aufstellung eines neuen Entwurfs mit den gednderten Zielstellungen
sowie die Erarbeitung eines Umweltberichtes beschlossen. Planungsziel ist die Ent-
wicklung eines gehobenen Wohngebietes mit mind. 2000 m? groBen Grundstlcken je
Wohngebaude, das sich auf den Bereich des ehemaligen Klinkerkarrees, nérdlich
der WaldstraBe, vom Strandzugang im Osten bis zur Grenze der Bauflache in der 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Westen (westl. Grenze des ehemaligen
Kulturhauses) beschrankt, FlachengréBe brutto ca. 4,8 ha. Die restlichen Flachen bis
zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Westen (ca. 6,8 ha) werden fir Natur-
schutz-, Ausgleichs- und RenaturierungsmaBnahmen festgesetzt.

Seit den 1990er Jahren waren vorwiegend Ferienwohnungen und 6&ffentliche Frei-
zeiteinrichtungen auf dem Gelande vorgesehen. Die Zahl der Gastebetten schwankte
dabei zwischen 250 und 1000 sowie zusatzlichen 80 Dauerwohnungen. Angesichts
der starken Zunahme von Ferienwohnungen und Hotelbetten in Kihlungsborn in den
vergangenen Jahren hat sich die Stadt entschlossen, an dieser Stelle keine weiteren
Ferienwohnungen errichten zu lassen. Damit werden auch die Empfehlungen des
Amtes fir Raumordnung und Landesplanung berticksichtigt.
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Die o6ffentlichen Freizeiteinrichtungen konzentrieren sich in den Ortszentren Ost und
West und sollen dort weiter ausgebaut werden (Seebrlcke, Sportanlagen, Bootsha-
fen, Baltic Park mit Platz und Schwimmbhalle usw.). AuBerdem sind grdoBere Freizeit-
und Sportanlagen auf einer Flache zwischen Neuer Reihe und Grinem Weg vorge-
sehen. Daher soll von weiteren gréBeren Anlagen im Rieden abgesehen werden.

Stattdessen soll in der einzigartigen Seelage ein hochwertiges Wohnviertel entste-
hen, das eine Erganzung zu den vorhandenen Angeboten in Kihlungsborn darstellt
und einer besonderen Exklusivitdt Rechnung tragt. Die Belange des Natur- und Kis-
tenschutzes werden dabei besonders bericksichtigt sowie die 6ffentliche Zugang-
lichkeit des Gelandes und des Strandes gewahrleistet bzw. erstmalig hergestellt.

GemaB § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 12 das Ziel verbunden, in der Stadt die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.
Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Erschlie-
Bung, Umnutzung und Bebauung des ehemaligen Kasernengelandes, das heute ei-
nen stadtebaulichen Missstand darstellt. Gleichzeitig fiihren die Renaturierungsmaf-
nahmen zu einer Verbesserung der Umweltbedingungen am westlichen Ortsrand von
KUhlungsborn am Ubergang zu den geschiitzten Landschaftsteilen.

Der Entwurf der geanderten B-Planung vom 14.8.2008 wurde offentlich ausgelegt
und den Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange (TOB) sowie den
Nachbargemeinden zur Stellungnahme vorgelegt. Von Seiten der Bilrger wurden
keine Einwande vorgebracht. Im Rahmen des Umweltberichtes war zusatzlich das
Vorkommen besonders geschuitzter Tierarten zu untersuchen. Dazu wurde ein Gu-
tachten Uber Fledermause und Brutvégel im Plangebiet angefertigt und entsprechen-
de zusatzliche AusgleichsmaBnahmen festgelegt (vgl. Umweltbericht). Weiterhin re-
sultieren aus der TOB-Beteiligung Korrekturen bei den AusgleichsmaBnahmen, der
Kennzeichnung der Bodendenkmale und sonstige kleinteilige Veranderungen (wie
die geringflgige Verbreiterung der StraBenquerschnitte, die Aufnahme eines FuBwe-
ges und eines Abwasserpumpwerkes), die keine wesentliche Anderung der Pla-
nungsinhalte bedingen, so dass diese im Rahmen der Abwéagung in das Satzungs-
exemplar eingearbeitet wurden.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst den baulich genutzten Teil der ehemali-
gen Kaserne, Flurstlicke 2/66 (teilw.), 2/68 (teilw.) sowie den angrenzenden Teil der
WaldstraBe mit Wendeanlage, Flurstiicke 8/11 (teilw.) und 7/54 der Flur 1 der Ge-
markung Kuhlungsborn. Er grenzt im Norden an den dem Strand vorgelagerten DU-
nenbereich der Ostseekiiste, im Osten an den 6ffentlichen Strandzugang an der Re-
ha-Klinik, im Stden an die WaldstraBe und deren Radwege-Verlangerung und im
Westen an das Landschaftsschutzgebiet "Kihlung". Das Plangebiet umfasst neben
den fur die Bebauung und die ErschlieBung vorgesehen Flachen auch Flachen fir
Ausgleichs- und RenaturierungsmafBnahmen. Es ist insgesamt ca. 11,6 ha groB.

Das Plangebiet stellt damit den westlichen Abschluss der Bebauung in Kihlungs-
born-West dar. Westlich des Kasernengelandes beginnt das Landschaftsschutzge-
biet. Hier befanden sich weitere Anlagen des ehemaligen Kasernengeléndes, wie
SchieBbahnen und eine PanzerstraBe. Der westlich gelegene Riedensee ist ein Na-
turschutz- und FFH-Gebiet. Die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf den
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Strandsee wurden in einer FFH-Erheblichkeitsuntersuchung geprtft (vgl. Umweltbe-
richt).

1.3  Planungsrecht, Darstellungen im Flachennutzungsplan, Plangrundlagen

Das Plangebiet zahlt nach dem langen Leerstand derzeit planungsrechtlich zum un-
beplanten AuBenbereich, eine Bebauung nach § 34 BauGB (innerhalb des zusam-
menhangend bebauten Ortes) ist daher nicht mdglich und eine Privilegierung nach
§ 35 BauGB (AuBenbereich) nicht gegeben. Deshalb ist als planerische Vorausset-
zung far die Umnutzung und zur Sicherung der ErschlieBung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach §§ 2 und 8 BauGB erforderlich.

Die Flachennutzungsplanung der Stadt spiegelt die wechselvolle Geschichte der ver-
schiedenen Umnutzungsversuche des ehemaligen Kasernengelandes wider. Der
F-Plan von 1998 weist die gesamte Flache als Sondergebiet fir eine Ferienwohnan-
lage aus. Danach wurden Anderungen vorgenommen, die eine Umwidmung zum
Wohnbauflachen vorsahen, teilweise bei einer Reduzierung der Bauflachen. In der
letzten, 4. Anderung des F-Planes fand die eingangs genannte Reduzierung der
Bauflachen auf den nun Gberplanten Bereich Bericksichtigung. Die westlich gelege-
nen Flachen werden als Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflachen
dargestellt. Allerdings war zum Zeitpunkt der Aufstellung der 4. Anderung
(15.3.2007) noch eine Umwidmung in ein Sondergebiet Reha-Klinik vorgesehen.
Diese Nutzungsabsicht konnte jedoch nicht realisiert werden, so dass auf der Grund-
lage der nun abgestimmten Planung eine wiederholte Anderung der Darstellung im
Flachennutzungsplan erfolgt ist. Die 4. Anderung mit der nun dargestellten Wohn-
bauflache sowie gednderten Wald- und Grinflachen befindet sich im Planverfahren.
Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung getragen.

Die Konversion der ehemals militarisch genutzten Flachen sowie die Bertcksichti-
gung der Belange von Naturschutz, Landschaftspflege und Ortsbild stellen wichtige
Ziele der strukturellen Gesamtentwicklung von Kihlungsborn dar. Die Stadt will den
stadtebaulichen Missstand beseitigen und zu diesem Zwecke die Bebauung wie ein-
leitend beschrieben umsetzen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte der Flur 1 der Gemarkung Kihlungsborn,
die topographische Karte des Landesamtes fir innere Verwaltung M-V im MaBstab
1:10 000 und der Lage- und Hbéhenplan im MaBstab 1:500 vom 31.4.2002 mit der
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Erganzung vom 27.8.2008, hergestellt vom Vermessungsbiro Bauer, Wismar, ver-
wendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb der Trinkwasserschutzzone flr
Grundwasser Il B der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit ver-
bundenen Nutzungsbeschrankungen und die Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete
(1. Teil — Schutzgebiete fir Grundwasser, DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

1.4 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Kdhlungsborn ist als Grundzentrum im regionalen Raumentwicklungsprogramm aus-
gewiesen und besitzt daher, neben der hervorgehobenen touristischen Bedeutung
und der Funktion flr die Versorgung des Umlandes, auch eine zentrale Funktion hin-
sichtlich der Wohnungsentwicklung. Zentrale Orte wie Kihlungsborn sind wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Zentren und sollen so entwickelt werden, dass sie raum-
liche Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit bilden. Die
Ausweisung einer Wohnbauflache und die entsprechende Anderung des Flache-
nnutzungsplanes ist neben den o.g. Grinden auch eine Folge der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnbauland in Kihlungsborn. Das attraktive Ostseebad ist z.B.
beliebter Zuzugsort fir Blrger auch aus den westlichen und stdlichen Bundeslan-
dern. Daneben ist der Eigenbedarf abzudecken, denn nach wie vor halt auch die
Baulandnachfrage von Kihlungsborner Birgern an. Daher wird die Planung als mit
den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar angesehen.
Eine Zustimmung des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung zur vorliegenden
Planung liegt vor.

Die vorliegende Planung eines Wohngebietes am Rieden erfolgt aus besonderen
stadtebaulichen Grinden. Die vorhandenen Altanlagen der Kaserne entwickeln sich
immer weiter zu einem stadtebaulichen Missstand direkt am Strand und am westli-
chen Ortsrand von Kihlungsborn. Vandalismus und Verfall haben Einzug gehalten.
Ein Standort fir Gewerbe kommt an dieser Stelle nicht in Frage, ebenso wenig wie
die urspringlich angedachten Ferienwohnungen oder touristische Infrastruktur aus
0.g. Grinden. Um eine langfristige und wirtschaftlich tragfahige L6sung zu erreichen,
soll daher der auBerst attraktive Standort flir Wohnzwecke umgenutzt und der Ort
damit nach Westen zum Naturschutz- und FFH-Gebiet Riedensee durch eine ver-
tragliche Nutzung abgerundet werden.

Die Wohnbauflache am Rieden stellt auBerdem kein Konkurrenz- oder Uberangebot
zu vorhandenen Wohnbauflachen dar. Mit dem einzigartigen Standort an der Ost-
seeklste wird bewusst ein Klientel angesprochen, dass héhere Anspriiche an das
Wohnumfeld stellt. Damit sollen ein alternatives Wohnangebot geschaffen und spe-
ziell kapitalkraftigere Burger an Kihlungsborn gebunden werden.

Die Vorgaben zum Natur- und Landschaftsschutz werden mit der vorliegenden Pla-
nung in besonderem MaBe berlcksichtigt. Es erfolgt eine extensivere Nutzung als
durch eine Ferien- und Freizeitanlage, die Kaserne oder die Planung von Wohnbau-
flachen aus dem Jahr 2004. Vorhandene, erhaltenswerte Gehélzbestdnde und
Schutzflachen werden gesichert und groBe Flachenanteile renaturiert.
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Weitere Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden durch die Minimierung
der verkehrlichen NeuerschlieBung und die Bebauung bereits intensiv baulich ge-
nutzter Flachen berlcksichtigt.

2. Stadtebauliches Konzept
2.1 Ausgangssituation - NVA-Kaserne

Die gesamte Bebauung am Rieden gehdrte vor der Wende zur Kasernenanlage. Da-
zu zahlten auch der Sportplatz und die Wohn- und Funktionsgebaude stdlich der
WaldstraBe sowie Fahrzeughallen auf dem Gelénde der heutigen Kurklinik. Das mili-
tarische Gelande erstreckte sich auf einer Lange von ca. 1 km an der Kiste entlang.

Das Plangebiet ist weitgehend mit Altgebduden bebaut bzw. durch Betonplatten,
Granitkleinstein- und Ziegelpflaster versiegelt und wird durch seine ehemalige Nut-
zung sowie heute auch durch den zunehmenden Verfall gepragt (vgl. Bestandsplan -
Anlage 1 und Luftbild - Anlage 2). Das Gesamtgeldande der ehemaligen Kaserne ist
einschlieBlich Strand ca. 21 ha groB und erstreckt sich in westliche Richtung bis zur
Stadtgrenze. Dieser Teil zahlt bereits zum Landschaftsschutzgebiet Kihlung. Daran
schlieBt sich das Naturschutzgebiet Riedensee in westlicher Richtung an.

Das Plangebiet wird im Stden durch den Radweg Richtung Kagsdorf begrenzt, eine
ehemalige PanzerstraBe. Die WaldstraBe, die 1999 ausgebaut wurde, endet vor der
Hauptzufahrt des Gelandes in einer Wendeanlage.

Der 6stliche Teil des Gelandes umfasst ein Klinker-Karree, das die Kaserne baulich
pragte. Es wurde in den 30er Jahren in Backsteinbauweise mit Ziegeldachern errich-
tet. Hier befanden sich ehemalige Stabs-, Unterkunfts-, Wirtschafts- und Sozialge-
baude der NVA-Kaserne. Ostlich davon lagen auf den jetzigen Freiflachen zur Kur-
klinik ein Kraftwerk und ein Heizhaus sowie an der WaldstraBBe ein Tanklager mit
Tankstelle und zwei groBen Kraftstofftanks. Stdlich an der WaldstraBe befindet sich
auBerdem ein ehemaliges Wachgebaude/Wohnhaus in Backsteinbauweise. Die
Backsteingebaude weisen Sattel- bzw. Walmdéacher auf und sind im Obergeschoss
vollstandig ausgebaut (zweigeschossig). Die benachbarte Kurklinik ist viergeschos-

sig.

Westlich des Backsteinkarrees schlieBen sich sechs Unterkunftsgebdude bzw. —
baracken der Mannschaftsdienstgrade mit Verbindungsgang und sonstigen Neben-
gebauden an.

Suidlich davon liegt das ehemalige Theater bzw. Kulturhaus, das als zweigeschossi-
ger Putzbau errichtet wurde. Ein Flachbau stdlich davon sowie Baracken am Sport-
platz im Norden des Geldndes wurden ebenfalls bereits abgerissen. Die versiegelten
Fundamentflachen sind noch vorhanden. An der WaldstraBe befindet sich auBerdem
ein Trafohaus, das ebenfalls in Backsteinbauweise errichtet wurde.

Die Altbebauung setzt sich nach Westen hin fort und reicht bis in das LSG hinein. Es
folgen eine Turnhalle mit Turm, ein Schulhaus, drei groBe ehemalige Werkhallen,
Reste einer Slipanlage am Strand, Reste einer Klaranlage, eine PanzerstrafBe usw.
AuBerhalb des Plangebiets lagen innerhalb des heutigen LSG der Truppentbungs-
platz und ein Funkturm.
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Das gesamte Gelande ist mit Betonplattenwegen oder PflasterstraBen erschlossen.
Daneben finden sich versiegelte Abstellflachen, Fundamente bzw. Reste davon,
Mauern, Schachte, Millablagerungen, Zaune usw., so dass sich hier ein groBes Po-
tential fir den Rlickbau und fir AusgleichsmaBnahmen bietet.

Zwischen den Baracken und Uber das gesamte Gelande verteilt wurden zum Zwecke
der Tarnung schnellwiichsige Pappeln angepflanzt, die heute teilweise méachtig, al-
lerdings allesamt auch bruchgefahrdet bzw. bereits gebrochen sind. Daneben hat
sich ein Bestand von vorwiegend Kiefern und Birken sowie Eichen erhalten bzw. ist
nachgewachsen. Zum Zwecke der "Tarnung" war zu DDR-Zeiten die gesamte Ka-
sernenflache im Forstkataster als Waldflache dargestellt. Tatsachliche Waldstruktu-
ren bzw. -bestockungen existieren jedoch nur auf einem geringen Teil der Flache.

Nordlich von der Bebauung grenzt der Dinen- und Strandbereich der Ostsee an.
Dieser wurde in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem Staatli-
chen Amt fir Umwelt und Natur aus dem Geltungsbereich des B-Plans herausgelas-
sen, um keine Nutzungsmdéglichkeiten zu implizieren. Der Dinenbereich wurde in
einer Breite von mind. 20 m ab Kiliffoberkante definiert, so dass sudlich davon der
Geltungsbereich verlauft. Dieser Flachenanteil wird zusammen mit dem Strand, an
das Land bzw. StAUN zuriickibertragen, da er bis heute Bestandteil des Kasernen-
flurstlicks ist.

Das Gelande im Plangebiet steigt von der Mittelwasserlinie am Strand bis auf ca. 1,0
— 2,0 m 0. HN am FuBe der Steilkiiste an. Oberhalb der Steilkiiste steigt das Gelan-
de von durchschnittlich knapp 3 m im Westen auf 4 bis 5 m und bis zu 7 m . HN an
der WaldstraBe im Osten an. Auch der Strand vor dem Gelande ist mit Fundament-
resten, Beton- und Eisenteilen usw. Ubersat. In einer Gelandesenke nérdlich des
Radweges (Verlangerung WaldstraBe) sinken die Gelandehéhen wieder auf 2 m (.
HN ab.

Im Plangebiet ist die Dine auf der Steilklste nur als leichte Kuppe zum Wasser hin
ausgepragt, ein Kistenschutzwald hat sich nicht entwickelt. Stattdessen finden sich
Gebuschgruppen, die sich im mittleren Bereich verdichten und nach Westen hin wie-
der auflockern bzw. ganz auflésen. Der Strand geht nach Westen hin auBerhalb des
Geltungsbereichs in einen Flachkistenbereich Gber.

Insgesamt befindet sich das gesamte Gelande in einer sehr attraktiven stadtebauli-
chen und landschaftlichen Lage am Westrand von Kihlungsborn. Der derzeitige Zu-
stand der Flachen und der baulichen Anlagen stellt allerdings den derzeit gravie-
rendsten stadtebaulichen Missstand in Kihlungsborn dar.

Zur detaillierten Bestandsaufnahme von Flora und Fauna wird auf den Umweltbericht
zu diesem Bebauungsplan verwiesen.

2.2 Konzeption und bauliche Nutzung

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf den eingangs genannten Zielstellungen.
Das Konversionsgebiet Rieden soll in einen attraktiven Wohnpark umgewandelt wer-
den. Dazu werden groBzigige Grundsticksflachen von mind. 2000 m2 GréBe in par-
kartige Anlagen eingebettet. Die Festlegung der groBen Grundstiicke basiert auf der
Planungsabsicht, ein hochwertiges Wohngebiet an diesem exponierten Standort zu
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entwickeln. Eine zu dichte Bebauung auf kleinen Grundstlicke soll vermieden wer-
den. Daher erfolgt diese Festsetzung aus besonderen stadtebaulichen Grinden.

Weitere Vorgaben bilden die notwendigen KistenschutzmaBnahmen (vgl. Kap. 3).
Von der Kliffoberkante ist gemaB Absprache mit dem StAUN im dstlichen Teil, im
Bereich der hohen Steilkiste, ein Abstand der Bebauung von mind. 70 m, im westli-
chen Teil, wo die Steilkiste in den Flachklstenbereich Gbergeht, von 75 m einzuhal-
ten. Der abzureiBende, strandseitig gelegene groBe Querriegel des Karrees liegt in-
nerhalb des Klstenschutzstreifens, der in der Planzeichnung komplett als Griinflache
festgesetzt ist.

Die Art der baulichen Nutzung wird aufgrund der Zweckbestimmung und der Sté-
rungsfreiheit des Gebiets weitestgehend als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3
BauNVO definiert. Demnach dienen die Bauflachen dem Wohnen. Laden, nicht sté-
rende Handwerksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
auch ausnahmsweise nicht zulédssig, da diese Einrichtungen dem Planungsziel wi-
dersprechen. Der studdstliche Teil an der WaldstraBe wird als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt, um hier die Ansiedlung einer Wohngebietsverwaltung sowie
einer Gaststatte zu erméglichen. Beherbergungsbetriebe werden aufgrund der ein-
gangs genannten Zielstellung insgesamt ausgeschlossen, ebenso Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen.

GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass in allen Baugebieten die Neuerrich-
tung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Ge-
baude zu Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzulassig ist. Mit dem Ausschluss
von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen will die Stadt das
weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen. Die Anzahl der Betten
insgesamt hat in Kiihlungsborn ein MaRB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung zu Uberschreiten droht. Gerade die Wohngebiete sol-
len sich nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die
Sonderbauflachen. Durch die standig wechselnden Nutzer kommt es haufig zu Be-
lastigungen der benachbarten Dauerwohnungen. Zudem bedingt der ungebremste
Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr,
den Stellplatzbedarf usw. in fiir Ferienwohnungen ungeeigneten Bereichen. Aus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden sieht sich die Stadt daher gezwungen, MaBnah-
men zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen.

Ausgehend von der Wendeanlage an der WaldstraBe wird eine zentrale StraBenach-
se in das Plangebiet geftihrt, die sich im ndrdlichen Teil in einen dstlichen und westli-
che Zweig aufteilt, der wiederum jeweils in einer Wendeanlage mindet. Mit dieser
zentralen StraBenflihrung lasst sich der ErschlieBungsaufwand minimieren. Gleich-
zeitig soll die ErschlieBung aber der hochwertigen Wohnanlage gerecht werden. Da-
her soll eine neu angelegte Allee ins Wohngebiet fihren. Separate FuBwege stellen
Verbindungen in Nord-Sld- und Ost-West-Richtung her.

Die folgenden Festsetzungen sollen die hochwertige und aufgelockerte Bauweise
gewabhrleisten: Es sind nur Einzelh&user zulédssig. Die max. zulassige Grundflache je
Einzelhaus betragt 300 m2. Eine Verdichtung durch Doppel- und Reihenhauser wird
so vermieden. Die festgesetzte Grundflache (GR) entspricht einer GRZ von 0,15 bei
2000 m2 groBen Grundstiicken. Aufgrund des hohen Griinanteils der nérdlich gele-
genen Grundstlicke wird eine maximale GR festgesetzt, um die Grundstlicke gleich
zu behandeln. Die GrdBe von Nebengebduden nach § 14 BauNVO wird auf 100 m?
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je Grundstlick beschrankt. Dartiber hinaus sind sonstige Nebenanlagen wie Zufahr-
ten, Stellplatze 6.4. bis zu einer max. Grundflache von 150 m? zul&ssig.

In den WR 1 — 4 und WA 1 sind je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zulassig. Da-
durch wird die absolute Zahl méglicher Wohnungen begrenzt.

In den festgesetzten Allgemeinen und Reinen Wohngebieten mit abweichender
Bauweise sind Gebdudelangen bis max. 20 m zulassig. Langere Gebaudekérper ge-
hen Uber das MaB einer klassischen Villenbebauung hinaus.

Fir die Baufelder wird eine zweigeschossige Bebauung, eine Traufhéhe von max.
7,0 m und eine Firsthéhe von max. 11,0 m festgesetzt, so dass sich zweigeschossige
Neubauten an den vorhandenen Gebaudehdhen orientieren und landschaftsvertrag-
lich eingeordnet werden.

Der erhaltenswerte Bestand an Baumen (auBer Pappeln und Jungwuchs) in den
Wohngebieten bleibt weitgehend erhalten, so dass das gesamte klnftige Wohnge-
biet seine natiirliche Einbindung in die Landschaft behalt. Nur im Gebietseingang
werden einige Birken und Kiefern entfernt, da sich hier die Anbindung der kiinftigen
PlanstraBe befindet und sich die Bebauung im &stlichen Teil konzentrieren soll.
Stattdessen wird der westliche Gebietsteil groBflachig renaturiert. Die Flachen au-
Berhalb der baulichen Anlagen sind als Garten und gartnerisch gestaltete Griinanla-
gen zu nutzen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird als Renaturierungs- und Waldflache festge-
setzt. Entsprechend den Angaben im Umweltbericht werden die verschiedenen Bio-
topstrukturen erhalten bzw. nach dem Abriss der vorhandenen Gebaude und Anla-
gen renaturiert. Dazu wurden textlichen Festsetzungen unter Pkt. 6 — 8 getroffen.

Im Zusammenhang mit dem Rilckbau der Gebaude und Anlagen erfolgt eine Festle-
gung von erhaltenswerten und auszubauenden Waldflachen. Durch die Abnahme der
Pappeln im &stlichen Teil und einzuhaltende Abstédnde zu den kinftigen Wohnbau-
flachen zur Verkehrssicherungspflicht ergibt sich eine Standortverschiebung in west-
liche Richtung. Nérdlich der in der alten Planung dargestellten Waldflachen sollen
zusatzliche Waldflachen angelegt werden, so dass die im Umfeld der Bebauung nicht
erhaltenswerten Flachen mit Pappel- und Kiefernbestand im Initialstadium kinftig im
Verhaltnis von mind. 1:1,5 "ausgeglichen" werden. Die Waldflachen im &stlichen Teil
reichen dann von dem Radweg in Verlangerung der WaldstraBe bis zur nérdlichen
Plangebietsgrenze. Wahrend sich also im Ubergangsbereich zum Wohnen durch die
Abnahme der Pappeln ein lichterer Charakter ergeben wird, sollen die westlichen
Flachen durch Initialpflanzungen von Kiefern mit eingestreuten Eichen sowie durch
eine Waldsaum- bzw. Strauchschicht bis zum FuBweg als Waldflache verdichtet
werden. Dabei ist eine naturnahe Bestockung anzustreben, die durch lichtere Bepf-
lanzung eine groBe Kronenbildung ermdglicht. Die Pappeln sollen in diesem Teil
auch aus Artenschutzgriinden (Nisthéhlen fiir Végel und Flederm&use) stehen blei-
ben (vgl. Umweltbericht).

Der Strand wird (iber zwei Strandzugénge erschlossen. Ostlich des Plangebiets liegt
der vorhandene Strandzugang an der Reha-Klinik. Ein weiterer 6ffentlicher Strand-
zugang liegt im Westen des Plangebiets. Noérdlich der Grundstlcksreihe an der Plan-
straBe B soll ein privater Strandzugang hergestellt werden, der von den dortigen An-
liegern genutzt werden kann. Die Zustimmung des StAUN und der UNB zur Errich-
tung der beiden Strandzugange im Plangebiet (aus Grinden des Natur- und Kisten-
schutzes unbefestigt im Dinenbereich bzw. mit Stegen und seitlichen Dinenschutz-
Zaunen) wurde gegeben. Der urspringlich im mittleren Bereich geplante 6ffentliche
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Strandzugang ist aufgrund der geschitzten Dinen- und Biotopvorkommen nicht
moglich. Ein weiterer unbefestigter Weg verlauft éstlich des Grabens an der Gebiets-
grenze zum LSG. Dieser wird auch zur Gewasserpflege genutzt. In Ergadnzung zum
Entwurf wird ein FuBweg am Teich entlang in stdliche Richtung bis zum FuB-/ Rad-
weg in Verlangerung der WaldstraBe in die Planung aufgenommen. Hier ist im Rah-
men der ErschlieBungsplanung ebenfalls ein grabenbegleitender Weg vorgesehen
worden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6értlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen an die oOrtlichen Verhaltnisse, ohne jedoch zu enge Gestaltungsgrenzen fiir
dieses Wohngebiet mit einem geplanten exklusiven Charakter zu ziehen. Mit dem
Begriff "Villengebiet" sollen nicht nur die "klassische" Villa, sondern auch moderne,
anspruchsvolle Bauformen verbunden werden.

Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind Tonziegel oder Schiefer zulassig.
Ebenso zulassig ist die Eindeckung mit Reet oder die Ausbildung von begrinten Da-
chern. Dacher von Garagen und Carports sind in der gleichen Dachform, -neigung
sowie in der gleichen Dacheindeckung wie das Hauptgebaude auszufihren.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist ebenso unzulassig. Damit wird das sensible Landschaftsbild an dieser
Stelle bertcksichtigt. Metallische oder stark glanzende Materialien sollen, auch auf-
grund der Sichtbarkeit von See aus, vermieden werden.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBenanlagen. Das Ortsbild
in der hochwertigen Wohnanlage soll nicht durch frei stehende Ol-, Gas- oder Mull-
behalter beeintrachtigt werden. Diese sind daher ausgeschlossen bzw. einzufrieden.
Werbeanlagen sind ebenfalls einzuschranken. Fensterlose, ungegliederte Fassaden-
flachen Uber 10 m Lange sind durch vor- oder zurlicktretende Gebaudeteile zu glie-
dern und zu begriinen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten, Holz- oder schmie-
deeiserner Zaun oder Natursteinmauer zuldssig. An den StraBenfronten betragt die
zulassige Héhe aus Grinden der Verkehrssicherheit 0,80 m.

Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge oder Mullbehalter, fir Carports, Garagen oder Nebengebdude bzw. als
Lagerflachen genutzt werden. Aus gestalterischen Griinden ist in allen Wohngebie-
ten zwischen Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebengebauden und den Grund-
stliicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustel-
len.

Sonstige nicht bebaute Grundstlcksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft
zu pflegen. Je angefangene 500 m? nicht Uberbaute Grundsticksflache ist mind. ein
heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt
oder ein gleichwertiger Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhan-
dener Baumbestand kann dabei angerechnet werden. Auch mit dieser drtlichen Bau-
vorschrift soll ein hochwertiger Charakter gewahrt werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
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Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBe geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von der Wendeanlage an der Wald-
straBe aus. Davon zweigt die HaupterschlieBung in nérdliche Richtung ab (Planstra-
Be A). Sudlich der Wendeanlage wird ein kombinierter Geh- und Radweg um den als
"Minikreisel" auszubauenden Platz gefuhrt, um eine gefahrlose Lenkung der Radfah-
rer und FuBgéanger zu ermdglichen. Die Grinflache innerhalb der jetzigen Wendean-
lage ist Uberfahrbar auszubauen. In der WaldstraBe wird der Radverkehr auf der
Fahrbahn geflihrt, die insgesamt als Tempo-30-Zone ausgewiesen ist.

Die PlanstraBe A muss im Einmtndungsbereich zur WaldstraBe eine Fahrbahnbreite
von 5,50 aufweisen, um einen ausreichenden Bewegungsspielraum flr abbiegende,
gréBere Fahrzeuge aufzuweisen. Nordlich der PlanstraBe C verringert sich die Fahr-
bahnbreite wie bei den anderen PlanstraBen auf 4,75 m (gemaB RASt 06). Die Plan-
straBe A mindet im Norden in die PlanstraBe B, die westlich und Gstlich in einer
Wendeanlage endet, die jeweils mit einem Radius von 21 m + Uberhang fir 3-
achsige Mllfahrzeuge ausgelegt ist.

Im stdwestlichen Teil erschlieBt eine StichstraBe (PlanstraBe C) die in zweiter Reihe
gelegenen Grundstlicke. Die Weiterfihrung erfolgt als FuBweg durch die westlich
gelegenen Grinflachen auf der alten, gepflasterten KasernenstraBe. Dieser Weg soll
auch bei Bedarf von Fahrzeugen zur Strandberdumung genutzt werden kénnen,
bleibt aber dartiber hinaus fir den Fahrzeugverkehr gesperrt. Die beiden Grundsti-
cke im suddstlichen Teil werden Uber eine private Zuwegung in einer Breite von 4,50
m erschlossen.

Der Ausbau der StraBen soll insgesamt geschwindigkeitsreduzierend (Tempo 30 —
Zone) erfolgen. Die PlanstraBe A soll mit einer Allee, die PlanstraBe B mit einer ein-
seitigen Baumreihe neu bepflanzt werden. An der PlanstraBe C und dem gegenlber-
liegenden privaten Stichweg befinden sich erhaltenswerte Baume, die an der Plan-
straBe C auf den privaten Grundstiicken durch Baumanpflanzungen erganzt werden
sollen. Alle StraBen verfligen Uber separate FuBwege. Die Ausbauquerschnitte sind
der Planzeichnung zu entnehmen. Offentliche Stellplatze sind im StraBenraum an-
geordnet, wahrend private Stellflachen auf den privaten Grundstlicken unterzubrin-
gen sind. Alle StraBen und Wege im sollen nach DIN 18024, Blatt 1, behindertenge-
recht ausgebaut werden.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 11,6
ha. Diese Flachen verteilen sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengroBe in m2
Wohngebiete (WA und WR) 30.756
Offentliche ErschlieBung 8.677
davon: PlanstraBen 4.724

FuBwege 2.715
Bestand WaldstraBe 1.238
Private Grinflachen - Hausgarten 10.693
FuBweg privat
Offentliche Grianflachen 36.579
- Renaturierungsflachen, Mahwiesen
Wald 28.885
Wasserflache 634
> 116.580
3. Kiisten- und Hochwasserschutz

Das Gebiet der ehemaligen Kaserne befindet sich in einem Steiluferbereich. Geman
dem Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz des Staatlichen Amtes fur Umwelt
und Natur (StAUN), das fir den Kistenschutz zustandig ist, ist ein Kistenschutzge-
biet nicht ausgewiesen. Es besteht im &6stlichen Teil keine Uberflutungsgefahr, da
das anstehende Gelande mit Hohen von ca. 3,50 — 4,70 m 0.HN ab Kliffkante (ans-
teigend bis auf ca. 6,50 m 0.HN an der WaldstraBe) Uber dem Bemessungshoch-
wasser (BHW) von 2,85 m 0.HN liegt. Daher sind gemaB Abstimmung mit dem
StAUN derzeit keine UnterhaltungsmaBnahmen vorgesehen bzw. SicherungsmaB-
nahmen des StAUN zum Kistenschutz nicht erforderlich. Der gekennzeichneten Ab-
stand der Bebauung von 70 m ist mit dem StAUN abgestimmt und kann aus kisten-
technischer Sicht toleriert werden. Hinsichtlich der Neuvermessung der Mittelwasser-
linie und des Steilufers ist aufgrund des Kiistenrlickganges der vergangenen Jahre
auch ein geringerer Abstand méglich.

Im westlichen Teil des Plangebiets féllt das anstehende Gelande bis auf Werte
knapp Uber dem BHW ab. Hier ist in den letzten Jahren ein Kistenriickgang von
durchschnittlich 0,40 m — 1,0 m beobachtet worden. Im westlichen Teil befinden sich
keine Bauflachen mehr. Hier wurde im Vergleich zum letzten Entwurf 2003 der Ge-
ltungsbereich verkleinert, da ein Streifen von etwa 20 m Dine dem StAUN Ubertra-
gen werden soll.

Der Bereich der Vordline, die bis an die Kliffkante heranreicht, ist von baulichen An-

lagen freizuhalten. Ausnahmen bilden Strandzugénge, die in einfacher Befestigung
bzw. unbefestigt angelegt werden kénnen. Der Bereich ab Kliffkante ist als Schutz-
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gebiet im Sinne des Naturschutzrechts zu verstehen, da Dinen geschiitzte Biotope
gemanR § 20 LNatG sind.

Far den Bereich des Bebauungsplanes mit dem Ziel der Umnutzung des ehemaligen
Kasernengelandes wurde nach § 65a Landesnaturschutzgesetz eine Naturschutzge-
nehmigung zur Bebauung innerhalb des Kistenschutzstreifens von 200 m, gerechnet
ab der Mittelwasserlinie, und zur Dinenquerung erteilt.

4, Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die
Ausfihrungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstéande zu Leitungen sind
bei Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten. Bei Unterschreitung des Min-
destabstandes von 2,50 m sind SchutzmaBnahmen durch den Pflanzenden in Ab-
stimmung mit dem Leitungsbetreiber zu realisieren.

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

4.1 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
vorhandenen Leitungen in der WaldstraBe. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem
Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist durch den "Zweckverband Wasserversorgung
Kahlung“ gewéhrleistet. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweck-
verband abzustimmen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte
der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauch-
wasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt
Bad Doberan anzuzeigen. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor der
Einbindung in das o6ffentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis
und die Freigabe des Gesundheitsamtes einzuholen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kiuhlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und fir dieses Baugebiet zu
erweitern.

4.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die zentrale Schmutzwasserentsorgung kann tber die WaldstraBe erfolgen. Dazu ist
eine Druckrohrleitung bis zum Ende der vorhandenen Leitung im Bereich der Kurkli-
nik zu verlegen und ein Pumpwerk innerhalb des Plangebietes zu errichten.

Die Entsorgung erfolgt gemaRB gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll zentral abgeleitet werden. In
der "Altlastenuntersuchung und Gefahrdungsabschatzung Wohnpark am Rieden",
Umwelt-, Altlasten- und Baufeldsanierung GmbH, Frankfurt/Oder, 14.08.2003, wurde
auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens geprift. Demnach ist eine Versickerung
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des Niederschlagswassers im Plangebiet zwar theoretisch auf sehr groBen Flachen
moglich, allerdings wird diese Option bei groBen Dachflachen in Abstimmung mit
dem ErschlieBungsplaner nicht als sinnvoll erachtet. Das Regenwasser von den
Dachflachen und den Verkehrsflachen soll daher zentral Gber den Teich als Riuckhal-
tebecken in den offenen Graben 8/10 an der WaldstraBe und von dort in den Graben
8 eingeleitet werden. Dieser ist nach Vorabsprachen mit dem Wasser- und Boden-
verband aufgrund seiner Lange und Retentionsfahigkeit zur Aufnahme der Nieder-
schlagsmengen geeignet.

Stellplatze und Zufahrten sollen in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt wer-
den, damit eine Ableitung des Regenwassers nicht erforderlich wird.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. fiir die Gartenbe-
wasserung, wird empfohlen, um die Abflussmengen mdéglichst gering zu halten.

Im Rahmen von BaumaBnahmen aufgefundene Leitungssysteme sind ordnungsge-
maB aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden. Notwendige Grundwasserab-
senkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen eine Gewasserbenutzung dar
und bedurfen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird ein Entwasserungskonzept erstellt. Da-
bei sind die entsprechenden Abstimmungen mit dem "Zweckverband Wasserversor-
gung Kihlung“ und dem Wasser- und Bodenverband "Hellbach — Conventer Niede-
rung“ vorzunehmen.

4.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes soll Gber die vorhandenen Anschlussmdg-
lichkeiten in der WaldstraBe erfolgen. Diese sind mit dem 6rtlichen Stromversorger,
der e-on-e.dis AG, abzustimmen.

Die WaldstraBe ist an das zentrale Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG
angeschlossen, das vor der Reha-Klinik endet. Eine Erweiterung in das Plangebiet
ist vorgesehen. Deshalb wird die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen emp-
fohlen. Auf die Verwendung 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. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den &rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebdude und der Dachflachen beachtet
werden.

4.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Im Plangebiet ist Gber die PlanstraBen und Wendeanlagen mit einem Ra-
dius von 21 m flr 3-achsige Mullfahrzeuge eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung
gewahrleistet. Fir die Grundstlicke in zweiter Reihe an der privaten StichstraBe und
der PlanstraBe C werden Bereitstellungsplatze fur Abfalloehalter an der 6ffentlichen
StraBe ausgewiesen, zu denen die Abfallbehalter nur am Tage der Abholung ge-
bracht werden. Diese sind auBerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder bei Ausfahrt in
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die PlanstraBe anzuordnen. PrivatstraBen werden nicht von Mdallfahrzeugen befah-
ren. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten Verkehrsflachen ist durch ge-
eignete MaBnahmen zu verhindern.

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.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewahrleisten.

Im Geltungsbereich der Satzung gibt es den Verdacht einer Altlast im gekennzeich-
neten Bereich der ehemaligen Tankstelle. Dieser umfasst den Standort einer ehema-
ligen Zapfvorrichtung, unterirdische Tankbehalter, Ollager und Reparatur-Rampe.
Entsprechend den Forderungen der Unteren Bodenschutzbehérde wurde ein Altlas-
tengutachten mit einer historischen Recherche erstellt (Altlastenuntersuchung und
Gefahrdungsabschatzung Wohnpark am Rieden, Umwelt-, Altlasten- und Baufeldsa-
nierung GmbH, Frankfurt/Oder, 14. Aug. 2003). Daraus geht hervor, dass die vor-
handenen Tankbehalter und Rohrleitungen gereinigt werden missen. Der komplette
Ruckbau und die ordnungsgeméaBe Entsorgung wird empfohlen und im Teil B-Text
festgesetzt. Die fachtechnische Begleitung bei der Entsorgung ist zu gewahrleisten.
Weiterer Untersuchungsbedarf besteht aus Sicht der Gutachter nicht, da der weitere
Verdacht schadlicher Bodenveranderungen im B-Plan-Gebiet ausgeschlossen wird.
Die Sicherstellung der erforderlichen MaBnahmen erfolgt im stadtebaulichen Vertrag
mit der Stadt.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer geman
§ 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des
Landkreises, Untere Bodenschutzbehdérde, wird hingewiesen.

4.5 Telekommunikation

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz wird durch die Deutsche Telekom
AG und die Kabel Deutschland GmbH realisiert, mit denen BaumaBnahmen und An-
schlussbedingungen friihzeitig abzustimmen sind.

5. Immissionsschutz

Far die ehemalige Skater-Bahn und den 6ffentlichen Parkplatz stidlich der Wendean-
lage WaldstraBe wurde ein Larmschutzgutachten flr das geplante Vorhaben zur
Umnutzung des ehemaligen Sportplatzes erstellt (Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan Nr. 14 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn flr das "Feriendorf am Du-
nenwald", TUV Nord Umweltschutz Rostock GmbH, 11.9.2001).

Im Ergebnis des Larmschutzgutachtens wurde festgestellt, dass der Parkplatz zu
keinen Unvertraglichkeiten mit den angrenzenden, schutzbedirftigen Nutzungen der
Ferienwohn- bzw. Wohngebiete und der Kurklinik fuhrt. Dies betraf auch das Bauge-
biet Rieden. Der Betrieb auf der Skater-Anlage fihrte allerdings insbesondere in Ru-
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hezeiten zu erheblichen Konflikten. Im Bereich der Kaserne gab es mégliche Larm-
pegellberschreitungen im Bereich der Bebauung direkt an der WaldstraBe.

Da mogliche Alternativen der Larmminderung (6 m hoher Larmschutzwall, Aus-
schluss der Nutzung der Skater-Anlage innerhalb Ruhezeiten und an Sonn- und
Feiertagen) nicht sinnvoll waren, hat die Stadt die Skater-Anlage an dieser Stelle zu-
rickgebaut und im Gewerbegebiet an der Asbeck wieder aufgebaut.

Zwischenzeitlich wurde auf dem ehemaligen Sportplatz eine Stellplatzanlage fur
Strandbesucher mit ca. 150 Pkw-Stellplatzen errichtet. Hinter einen begriinten Wall
sollen langfristig bis zu ca. 100 Wohnmobil-Kurzzeit-Stellplatze entstehen (Parker
langer als 1 Nacht missen den Campingplatz nutzen). Die Kurzzeit-Stellplatze sollen
dazu dienen, die Wohnmobile aus den innerstadtischen Bereichen heraus zu halten.
Eine WC-Anlage soll im Zusammenhang mit dem Parkplatz und dem Strandzugang
entstehen.

Zur Ermittlung der Emissionen von diesen Parkplatzen sowie von der WaldstraBe
wurde vom TUV-Nord im Juli/Aug. 2008 ein Larmgutachten erstellt und an die neue
Planung angepasst. Darin erfolgte eine prognostische Ermittlung der Gerauschim-
missionen durch Fahrzeuge und Nebengerausche. Die Berechnungen gemaB TA
Larm far den Betrieb des Parkplatzes und des Wohnmobilstellplatzes und geman
RLS 90 fur die WaldstraBe zeigen, dass die Beurteilungspegel nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) flr die allgemeinen und reinen Wohngebiete eingehal-
ten bzw. unterschritten werden. An der sidlichen Grenze des WA werden Beurtei-
lungspegel von max. 55 dB(A) tags und max. 34 dB(A) nachts erreicht. An der sudli-
chen Grenze der WR werden Beurteilungspegel von max. 50 dB(A) tags und 32
dB(A) nachts erreicht. Auftretende Spitzenpegel liegen an allen Immissionsorten im
Tag- und Nachtzeitraum unterhalb der zulassigen Werte. Gerduschimmissionen der
Zufahrt zu den Stellplatzen auf der WaldstraBe liegen ebenfalls unterhalb der ge-
bietsabhangigen Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum. Daher sind keine
gesonderten SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die auf weitere Larm-, Abgas- oder Geruchsim-
missionen im Plangebiet schlieBen lassen, die die zulassigen Grenzwerte Uber-
schreiten. Die WaldstraBe ist als Tempo 30 — Zone ausgewiesen und aufgrund der
Sackgassensituation im westlichen Teil wenig befahren.

Emittierende landwirtschaftliche Anlagen befinden sich nicht in der Umgebung des
Plangebietes. Von landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld gehen keine dauerhaf-
ten Beeintrachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néachte z.B.
zur Erntezeit auf den sldwestlich gelegenen Ackerflachen sowie eventuelle Ge-
ruchsbeldstigungen durch das Ausbringen von Gille sind im landlichen Raum von
den Anwohnern zu tolerieren.

Vom Plangebiet gehen keine wesentlichen Emissionen auf benachbarten Nutzungen
aus. Aufgrund der Gebietscharakteristik als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet
und der Anliegernutzung werden keine nennenswerten Emissionen durch Kfz-
Verkehr oder andere Emissionen verursacht.

Zur Vermeidung von gegenseitigen Rauchgasbeldstigungen soll die Errichtung von
Heizanlagen auf der Basis fester Brennstoffe vermieden werden. Die Ortsrandlage
bedingt eine gute Luftqualitat im Plangebiet. Durch den Verzicht auf Heizungsanla-
gen mit festen Brennstoffen und die Durchgriinung des Wohngebietes wird dem Be-
lang der Erhaltung einer bestméglichen Luftqualitdt Rechnung getragen.
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Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den értlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebdude und der Dachflachen beachtet
werden.

6. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale in den nachrichtlich
ubernommenen Bereichen bekannt, die vor Beginn der Bauarbeiten untersucht wer-
den mussen. Der Beginn des Mutterbodenabtrags ist mind. 4 Wochen zuvor verbind-
lich mit der unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen Wird in ein Denkmal ein-
gegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die Erhaltung, fachgerechte Instandset-
zung, Bergung und Dokumentation zu tragen. Es kénnen jederzeit unvermutet Fund-
stellen auftreten. Die Bauleitung ist sofort davon zu unterrichten. Die Fundstelle ist
funf Werktage in unverandertem Zustand zu belassen. Die untere Denkmalschutzbe-
hérde ist sofort davon zu unterrichten. Die einzelnen Arbeitsschritte der BaumaB-
nahme sind mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen, um die fachge-
rechte Bergung aller auftretenden Funde zu gewahrleisten und den Verlust oder die
Beschéadigung archéologischer Befunde zu vermeiden. Ordnungswidrigkeiten werden
geahndet (Denkmalschutzgesetz M-V, §§ 5-7, 11, 26).

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kdnnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmitteloaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

7. Eigentumsverhaltnisse, Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Grin- und Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privat-
eigentum. Die WaldstraBe und deren Verlangerung als Radweg sind Eigentum der
Stadt. Der Strand mit dem Dinenbereich wird an das Land, vertreten durch das
StAUN Rostock, rickibertragen.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Grundstiickseigentiimer, der
gleichzeitig ErschlieBungstrager ist, Ubernommen. Zur Kostenlbernahme und zur
Gewabhrleistung der durchzufihrenden ErschlieBungs-, Grinordnungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen hat die Stadt mit dem Grundstlickseigentiimer einen stadtebauli-
chen Vertrag gem. § 11 BauGB abgeschlossen. Der Stadt entstehen durch die Pla-
nung und Realisierung keine Kosten.
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TEIL 2: Umweltbericht

1. Einleitung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am

24.04.2008 die Aufhebung des Abwéagungs- und Satzungsbeschlusses Uber den Be-

bauungsplan Nr. 12 "Wohnpark Am Rieden" vom 23.09.2004 und die Neubearbei-

tung des Bebauungsplanes beschlossen. Mit der Planung soll die Umnutzung des

ehemaligen Kasernengelandes in Kahlungsborn West zu einem gehobenen Wohn-

gebiet mit Grundstlicken von mindestens 2.000 m? vorbereitet werden. Das Gebiet

wird im Osten vom Strandzugang an der Ostseeklinik, im Stiden von der WaldstraBe,

im Westen durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Kihlung und im Norden

von der Dlne an der Ostsee begrenzt.

Vom Biro Stadt- und Regionalplanung, Wismar, wurde beim Biro Adolphi ¢ Rose

Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, die Erarbeitung eines Umweltbe-

richts zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auftrag gegeben.

Flr die Bearbeitung standen die Vermessung des Gebietes im MaBstab 1: 1.000 so-

wie der Entwurf zum Bebauungsplan zur Verfigung.

Die Ubergebenen Unterlagen wurden mit 2002 erhobenen Daten verglichen und vor

Ort aktualisiert. Es sind der vorhandene Gehélzbestand und die vorkommenden Bio-

top- und Nutzungstypen aufgenommen worden.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum

Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fir den Umweltbericht herangezo-

gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fiir Umwelt und Natur M-V, 11/
1998

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1996

- Landesnaturschutzgesetz M- V

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/ 1999

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung.

1.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Mit der beabsichtigten Planung wird die stéadtebauliche Ordnung des ehemaligen Ka-
sernengeldndes in Kihlungsborn- West an der WaldstraBe vorbereitet. Die Stadt
Ostseebad Kihlungsborn beabsichtigt, aus dem groBen ehemals militarisch genutz-
ten Gelande ein gehobenes Wohngebiet mit Grundstiicken von mindestens 2.000 m2
pro Wohnhaus in einzigartiger Lage an der Ostsee zu entwickeln.

Es wird vorgesehen die Flache des Wohnbaulandes mit angrenzenden privaten
Granflachen auf den éstlichen Teil des Plangebietes in einer Flache von ca. 4 ha zu
beschranken. Auf den verbleibenden westlich anschlieBenden Flachen in einer Gro-
Be von ca. 7,65 ha bis zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes sollen Renaturie-
rungs-, Wald- und Ausgleichsflachen hergestellt werden. Kistenschutz und Natur-
schutz werden mit der Planung besonders beriicksichtigt.
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Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber den Kreisverkehr an der Waldstra-
Be. Die 6ffentliche Zuganglichkeit wird Uber die Herstellung von Strandzugangen ge-
wahrleistet bzw. in dem ehemals unzugéanglichen Gelande erstmals hergestellt.

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Grundlagen fir die Erschlie-
Bung, Bebauung und Umnutzung des ehemaligen Kasernengelandes mit seinen Alt-
anlagen geschaffen. Damit werden gravierende stadtebauliche Missstande beseitigt
und die Umweltbedingungen im Ubergangsbereich zur Ostsee, dem Landschaft-
sschutzgebiet Kihlung und dem Naturschutz- und FFH- Gebiet Riedensee in der
Nachbarschaft aufgewertet.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Ziel der stadtischen Planung ist die Entwicklung einer ca. 4,0 ha groBen, mit der 4.
Anderung zum Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn dargestell-
ten Wohnbauflache nach §§ 2 und 8 BauGB. Mit der Planung sollen ErschlieBung,
Bebauung und Ausgleichs- bzw. RenaturierungsmaBnahmen far das Wohngebiet am
westlichen Rand der Ortslage Kihlungsborn West geregelt werden.

Es ist vorgesehen, mit der Umnutzung des ehemaligen Militdrgelandes ein hochwer-
tiges Wohngebiet in unmittelbarer Nahe der Ostsee zu schaffen, das eine Erganzung
zu den vorhandenen Angeboten zum Wohnen in Kihlungsborn darstellt. Es werden
19 Grundstiicke mit einer MindestgrundstiicksgréBe von 2.000 m2 flr eine villenartige
Bebauung geplant. Je Haus werden max. 2 Wohnungen vorgesehen. Das Wohnge-
biet wird als Reines Wohngebiet geplant, die siddstliche Ecke soll als Allgemeines
Wohngebiet die Einrichtung einer gastronomischen Einrichtung und ggf. einer Wohn-
gebietsverwaltung ermdglichen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt vom Kreisverkehr an der WaldstraBe mit einer
10,35 m breiten Trasse in Nord- Sid- Ausdehnung (PlanstraBe A) und mit 8,85 m in
Ost- West- Richtung (PlanstraBe B). Die HaupterschlieBung gliedert sich in eine 4,50
breite m Fahrbahn, einen 2,0 m breiten Park- und Grlnstreifen einerseits, einen 1,5
m breiten Grlnstreifen und 1,75 m breiten FuBweg andererseits. Der StraBenquer-
schnitt erlaubt die Einordnung einer Alleebepflanzung. Im schmaleren StraBenraum
der ErschlieBungstrasse B wird an der Sidseite eine Baumreihe vorgesehen. In den
an die PlanstraBe C angrenzenden Grundstlicke werden StraBen begleitende Baum-
pflanzungen festgesetzt. Fir die StraBen wird ein Tempolimit von 30 km/ h vorgese-
hen.

Die geplanten FuBwegverbindungen nutzen die PlanstraBen. Dartber hinaus wird
die PlanstraBe B zum Strandzugang an der &stlichen Gebietsgrenze verlangert. In
westliche Richtung wird der FuBweg in geschwungener Form kistenparallel zur Er-
schlieBung des Gebietes geflihrt. Der FuBweg erhélt Anschliisse an den FuB- und
Radweg auBerhalb der sldlichen Gebietsgrenze (Ostseeradfernweg) an Stelle der
ehemaligen PanzerstraBe und an den Strandzugang im westlichen Plangebiet. Teil-
weise wird fir den FuBweg die vorhandene ErschlieBung des Gebietes genutzt.

Flr das gesamte Plangebiet werden flir die Einzelhduser eine max. Grundflache von
300 m2 und fir Nebengeb&ude max. 100 m? festgesetzt. Fir sonstige Nebenanlagen
wie Zufahrten und Stellplatze werden zusatzlich max. 150 m? angesetzt.

Den Grundstiicken an der nérdlichen Wohnbaulandgrenze werden im Kistenschutz-
streifen private Grinflachen mit einem gemeinsamen Strandzugang zugeordnet.
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Stadtebauliche Werte

Innerhalb der Plangebietsflache von ca. 11,6 ha werden folgende Teilflachen ausge-
wiesen:

Flachennutzung FlachengroBe in m2
Wohngebiete (WA und WR) 30.756
Offentliche ErschlieBung 8.677
davon: PlanstraBBen 4.724

FuBwege 2.715
Bestand WaldstraBBe 1.238
Private Grinflachen - Hausgarten 10.693
FuBweg privat
Offentliche Grianflachen 36.579
- Renaturierungsflachen, Mahwiesen
Wald 28.885
Wasserflache 634
> 116.580

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung flir den Bauleitplan

Fachplanungen

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fir die Region Mittleres Mecklenburg -
Rostock- weist das Gebiet des Landschaftsschutzgebietes Kihlung als Bereich mit
herausragender Bedeutung flr den Naturhaushalt im marinen Kistenbereich und als
Bereich von besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt aus.

Die nérdlich vor gelagerte Kiste wird als Bereich mit besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt im marinen Kistenbereich gekennzeichnet.

Schutzgebiete

Die Ortslage Kihlungsborn West grenzt an das Landschaftsschutzgebietes Nr. 54 A
,KUuhlung“ des Landkreises Bad Doberan.

Innerhalb des LSG ,Kihlung® ist das FFH- Gebiet Naturschutzgebiet Nr. 271 ,Rie-
densee” ca. 300 m westlich des Plangebietes eines der bedeutsamsten Gebiete im
Landschaftsraum. Das NSG wurde als Strandékosystem mit nattrlicher Kistendy-
namik, Brackwasserrdhrichten, Salzwiesen und Dinen unter Schutz gestellt.

7 km &stlich von Kihlungsborn Ost liegt das Naturschutzgebiet Nr. 12, NSG "Con-
venter See", das als im Kistenhinterland gelegener Flachsee mit groBen Verlan-
dungszonen bedeutsam als Brut- und Rastplatz fur Wasservdgel ist.

Beide NSG ,Riedensee” und ,Converter See“ sind von der vorliegenden Planung
nicht betroffen.

Fir das FFH- Gebiet Riedensee liegt eine Untersuchung zur Vertraglichkeit des Be-
bauungsplanes mit dem Schutzgebiet vor. Die vorliegende Planung hat keine Aus-
wirkungen auf das FFH- Gebiet ,Riedensee”.
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Geschitzte Biotope

An der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes befinden sich im Dinenbe-
reich zwei gesetzlich geschutzte Biotope M-V.

Im Nordwesten tangiert das Biotop Nr. 00198- Hecke, Klistenwald, die Bebauungs-
plangrenze. Im Norden schneidet die Plangebietsgrenze das Biotop Nr. 00203, Ost-
seediunenkomplex nordwestlich von Kihlungsborn- West.

Die geschutzten Biotope sind durch die Planung nicht betroffen. Sie werden im Plan,
Teil A, dargestellt.

Artenschutz

Zur Untersuchung vorkommender geschutzter Arten wurde ein gesondertes Fachgu-
tachten zur Chiropterenfauna und Avifauna durch das Gutachterbiiro Martin Bauer,
Grevesmlihlen, erarbeitet.

Die Gutachter sind zu der Uberzeugung gekommen, dass von dem Vorhaben keine
nachhaltig negativen Auswirkungen auf die untersuchten Tierarten zu erwarten sind.
Auf die Ergebnisse des Gutachtens wird unter Punkt 2.1.2 eingegangen.

Kistenschutz

Die Planung berticksichtigt den gesetzlichen Kustenschutzstreifen der Ostsee im Be-
reich des Wohnbaulandes in einer Breite von 70 m und im Bereich der Ausgleichs-
und RenaturierungsmaBnahmen von 75 m vom bestehenden Sandkliff.

Trinkwasserschutz
Der 6stliche Teil des Plangebietes gehért in die Trinkwasserschutzzone 1l fir
Grundwasser.

Denkmalschutz
Im Plangebiet werden im Kistenschutzstreifen und im Bereich des norddstlichen
Wohnbaulandes Bodendenkmale vermutet.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden flr das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Damit sollen Veranderungen der Schutzglter nach-
vollzogen, dokumentiert und bewertet und MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minde-
rung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen und Eingriffe schutzgutbe-
zogen abgeleitet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

FOr den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben.

Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um die westlichste Abrundung des
Stadtgebietes der Stadt Kiihlungsborn in Kiihlungsborn- West.
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Die geplante villenartige Einzelhausbebauung wird den westlichen Abschluss in Kih-
lungsborn — West, im Anschluss an den Gebaudekomplex der Ostseeklinik an der
WaldstraBe, bilden. Mit der angestrebten Planung wird eine Bebauung des ehemali-
gen Militargelandes auf ca. einem Drittel der vorhandenen Flache vorgenommen.
Nach der Entsorgung der Altanlagen wird der gréBere Flachenteil Renaturierungs-,
Wald- und Griinflachen. Die in der WaldstraBe ansassigen Bewohner, Urlauber und
Klinikpatienten werden mit der angestrebten Planung nicht beeintrachtigt. Das Ge-
lande wird sowohl aus baulicher als auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufgewer-
tet.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Mit der potentiell natiirlichen Vegetation wirden im Gebiet um Kihlungsborn neben
der Salzvegetation im Bereich des Rieden, in kleinen Gebieten in unmittelbarer Kis-
tennahe Subatlantische Stieleichen- Buchenwalder und auf den meist grundwasser-
beeinflussten, reichen Lehmbdden der kistennahen Grundmoranenplatte Sub-
atlantische Buchenwalder siedeln.

Im Gebiet sind der Perlgras- Buchenwald (Melico- Fagetum) mit Stieleichen und der
edellaubholzreiche Buchenwald (Maianthemo- Fagetum) die verbreitetsten natirli-
chen Waldgesellschaften.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden die vorhandenen Biotop- und Nutzungs-
typen erfasst. Der Bestand ist auf Grundlage der Vermessungsunterlagen erhoben
worden. Die Bestandserhebung aus dem Jahre 2002 wurde aktualisiert.

Um flr die Eingriffs- Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
gréBen zu erhalten, wurden die aufgenommenen Biotoptypen bewertet. Die Bewer-
tung folgt den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” fir M-V.

Danach wurden die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefdhrdeten Biotoptypen BRD" als
wertbestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 4 vergeben worden. Die konkrete Bewertung des Bio-
toptyps wurde der lokalen Auspragung des Lebensraumes angepasst.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurde als Wertstufe 0 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst
worden.

Nr. Bio- Biotoptyp M-V Wertstufe
toptyp
1. Walder
Sonstiger Laubholzbestand heimischer
1.10.5 Arten 1
1.11.1 Hybridpappelbestand 1
Sonstiger Laubholzbestand nicht-
1.11.3 heimischer Arten 0
1.12.1 Kiefernbestand 2
1.14.1 Jungwuchs heimischer Laubholzarten 1
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2. Feldgeholze, Alleen und Baumreihen
2.7.1  Alterer Einzelbaum 4
2.7.2 Jingerer Einzelbaum 1
Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen
2.2.1 Baumarten 2
Nr. Bio- Biotoptyp M-V Wertstufe
toptyp
3. Ostsee und Kiistenbiotope
Intensiv genutzter Sandstrand der
3.6.5 Ostsee 1
3.7.3 Dunenrasen (Graudiine) 4
3.7.5/ Dunengehdlz/ Feuchtgeblisch stark
6.5.2 entwasserter Standorte 4
3.9.3 Sandkliff 4
4. FlieBgewasser
4.3.2 Beeintrachtigter Bach 2
4.3.5 Verrohrter Bach 0

Graben mit extensiver bzw. ohne

451 Instandhaltung 2
5. Stehende Gewasser
5.3.3 Naturnaher Teich 2

Waldfreie Biotope der eutrophen
6. Moore, Siimpfe und Ufer
6.2.1  Schilfréhricht

2

6.2.2  Schilf-Landréhricht 2
Trocken- und Magerrasen,

8. Zwergstrauchheiden

8.2.1 Sandmagerrasen 2/ 3

8.2.2 Ruderalisierter Sandmagerrasen 2/ 3
Staudensidume, Ruderalfluren und

10. Trittrasen

10.1.3 Ruderaler Kriechrasen 2

13. Grinanlagen der Siedlungsbereiche
Siedlungsgebisch aus nichtheimischen

13.2.2 Gehdlzarten 0
Siedlungs-, Verkehrs- und Industrie-

14. flachen

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 0

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt 0
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14.8.4 Gebaude/ Militarobjekt 0

Tab. 1: Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung
Die im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen werden im Folgenden
kurz dargestellt und bewertet.

1.10.5 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

In den Flachen westlich des ehemaligen Kulturhauses haben sich zwischen der
HaupterschlieBungstrasse und dem FuB- und Radweg an der Gebietsgrenze unter
den Hybridpappeln um den ehemaligen Léschwasserteich unterschiedlich dichte Be-
stande heimischer Gehdlze entwickelt. Vertreten sind vor allem Hasel, WeiBdorn und
Schneeball mit Stieleichen, Salweiden und imposanten, weil véllig frei stehenden,
Stechpalmen (llex). Aus dem nicht mehr bewirtschafteten Graben und Teich hat sich
eine temporar feuchte Senke entwickelt.

In den Gehdlzflachen kommen eingestreut Roteichen und Kiefern vor. An der Ge-
bietsgrenze zum FuB- Radweg sind schéne Stieleichen und Kiefern typisch.
Bewertung

Es handelt sich in diesem Bereich um Baumgruppen und Bestockungen ohne Wald-
charakter. Der Bestand an Einzelbdumen wirkt, bis auf einen Teil der Kiefern am
ehemaligen Trafogebaude, vital und wird erhalten.

Sowohl im Flachennutzungsplan als auch Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohnpark Am
Rieden® aus dem Jahr 2003 war eine Flache als Waldflache festgesetzt worden.

Die vorgelegte, Uberarbeitete Fassung des Bebauungsplanes sieht eine Verlagerung
und VergréBerung der Waldflache an den stdwestlichen Gebietsrand vor. Die Wald-
flache wird von der Wohnbaulandflache abgerickt. Fir die Waldentwicklung steht
damit das 1,5- fache der ehemaligen Flache, von nunmehr ca. 29.000 m2, in einer
kompakteren Form zur Verfligung. An den westlichen, nérdlichen und 6&stlichen
Waldrandern sollen Waldsdume angelegt und entwickelt werden.

1.11.1 Hybridpappeln

Im gesamten ehemaligen Militdrgelande sind auf einer Breite von ca. 150 m von den
angrenzenden StraBen und Wegen Hybridpappeln angepflanzt worden. Die Baume
haben inzwischen Stammdurchmessern von ca. 75- 90 cm und Kronendurchmesser
von 8- 10 m erreicht. Die Hybridpappeln sind briichig und teilweise abgangig. Einige
Baume sind bereits umgestirzt. Im Bereich der ehemaligen barackenartigen Unter-
kinfte stehen die Baume besonders dicht. In einer kleinen Teilflache nérdlich des
ehemaligen Kulturhauses kommt unter den Pappeln eine symbiotisch lebende Orchi-
dee (der Breitblattrige Sitter) vor. Man muss davon ausgehen, dass, mit Wegnahme
der Pappeln, auch der Bestand dieser symbiotisch lebenden Pflanzen verschwinden
wird.

Bewertung

Die Hybridpappeln sind im Plangebiet standortfremd. Trotzdem weisen die Altbaume
aus Artenschutzgrinden einen dkologischen Wert als Hohlen- und Brutbaume auf.
Die Hybridpappeln missen im gesamten Wohnbauland und, aus Verkehrssiche-
rungsgranden, auf einer Breite von ca. 40 m dartber hinaus gefallt werden.
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In den zur Renaturierungs- und zum Ausgleich vorgesehenen Flachen sind die Hyb-
ridpappeln an den 6ffentlichen Wegen aus Verkehrssicherungsgriinden beiderseits
auf einer Breite von ca.15 m zu féllen.

Dariliber hinaus verbleibende Hybridpappeln sollen als Altbaume zum Artenschutz flr
Baum bewohnende Fledermause und andere Arten erhalten werden.

1.11.3 Sonstiger Laubholzbestand nichtheimischer Arten

An der sidlichen Plangrenze befindet sich, neben Stieleichen und Kiefern, eine
Baumgruppe aus Amerikanischen Roteichen.

Bewertung
Die Baume werden erhalten.

1.12.1 Kiefern

Im nordwestlichen Teil des untersuchten Gebietes hat sich ein kleiner Rest des an
dieser Stelle urspriinglichen Dinenkiefernwaldes aus Kiefern und Birken erhalten,
den es unbedingt zu erhalten gilt.

An der stdlichen Gebietsgrenze stehen zwei kleine Kieferngruppen beiderseits des
ehemaligen Trafogebaudes. Der dstliche Bestand befindet sich im zu bebauenden
Gebiet, der westliche Bestand auBerhalb.

Bewertung

Der DUnenwaldrestbestand und die erhaltenswerten Kiefern entlang der WaldstraBe
sollen erhalten werden. Die Baumgruppen werden in der Planzeichnung festgesetzt.
Aus den Kieferngruppen im zuklnftigen Baugebiet sind Einzelbdume an der StraBe
zu erhalten.

1.14.1 Jungwuchs heimischer Laubholzarten

Uber das gesamte Plangebiet verteilt hat sich aus aufgelassenen Rasenflachen Ru-
deraler Kriechrasen entwickelt. Innerhalb der mehrjahrigen Brachen ist inzwischen
groBflachig vor allem Birken- und z.T. Spitzahornjungwuchs aufgewachsen. Der Bir-
kenjungwuchs hat inzwischen auch befestigte und andere Lebensraume erobert.
Bewertung

Innerhalb der Wohnbaulandflache werden die Jungwuchsflachen beseitigt. In den zu
renaturierenden Flachen kdnnen die Bestande aus natdrlich vorkommenden Arten
erhalten werden.

2.7.1 Alterer Einzelbaum
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Im zur Bebauung vorgesehenen Teil des Plangebietes haben sich, neben den mas-

senhaft angepflanzten Hybridpappeln, vergleichsweise wenige erhaltenswerte Bau-

me erhalten. Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze haben sich in den Geblisch-

flachen an der WaldstraBe und am Ostseeradfernweg vor allem Kiefern und dartber
hinaus Birken, Spitzahorn und Eichen erhalten. Nérdlich des ehemaligen Kulturhau-
ses wachsen gruppenweise Birken, im ehemaligen Innenhof Spitzahorne, im nérdli-

chen Baugebiet eine sehr schéne Stieleiche.

Bewertung
Von den genannten Baumen missen zur Anlage der Verkehrsflachen zwei Spitz-

ahorn, eine Birke und drei Kiefern gefallt werden. Die in vorgesehenen Gartenflachen
zu erhaltende Baume werden in der Planzeichnung festgesetzt.

2.7.2 Jungerer Einzelbaum

Neben den genannten Baumen kommen wenige jingere, meist mehrstammige Sal-
weiden vor.

Bewertung
Die Jungbaume werden in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2.1 Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Baumarten

Bei der Gehélzflache handelt es sich um das Feldgehdlz éstlich der vorhandenen
Zufahrt von der WaldstraBe. Zwischen dem Sidrand der Bebauung und den daran
anschlieBenden Betonflachen und der WaldstraBe hat sich ein naturnahes Gehdlz
aus Kiefern, Eichen, Birken, Spitzahorn, Eschen, Zitterpappeln, Robinien und deren
Jungwuchs ausgebreitet.

Am Rand der Betonflachen steht vor allem Birkenjungwuchs in Kartoffelrosen. Der
Ostlichste Teil der Gehdlzflache wird von Zitterpappel- und Spitzahornjungwuchs ge-
bildet. Zwei erhaltenswerte Baumgruppen bestehen aus Stieleiche und Weide bzw.
Spitzahorn. An der WaldstraBe ist das Gehdlz mit einigen Altkiefern, wenigen jungen
Schwarzkiefern und Birken Uberstellt.

Bewertung

Das Feldgehdlz soll fir Bebauung, ErschlieBung und Neuanlage von Garten in Ans-
pruch genommen werden. Mit der Inanspruchnahme der Gehdlzflache kann einer-
seits das Baugebiet kompakt zwischen ehemaligem Kulturhaus und Klinkerkarree
entwickelt und andererseits die Renaturierungsflache in dem geplanten Umfang um-
gesetzt werden.

Erhaltenswerte Einzelbaume werden in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzt.

3.6.5 Intensiv genutzter Sandstrand der Ostsee

AuBerhalb der nérdlichen Plangebietsgrenze schlieBen sich Dinen-, Dinengehdlz-,
Sandkliff- und Strandflachen an.

Bewertung
Mit der vorgelegten Planung werden keine Eingriffe in den Strandbereich vorgese-

hen.
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3.7.3 Dinenrasen (Graudiine)

AuBerhalb der nérdlichen Plangebietsgrenze schlieBt sich mittig an das Plangebiet
an den Sandstrand der Ostseekiiste und das kleine Sandkliff ein typischer Dinenra-
sen an. Von den vorgefundenen Arten sind insbesondere die geschitzten Arten, die
Stranddistel und das Hundsveilchen, zu nennen.

Es sollten unbedingt MaBnahmen ergriffen werden, die das Betreten des Diinenra-
sens verhindern und perspektivisch eine ungestérte Entwicklung des Bestandes zu-
lassen. Die beiden geplanten Strandzugange sind aufzustandern und unbedingt mit
Barrieren zu versehen. Eine weitere SchutzmaBnahme kénnte der Erhalt des vor-
handenen Zaunes im DlUnengehdlz und am Schilf- Landréhricht, im Anschluss an
das klnftige Wohnbauland darstellen. Damit lieBe sich das vielfache Zerschneiden
der Flachen einddmmen. Mit Hinweisschildern sollten Uber den Wert der Flachen
informiert werden.

Bewertung

Mit der vorgesehen Planung werden keine Eingriffe in den Dinenrasen verfolgt.
SchutzmaBnahmen sind erforderlich.

3.7.5/ Dinengehdlz/
6.5.2 Feuchtgeblsch stark entwésserter Standorte

AuBerhalb der nérdlichen Plangebietsgrenze schlieBen sich mittig an das Plangebiet
Sandstrand, Didnenrasen und Sandkliff und ein aus einer Kistenschutzpflanzung
hervor gegangenes Gehdlz an. Das Gehdlz besteht vorwiegend aus Kartoffel- und
Hundsrosen, Ginster, Brombeere, Sanddorn, WeiBdorn, Zitterpappel und wenigen
fremdlandischen Nadelgehélzen. Aus dem Dinengehélz sind lediglich die, fir den
Standort untypischen, fremdlandischen, Nadelgehdlze, aus dem ansonsten schénen
und dichten Gehdlz, zu entfernen.

Der erhaltene Zaun im DlUnengehdlz sollte bis an das Wohnbauland heran erhalten
werden, um die Zerschneidungseffekte zu mindern. Die beiden geplanten Strandzu-
gange sind aufzustandern und mit Barrieren zu versehen.

Bewertung
In das Gehdlz wird nicht eingegriffen. SchutzmaBnahmen sind erforderlich.

3.9.3 Sandkliff

AuBerhalb der nérdlichen Plangebietsgrenze zieht sich auf ganzer Léange ein schma-
les Sandkliff mit einer Breite von ca. 2 bis 5 m und einem Héhenunterschied zwi-
schen 1,6 und 3,2 m hin. Es werden zwei Strandzugange, einer im dstlichen Plange-
biet, im Anschluss an die private Grinflache und ein 6ffentlicher im westlichen Plan-
gebiet vorgesehen. Fir die Strandzugange werden keine Flachen versiegelt. Die Zu-
gange sollen als Holzkonstruktionen aufgestandert werden, um die Eingriffe so ge-
ring wie mdéglich zu halten.

Bewertung

Flachen aus dem Sandkliff werden flr zwei Strandzugange in Anspruch genommen.
Die beiden geplanten Strandzugéange sind aufzustidndern und mit Barrieren zu ver-
sehen. Zusatzlich sollen die Flachen zwischen den Strandzugangen mit Barrieren
geschutzt werden.
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4.3.2 Beeintrachtigter Bach

Im Westen bildet der Graben 8 die Gebietsgrenze. Der Nebengraben 8/ 10 tangiert
das Sludwestliche Plangebiet und miindet in den Graben 8, der an der nordwestli-
chen Gebietsgrenze in die Ostsee mindet.

Bewertung

Das Gewasser wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der Graben 8 sollte im
Mindungsbereich der Ostsee renaturiert werden.

435 Verrohrter Bach

Der Miindungsbereich des Grabens 8 ist auf einer Lange von ca. 35 m verrohrt. Der
Durchlass unter dem vorhandenen Weg muss erhalten bleiben, da ansonsten der
Bau einer Briicke notwendig wird. Auf den letzen ca. 25 m sollte die Verrohrung auf-
genommen werden. In der Mitte des Plangebietes befindet sich ein Rohr im Strand-
bereich. Wahrscheinlich bildet das Rohr den Auslauf aus dem ehemaligen
Léschwasserteiches des Gebietes.

Bewertung

Die Renaturierungen der Miindung des Grabens 8 und des Rohres am Strand sind
Bestandteil der AusgleichsmaBnahmen.

451 Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung

Der ehemalige Léschwasserteich war mit einem Graben an die Vorflut angeschlos-
sen. Der nicht mehr bewirtschaftete Graben verlandet zunehmend.

Bewertung
In den Graben sind keine Eingriffe vorgesehen.

5.3.3 Naturnaher Teich

Aus dem ehemaligen Léschwasserteich hat sich durch zunehmende Verlandung ein
naturnaher Teich bzw. temporares Feuchtgebiet entwickelt.

Bewertung
Der Teich wird erhalten.

6.2.1 Schilfrohricht

Aus dem nicht mehr bewirtschafteten Graben hat sich in einer Senke ein temporéares
Feuchtgebiet mit Schilfréhricht entwickelt. Der Teich und die temporéar feuchten Fla-
chen werden erhalten.

Bewertung
Das Schilfréhricht wird durch die Planungsabsichten nicht in Anspruch genommen.
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6.2.2 Schilf-Landréhricht

An die Sandmagerrasen- und Diinenrasenflachen um die nérdliche Plangebietsgren-
ze schlieBt sich eine lang gestreckte unebene Flache an, die mit einem Schilf-
Landréhricht bewachsen ist. In diesem Réhricht wachsen gruppenweise Besengins-
ter und Hundsrosen, Kiefern und Birken auf. Die Flache stellt einen interessanten
Lebensraum dar, den es zu erhalten gilt und der durch den erhaltenen eingewachse-
nen Zaun zusatzlichen Schutz genieft.

Bewertung

In das Schilf-Landrdhricht wird nicht eingegriffen. Der vorhandene Zaun sollte erhal-
ten werden.

8.2.1 Sandmagerrasen

In der Mitte des betrachteten Gebietes hat sich, im Anschluss an das Schilf- Land-
réhricht, ein artenreicher, kurzrasiger DUnenrasen entwickelt. Unter den aufgenom-
menen Arten sind zwei geschitzte Arten, der Schafschwingel und das Ackerfilzkraut.

Bewertung
Es werden keine Sandmagerrasenflachen in Anspruch genommen.

8.2.2 Ruderalisierter Sandmagerrasen

An den erhaltenen Sandmagerrasen schlieBen sich dstlich und westlich Flachen an,
in denen die Magerrasenstrukturen in ihrer Zusammensetzung gestért sind. Es han-
delt sich dabei um die ehemaligen Sportflachen innerhalb und die im Diinenabschnitt
auBerhalb des Plangebietes.

Bewertung

Es werden keine Eingriffe in diese Flachen vorbereitet. Die Einfassungen und Er-
schlieBungsflachen der ehemaligen Sportanlagen werden zuriick gebaut. Auf den
Flachen im Anschluss an das Wohnbauland sollen Grinflachen extensiv entwickelt
werden, indem die Flachen im Abstand von 1 bis 2 Jahren gemaht und das Mahgut
entfernt wird.

10.1.3 Ruderaler Kriechrasen

Uber das gesamte Plangebiet verteilt, haben sich auf Flachen, auf denen Altanlagen
abgerissen oder die Bodenoberflache anderweitig gestért wurden, ruderalisierte
Kriechrasen aus vorwiegend Landreitgras auf sandigen Substraten ausgebildet.

In den vergangenen Jahren ist in diesen Flachen massenhaft Birkenjungwuchs auf-
gewachsen, der nicht extra flachenmaBig aufgenommen wurde.

Bewertung

In den geplanten Wohnbaulandflachen werden Gebiete mit ruderalem Kriechrasen
und Jungwuchs zur Bebauung, ErschlieBung und Anlage von Garten in Anspruch
genommen. In den Renaturierungs- und Ausgleichsflachen werden die Ruderalen
Kriechrasen, im Anschluss an das Wohngebiet, zu extensiven Grinflachen entwi-
ckelt. Studwestlich des vorhandenen ErschlieBungsweges werden diese Flachen
langfristig in Waldflachen umgewandelt.
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13.2.2 Siedlungsgebisch aus nichtheimischen Gehdlzarten

Zwischen dem Verbindungsgang der Barackenunterkiinfte und den ehemaligen
Sportflachen stehen Geblsche aus alten Ziergehdlzen.

Bewertung

Die Geblsche werden mit dem Fallen der Hybridpappeln samtlich gerodet. Die Fla-
chen gehen in die extensiven Grinflachen ein.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt

Im gesamten Plangebiet kommen alte ErschlieBungsflachen vor. Teilversiegelte Fl&-
chen bestehen aus NatursteingroB- und Natursteinkleinpflaster und kleinformatigen
Betonplatten.

Bewertung

Die vorhandenen teilversiegelten Flachen werden im gesamten Plangebiet komplett
aufgenommen. Sowohl im Wohnbauland als auch in den zu renaturierenden Flachen
kommt es zur Anlage von neuen teilversiegelten Flachen zur ErschlieBung der Ge-
biete.

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt

Das gesamte Plangebiet weist versiegelte Flachen in Form von alten Ortbeton- und
Asphaltflachen auf. Die Flachen sind insgesamt zum Abriss und zur Entsorgung vor-
gesehen. Lediglich ca. ein Drittel des ehemaligen ErschlieBungsweges im westlichen
Plangebiet soll in das neue Wegekonzept einbezogen werden.

Ca. 100 m? der Betonflachen im westlichen Plangebiet sollen, an gut besonnter Stel-
le, als Lebensstatte flr Reptilien erhalten werden. Die Betonflache ist aufzubrechen,
je zwei Uberwinterungs- und Reproduktionsstatten sind anzulegen. Die Flachen sol-
len gut besonnt bleiben. Jungwuchs ist alle drei Jahre zu entfernen.

Bewertung

Far die neuen Verkehrsflachen im Wohnbauland werden Flachen versiegelt. Der Er-
halt einer Betonteilflache als Reptilienlebensstatte ist in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen worden.

14.8.4 Gebaude/ Militarobjekt

Im Gesamtgebiet befinden sich neben Beton-, Asphalt- und Pflasterflachen eine Viel-
zahl von ungenutzten, véllig desolaten Gebauden unterschiedlicher Geschossigkeit
und verwendeter Materialien. Neben den diversen Gebauden finden sich eine Viel-
zahl an Schéchten und Leitungen, oberirdische Heizleitungen, Mauern und eine Viel-
zahl an Zaunen.

Bewertung

Die Planung verfolgt den kompletten Abbruch und die Entsorgung aller Gebaude und
Einbauten als Ausgleichs- und RenaturierungsmaBnahmen, bis auf einen kleinen Teil
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der befestigten Flachen, der als FuBweg und Reptilienlebensraum weiter genutzt
werden sollen.

Faunistische Untersuchung zum Bestand an Fledermausen und Brutvogeln

Das Gutachten des Gutachterbliros Bauer, Grevesmuhlen, zu besonders geschiitz-
ten Arten liegt seit September 2008 vor. Die Ergebnisse werden im Folgenden zu-
sammengefasst.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet konnten acht Fledermausarten (Braunes Langohr, BreitflQ-
gelfledermaus, Fransenfledermaus, GroBe Bartfledermaus, GroBer Abendsegler,
Muckenfledermaus, Rauhhautfledermaus, Zwergfledermaus) nachgewiesen werden.
Unter den bisher nachgewiesenen Arten ist keine Art, die im Anhang Il der FFH-
Richtlinie aufgefihrt ist.

In allen Gebauden wurden keine Fledermausquartiere vorgefunden, obwohl die
Dachstrukturen durchaus fir Wochenstuben bzw. als Sommerquartiere geeignet er-
schienen. Wahrscheinlich hat der Einsatz von Holzschutzmitteln die Ansiedlung von
Fledermausen verhindert.

Vereinzelte Sommerquartiere wurden in Baumhohlen, vorwiegend in Kiefern und Py-
ramidenpappeln nachgewiesen. Uberwinterungsquartiere auf Dachbdden oder in
Kellern wurden nicht vorgefunden.

Bewertung

Der Gutachter schéatzt ein, dass es mit dem Abriss des Gebaudebestandes nicht zu
einer nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigung der lokalen bzw. regionalen
Fledermauspopulation kommen wird.

Die Artengruppe der gebaudebewohnenden Fledermause sind von dem Vorhaben
nicht betroffen. Die baumbewohnenden Arten werden, da die Altbadume im Gebiet zu
einem groBen Teil aus Artenschutzgriinden erhalten werden sollen, von dem Vorha-
ben ebenfalls nicht wesentlich beeintrachtigt.

Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme ist im westlichen Teil des Plangebietes ein
potentielles Fledermaus- Winterquartier herzurichten. Dazu ist ein geschlossenes
Betonelement in der GréBe von 5 m x 3 m x 2,5 m mit Einflugschlitz und Kontrolltir
zu 4/ 5 in den Boden einzulassen, etwas mit Boden zu Uberwallen und mit Kartoffel-
rosen zu bepflanzen. Im Innern ist der Raum mittels Einbauten fledermausgerecht
herzurichten.

Der Gebaudeabriss, die Planung und Herstellung des Fledermaus- Winterquartiers
ist durch ein geeignetes Gutachterbliro zu betreuen, um eine fachlich korrekte Um-
setzung der MaBnahmen anzusichern.

Brutvégel

In den Gebduden des Untersuchungsgebietes konnten folgende Brutvogelarten
nachgewiesen werden: Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Amsel, Zaunkdnig, Haus-
sperling, Hausrotschwanz, Bachstelze. Bei der Rauchschwalbe und bei der Mehl-
schwalbe handelt es sich um Arten, die auf Gebaude als Nistplatz angewiesen sind.
Die Ubrigen Arten besitzen in Bezug auf das Nisthabitat ein weites 6kologisches
Spektrum.
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Bewertung
Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es mit dem Abbruch der Geb&ude zum

Verlust von 29 Nestern der Rauchschwalbe und 3 Nestern der Mehlschwalbe.

Entsprechend war ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 42

Abs. 1 BNatSchG zum Beseitigen der Niststatten der beiden Arten zu stellen. Der

Lebensraumverlust kann durch den Anbau geeigneter Nisthilfen flr die Zielgruppe

der geféahrdeten Gebaudebriiter unter den Vogelarten im Gebiet der Stadt Ostseebad

KUhlungsborn ausgeglichen werden.

Folgende Nisthilfen sind an geeigneten Objekten im Stadtgebiet anzubringen:

- 10 Mauersegler-/ Fledermaushaus (Typ 1 MF SCHWEGLER oder gleichwerti-
ges Fabrikat)

- 5 Dohlennisthéhlen (Nr. 29 SCHWEGLER oder gleichw. Fabrikat)

- 10 Mehlschwalbendoppelnest (Nr. 9 a SCHWEGLER oder gleichw. Fabrikat)

- 5 Halbhéhlen- Nistkasten (Typ 2 H SCHWEGLER oder gleichw. Fabrikat)

- 2 Waldkauznistkasten (Eulenhéhle Nr. 5 SCHWEGLER oder gleichw. Fabrikat)

Beim Abbruch der Gebaude ist sicherzustellen, dass die Nester nicht belegt sind.
Gebaudeabriss, die Planung und Herstellung der Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen
sind durch ein geeignetes Gutachterbiiro zu betreuen, um eine fachlich korrekte Um-
setzung der MaBnahmen anzusichern.

Zusammenfassende Bewertung

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben, unter Berlcksichti-
gung der Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen keine nachhaltigen und negativen
Auswirkungen auf die untersuchten Arten haben wird. Unter Berlcksichtigung der
ErsatzmaBnahmen kann eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Populationen
von Fledermdusen und Brutvdgeln nach dem derzeitigen Kenntnisstand ausge-
schlossen werden.

Auf der Grundlage des Gutachtens wurde am 15.09.2008 der Antrag auf Ausnahme

von den Verboten des § 42 Abs. 1 BNatSchG, Beeintréachtigung und Zerstérung von

Lebensstatten besonders bzw. streng geschitzter Arten, vom Landesamt fir Umwelt,

Naturschutz und Geologie (LUNG) mit folgenden Bedingungen genehmigt:

- Far den Verlust an Vogelniststatten sind Nisthilfen, wie vom Gutachter vorge-
schlagen, an geeigneten Platzen im Stadtterritorium anzubringen; allerdings
wurde die Anzahl an Dohlennisthéhlen auf 7 erhéht;

- Zusatzlich sind 6 Niststatten fur die Rauchschwalbe in Kihlungsborn oder den
Nachbargemeinden funktionsgerecht einzurichten;

- Im Plangebiet ist ein Fledermauswinterquartier, wie vom Gutachter vorgeschla-
gen, zu errichten;

- Auf ca. 100 m2 zu erhaltenden Betonflachen sind Lebensstatten flr Reptilien als
Versteck- und Sonnenplatz herzustellen; Daneben sind je zwei Reproduktions-
und Uberwinterungsstatten herzustellen. Die Flache muss besonnt sein. Der
Gehdlzaufwuchs soll alle drei Jahre entfernt werden.

- Alle MaBnahmen, einschlieBlich des Gebaudeabrisses, sind durch ein, durch
den Bauherren zu beauftragendes Fachbtiro ékologisch zu begleiten.

Diese MaBnahmen sind in die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen

worden.

Des Weiteren wurden zu Terminen folgende Aussagen getroffen:
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- Die Abbrucharbeiten sind kurzfristig, spatestens bis zum Ende des Winters, zu
realisieren.

- Die Ausfihrungsplanung zur Herstellung des Ersatzquartiers ist dem LUNG
vorzulegen.

- Die AusgleichsmaBnahmen fir Fledermause, Végel und Reptilien sind spates-
tens zeitgleich mit dem Gebaudeabbruch abzuschlieBen.

- Ein Monat nach Realisierung der AusgleichsmaBnahmen ist dem LUNG ein
Fotobericht mit Lageplan und Kurzerlauterungen vorzulegen.

- Alle Ersatzlebensraume sind dauerhaft zu erhalten. Bei VerauBerungen sind
der Erhalt und die Funktionskontrolle der Ersatzquartiere durch den Erwerber
vertraglich sicher zu stellen.

- Nach einem bzw. einem weiteren Jahr sind durch das Begleitbiro Effizienzkont-
rollen der Ersatzlebensraume vorzunehmen und im Anschluss dem LUNG je-
weils ein Ergebnisbericht vorzulegen.

- Der Wortlaut des Bescheides Az LUNG 210-2-5326.21 (74/08) AAS ist dem
bauausfihrenden Betrieb aktenkundig bekannt zu geben.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Das Plangebiet gehért in den subatlantischen Klimabereich und wird stark durch die
unmitteloare Nahe zur Ostsee beeinflusst.

Das Gebiet gehért mit ca. 600 mm Niederschlag pro Jahr zu den niederschlagsrei-
cheren Gebieten in Mecklenburg- Vorpommern. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 80
% und der ausgeglichene Temperaturjahresgang bei 7,7 °C sind Ausdruck des mari-
timen Einflusses. Hauptwindrichtungen sind westliche Richtungen bei Windge-
schwindigkeiten im Mittel um 5 m/s.

Durch die vorgesehene Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die
lokalen klimatischen Verhaltnisse keinen nachhaltigen Einfluss austben.

2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das untersuchte Plangebiet gehért zur Stadt Ostseebad Kiihlungsborn im Landkreis
Bad Doberan. Plangebiet bildet, von der WaldstraBBe erschlossen, den westlichen
Rand des Stadtteils Kiihlungsborn- West, unmittelbar an der Ostsee.

Landschaftsraumlich gehért das Gebiet um Kihlungsborn im Ostseekistengebiet
innerhalb des Nordwestmecklenburgischen Higellandes mit der Wismarbucht in den
Raum der Kihlung.

Die Landschaft ist, bis auf den geringen H6henunterschied an der Kliffkante, flach.
Aus dem Gebiet hat man im mittleren Teil des Plangebietes den Blick zur Ostsee.
Ansonsten ist er durch kistenparallele Windschutzpflanzungen versperrt. Der Sied-
lungsrand wirkt durch die Windschutzpflanzungen und die verbliebenen Gehdlzinseln
mit einzelnen Kiefern in die Landschaft eingebunden.

Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches ist durch die vorhandenen Gebaude und
Anlagen der ehemaligen Kaserne sowie den Baumbestand aus vorwiegend Kiefern,
Birken und Pappeln gepragt, die zum Uberwiegenden Teil allerdings keinen Waldcha-
rakter besitzen. GroBe Teile des Gelandes sind mit Pappelpflanzungen Uberstellt
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worden. Vom natdrlich vorkommenden Kiefernwald ist nur ein kleiner Rest erhalten
geblieben. Kiefern bilden mit Birken und Stieleichen den sidlichen Plangebietsrand
am Ostseeradfernweg und binden das Geléande an dieser Seite harmonisch in die
landwirtschaftlich gepragte Umgebung ein.

Die ehemalige Kaserne stellt aufgrund der Intensitat der Bebauung und des schlech-
ten Zustandes einen stadtebaulichen und landschaftlichen Missstand dar. Durch die
vorgesehenen MaBnahmen im Plangebiet insbesondere durch die geplanten Rick-
bau- und EntsiegelungsmafBnahmen ist mit einer Aufwertung des Landschaftsbildes
zu rechnen.

Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild missen nicht berlicksichtigt werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Kuhlung wird topographisch der wellig- kuppigen Grundmoranenlandschaft mit
Ubergang zur kuppigen Endmoréne den Zwischenstaffeln des Mecklenburger Vor-
stoBes zugeordnet. Der HOhenzug der Kihlung markiert sich in der Landschaft als
Stauchendmorane.

Die Bodenflachen im Gebiet der Kiihlung sind durch kleinrdumig wechselnde Boden-
arten gekennzeichnet, deren Substrattypen sich haufig auf engem Raum andern. Im
Bereich der kuppigen Grundmorane kommt es infolge der héheren Reliefenergie viel-
fach zu lokalen Verlagerungsprozessen. Wegen dieser Ausbildungen sind die Béden
vorwiegend zu Braunerden, Parabraunerden und Pseudogleyen verwittert. Die Bo-
den im unmittelbaren Kistenbereich sind stark sandig gepragt.

Die B6den am Nordrand der Kihlung gehéren zu den Bereichen mit mittlerer bis ho-
her Schutzwirdigkeit.

Die Bdden im Untersuchungsgebiet wurden Jahrzehnte intensiv als Militarstandort
genutzt. Sie sind daher urban beeinflusst und stark Uberformt.

In der Randlage des Stadtteils Kiihlungsborn- West werden Bodenflachen, der Sa-
nierung, fur Bebauung, ErschlieBung und Gartennutzung in Anspruch genommen.
Die Nutzungen gehen nicht Gber die aufgegebenen hinaus.

Durch die Planung werden die vorhandenen Uberformungen dauerhaft beseitigt und
ca. zwei Drittel der Flache far AusgleichsmaBnahmen renaturiert und zu Wald entwi-
ckelt.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur ist im Zusammenhang mit der Leitbodenart zu se-
hen. Alle oberflachennahen Grundwasserleiter sind durch tberhéhten Nahrstoffein-
trag aus landwirtschaftlicher Nutzung belastet.

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachen-
wassers dem Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit zugeordnet.
Ungeféhr mittig des Geltungsbereiches des Plangebietes verlauft die Grenze der
Trinkwasserschutzzone fir Grundwasser Ill B der Wasserfassung Kihlungsborn—
Bad Doberan. Mit der vorgesehenen Planung werden die Grundwasserverhéltnisse
des Plangebietes nicht beeinflusst.
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Oberflachenwasser

An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein offener Graben, der Graben 8, der
nérdlich in die Ostsee mindet. Der Grabenauslauf ist verrohrt. Die Verrohrung soll
zugunsten der Renaturierung aufgegeben werden. Auch das vorhandene Rohr nérd-
lich der Mitte der Plangebietsgrenze soll im Strandbereich beseitigt und der Graben-
auslauf renaturiert werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Kulturhistorisch bedeutsame Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen. Boden-
denkmale werden im norddstlichen Wohnbauland und im Kistenschutzstreifen ver-
mutet.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planaufstellung soll fir das Plangebiet am westlichen Rand der Ortslage Kih-
lungsborn- West ein Reines, in einem kleinen Teil ein Allgemeines Wohngebiet fur
gehobene Ansprlche realisiert werden.

Bedeutsam ist in diesem Zusammenhang, die Mdglichkeit eines vollstandigen Rick-
baus der vorhandenen militarisch gepragten Altanlagen des Gebietes. Die Neuver-
siegelungsmaBnahmen bleiben auf einem Drittel der Flache und eine geringere In-
tensitat beschrankt. Durch die angestrebten Renaturierungs- und AusgleichsmaB-
nahmen wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes erreicht und ein Uberschuss an
Ausgleichspotential erreicht.

GroBe Aufmerksamkeit muss auf den Erhalt wertvoller Einzelbdume im Wohnbau-
land und an der stdlichen Plangebietsgrenze gelegt werden. Vorhandene Biotope
kénnen erhalten werden. Ein groBer Teil der standortfremden Hybridpappeln soll
dem Wohnbauland und der gefahrlosen ErschlieBung des Gebietes fiir Erholung Su-
chende weichen. Darliber hinaus kénnen die verbleibenden Altbdume aus Arten-
schutzgriinden erhalten werden.

Die vorhandenen Béden sind wegen Jahrzehntelanger militarischer Nutzung stark
anthropogen Uberformt. Mit der Planung werden Bodenflachen und Bodenfunktionen
renaturiert. Die Umweltauswirkungen reichen mit der Aufwertung des Landschaftsbil-
des in positivem Sinne Uber das Plangebiet hinaus.

2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Stadt Kiihlungsborn zum Bebauungsplan Nr. 12
;Wohnpark Am Rieden® soll die Ortslage Kiuhlungsborn West in westliche Richtung
abgerundet werden. Die Planung orientiert sich an den Planungsabsichten der 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Mit der planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden
verbunden. Wichtige Pramisse ist der Erhalt der vorhandenen Einzelbdume, Hoch-
staudenfluren und Geblsche.

Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
kénnen die Eingriffe im Plangebiet ausgeglichen und ein Kompensationstiberschuss
erzielt werden.
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2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes bliebe der derzeitige desolate Zustand der
Uber Jahrzehnte gewachsenen militdrischen Nutzung und nachfolgenden Auflassung
des Gebietes mit seinen Altanlagen erhalten. Bauliche Veranderungen entsprechend
den Vorgaben der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes waren nicht mdglich.
Eine planerische Ordnung des Gebietes, einschlieBlich der Reduzierung und Einbin-
dung der Bebauung in den umgebenden sensiblen Landschaftsraum, wéare ohne
Planverfahren nicht méglich.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Einzelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend flir die be-
troffenen Schutzglter einzeln dargestellt und unvermeidbare Belastungen aufge-
zeigt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung und Ausweisung des Reinen und Allgemeinen Wohn-
gebietes und der damit verbundenen Festsetzung der bebaubaren Obergrenzen wird
eine Abrundung der Ortslage geplant. Die entstehenden Grundstiicke sind mit ca.
2.000 m2 sehr groB, so dass der aufgelockerte Charakter dem anspruchsvollen
Wohngebiet am Ortsrand in unmittelbarer Nahe der Ostsee erhalten wird. Erschlie-
Bung und Bebauung bleiben kompakt auf ein Drittel der Flache am Ortsrand be-
schrankt, so dass eine stadtebauliche Einordnung gegeben ist.

Beeintrachtigungen kénnen sich kurzzeitig baubedingt bei der Herstellung der Er-
schlieBung des Gebietes und den Bau der Wohnhauser ergeben. Die Beeintrachti-
gungen werden, wegen der groBen Abstande zur Nachbarbebauung, Uber das Ge-
biet jedoch nicht hinaus reichen.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gehdlzbestand

Mit der Planung soll der erhaltenswerte Gehdélzbestand an den Randern des geplan-
ten Wohngebietes und in den zukinftigen Wald- und Renaturierungsflachen dauer-
haft erhalten werden. Der vorhandene Baumbestand wurde aufgenommen. Der Be-
stand an jlingeren und alteren Einzelodumen wird im ausgewiesenen Wohnbauland
in den Randbereichen und in den Ausgleichsflachen so weit wie mdglich erhalten.
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Der erhaltenswerte Baumbestand ist in den Plan, Teil A und die Textlichen Festset-
zungen, Teil B, Gbernommen worden, um den dauerhaften Erhalt zu sichern.

Die massenhaft vorkommenden Hybridpappeln sollen teilweise aus Artenschutz-
griinden erhalten bleiben. Aus Grinden der Verkehrssicherung sollen die Hybridpap-
peln in einem Abstand von 40 m von der Wohnbaulandflache und in Schneisen von
30 m um die zukinftigen 6ffentlichen Wege geféllt werden.

Mit Antrag vom 15.12.2008 wurde die Fallung von ca. 200 Baumen beantragt. Bei
der Uberwiegenden Anzahl der zu féllenden Baume handelt es sich um Hybridpap-
peln. Der Umgang mit den Hybridpappeln wird in den Festsetzungen geregelt.
DarUber hinaus ist der Verlust von ca. 30 Bestandsbaumen, wie Spitzahorn, Birken,
Kiefern in der Gesamtbilanz auszugleichen.

Geschutzte Biotope
Die nach § 20 LNatG geschultzten Biotope im Plangebiet und an dessen Rand wer-
den nicht durch die Planung beeintrachtigt.

Lebensrdume der Eingriffsflachen

Far alle Eingriffsflachen werden Lebensrdume mit einer Wertigkeit von 2 (Feldgehdlz
heimischer Laubholzarten), 1,5 (Ruderaler Kriechrasen mit Aufwuchs von Birken-
jungwuchs) und mit einer Wertigkeit von 1 (Hybridpappeln) in Anspruch genommen.
Darlber hinaus werden bebaute und befestigte Flachen Gberbaut.

Planerische Festlegungen

Im Zusammenhang mit der Ausweisung des Wohngebietes sollen Wohnbauflachen
zur Bebauung mit Wohnhausern und zur Anlage von groBen dazu gehdrigen Haus-
garten und fur ErschlieBungsflachen geregelt werden.

Bei den an der nérdlichen Plangebietsgrenze gelegenen Grundsticken wird ein Teil
der Grundsticksflache im Anschluss an die bebaubaren Flachen als private Grinfla-
che festgesetzt. Den Abschluss der privaten Grinflachen soll, an der ndrdlichen
Plangebietsgrenze im Ubergang zum sensiblen Strandbereich, eine 5 m breite natur-
nahe Gehdlzflache aus Uberwiegend Sanddorn mit wilden Rosenarten bilden. Sid-
lich davon bildet ein schmaler, max. 2 m breiter, unversiegelter Weg die Erschlie-
Bung des Strandzugangs. Der Weg wird von einer 5 m breiten Sukzessionsflache
begleitet.

Die neuen StraBenraume sollen durch die Anpflanzung von Baumreihen aus Schwe-
dischen Mehlbeeren und Spitzahorn gegliedert werden.

Um den Eingriff in den Naturhaushalt zu mindern, wird das Wohnbauland in einem
Drittel der Plangebietsgrenzen im Anschluss an die vorhandene Bebauung am Rand
des Stadtteils Kiihlungsborn- West beschrankt.

Die restlichen zwei Drittel des Plangebietes sind flir Renaturierungs-, Waldentwick-
lungs- und AusgleichsmaBnahmen bzw. 6ffentliche Grinflachen vorgesehen.

In diesen Flachen werden alle Altlasten der Militaranlage beseitigt und entsorgt. Die
Flachen sind mit den vorkommenden Bodensubstraten anzudecken.

Alle vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen werden erhalten und der natlrlichen
Sukzession, wie sie eingesetzt hat, Uberlassen. Lediglich im Bereich der im An-
schluss an das Baugebiet festgesetzten 6ffentlichen Grinflache ist extensive Pflege
in Form von einschiriger Mahd im Abstand von 1- 2 Jahren zulassig.

Die naturliche Entwicklung wird durch den Erhalt der Klsten- bzw. Radwegbeglei-
tenden Zaunanlagen beglinstigt, weil damit die Zerschneidung des Gebietes gemin-
dert wird. DarUber hinaus sind die Dinen mit einem Bestand von Dinenrasen und
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Dinengebilsch zu schitzen. Deshalb wird vorgeschlagen, die beiden neuen Strand-
zugange aufzustandern und beiderseits mit Holzbarrieren zu versehen. Dartber hi-
naus sollte der Diinenabschnitt zwischen den Zugangen mit einer Schutzbarriere ge-
gen Betreten gesichert werden.

Diese aufgefiihrten MaBnahmen sind mit Ausweisung von Pflanzenarten, Gehdlz-
qualitaten, in den Plan, Teil A und die Textlichen Festsetzungen, Teil B, aufgenom-
men worden.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Versickerung
Da die Ortslage Kihlungsborn West in der Schutzzone Ill B flr Trinkwasser der

Wasserfassung Kuihlungsborn- Bad Doberan liegt, ist dem Schutzbedirfnis des
Oberflachen- und Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Aufgrund
der Gr6Be der geplanten Grundstiicke und des versickerungsfreudigen sandigen
Oberbodens wird vorgesehen, unbelastetes Oberflachenwasser von Dachern und
Nebenanlagen im Gebiet vorzugsweise zur Versickerung zu bringen.

In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurde aufgenommen, dass Stellplatze,
Grundstlcks- und Stellplatzzufahrten in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen
sind und unbelastet Oberflachenwasser auf den Grundstlicken zu versickern ist.
Uberschissiges Oberflachenwasser wird abgeleitet.

2.3.4 Schutzgut Boden

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen. Vor allem ist der nutzbare Kultur-
boden zu sichern und wieder zu verwenden bzw. einer Bodenverwertung zuzufihren.
In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurden deshalb entsprechende MaBnahmen
aufgenommen.

Die ermittelten Eingriffe beziehen sich weitestgehend auf die Inanspruchnahme des
Schutzgutes Boden mit den zugehdrigen Biotop- und Nutzungstypen.

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1999) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden
die GrdBen der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermittelt.

Durch das mit dem Plan vorbereitete Wohnbauland mit der zugehérigen Erschlie-
Bung und Anlage von Garten werden Eingriffe vor allem in den Biotoptyp Ruderaler
Kriechrasen mit Jungwuchs heimischer Laubholzarten vorbereitet. Darlber hinaus
werden Hybridpappelbestande und das Feldgehdlz an der stdlichen Plangrenze an
der WaldstraBe aufgegeben.

1111 1121 2.21 3.93 8.2.2 10.1.3
Hybridpappel Kiefernbestand | Feldgehélz aus | Sandkliff Ruderalisierter Ruderaler
bestand (H1- (K1) Uberwiegend (SK1-SK2) Sandmagerrasen | Kriechrasen
H3) heimischen (S1-83) mit Jungwuchs
Baumarten heimischer
(F1) Laubholzarten
(RK1 - RK9)
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(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
3.249,33 785,94 4.543,79 8,70 963,08 10.057,56
1.454,90 3,45 1.523,15 298,64
1.941,81 124,63 997,76
987,17
2.165,56
602,39
4251
204,26
62,92
363,98
6.646,04 785,94 4.543,79 12,15 2.610,86 15.782,75
Tab. 2: Flachen Eingriff / Biotopverlust
Privatgrundstiicke
(WA1-WA4)
(m2)
4.597,00
8.112,00
13.998,00
4.049,00
Flache Privatgrundstiicke 30.756,00
davon 19 Einzelhduser a 300 m2 Grundflache
-5700
19 Einzelhausgrundstiicke mit Nebengebauden
19 Einzelhausgrundsticke mit Zugangswegen,
Terrassen a 100 m2 -1900
Neuversiegelung Privatgrundstiicke 9.500,00
Tab. 3: Eingriffsflachen Neuversiegelung Privatgrundstiicke
KFZ/R Parkstreifen | Gehweg offent. Ge- Bankett
vollversiegelt hweg teilver-
siegelt
(m2) (m2) (m2) (m2)
Planstr. A 642,16 242,12 271,71 96,78
Abzug Baumscheiben a 4 m2 -32,00
Planstr. B 1.314,14 227,56 500,43 125,40
Abzug Baumscheiben a 4 m2 -8,00 -40,00
Planstr. C 449,05 172,12 61,64
offentl. Gehweg Baugebiet 66,05
345,03
Strandzugang, etc. 363,98
137,30
434,45
163,21
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2.397,35 397,68‘ 944,26 1.098,94‘ 283,82‘

Tab. 4: Eingriffsflichen Neuversiegelung &ffentliche StraBen und Wege

Pivatgrundstiicke Gesamt 30.756,00

Abzug Versiegelungsflachen -9.500,00

Zierrasen und Anpflanzungen in Haus-

nahe 21.256,00
[ 21.256,00

Tab. 5: Flachen zur Minderung des Eingriffs

Eingriffsmindernd wirkt sich die Anlage der neuen Anpflanzungen und Ansaaten auf
den privaten Grundstiicken in Hausnahe aus. An Stelle der vorhandenen befestigten
Flachen und Ruderalen Kriechrasen mit Jungwuchs werden um die vorgesehenen
Gebaude herum Gartenflachen angelegt.

Eingriff durch Biotop- u. Funktionsverlust
Flachenver- | Wertstufe Kompensa- x  Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | tionserfor- Flachenbeein- valent fr
m2 Eingriffsrege- | dernis trachtigungsgrad | Kompensation
. lung Eingriff (m2)
MaBnahme Biotoptyp
Verlust Hybridpappel 6.811,04 1 1 X 0,75 4.985
bestand (H1-H3)
Verlust Kiefernbestand 785,94 1 1 X 0,75 589
(K1)
Verlust Feldgehdlz aus 4.543,79 2 2 X 0,75 6.816
Uberwiegend
heimischen
Baumarten (F1,
F2)
Verlust Sandkliff (SK1- 12,15 4 8 X 0,75 73
SK2
Verlust Ruderalisierter 2.610,86 2 2 X 0,75 3.916
Sandmagerrasen
(S1-S3)
Verlust Ruderaler 15.782,75 1,5 1,5 X 0,75 17.756
Kriechrasen mit
Jungwuchs
heimischer
Laubholzarten
(RK1 - RK9)
Verlust Baume 30x25 = 4 8 X 0,75 4.500
750
Summe Flachenaquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust gesamt 38.634
Eingriff durch Flachenversiegelung
Flachenver- | Wertstufe Zuschlag Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in nach Anlage 9 | Versiegelung Flachenbeein- valent fir
m2 Eingriffsrege- trachtigungsgrad | Kompensation
MaBnahme Biotoptyp lung Eingriff (m2)
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Zuschlag Vollversiegelung 5.700,00 0,5 0,75 2.138
durch WA Neubebauung
mit 19 Einzelhduser a 300
m2 Grundflache
Zuschlag Vollversiegelung 1.900,00 0,5 0,75 713
durch WA Neubebauung
von 19 Einzelhausgrund-
stlicken mit Nebengebau-
den a 120 m2
Zuschlag Teilversiegelung 1.900,00 0,2 0,75 285
19 Einzelhausgrundstiicke
mit Zugangswegen, Terras-
sena 100 m2
Versiegelungszuschlag flr 2.397,35 0,5 0,75 899
StraBen (KfZ/ R)
Versiegelungszuschlag fiir 397,68 0,5 0,75 149
Parkstreifen
Versiegelungszuschlag flr 944,26 0,5 0,75 354
Gehwege, vollversiegelt
Zuschlag Teilversiegelung 1.263,94 0,2 0,75 165
fur offentliche Gehwege
(Strandzugénge etc.)
Summe Flachenéquivalent Eingriff Flaichenversiegelung gesamt 4.727
MinderungsmaBnahmen
Flachen- Wertstufe Kompensati- Korrekturfaktor | Flachenaqui-
gréBe onswertzahl Flachenbeein- valent flr
trachtigungsgrad | Kompensation
Ausgleich
RiickbaumaBnahmen | Nutzungstyp (m2)
Neuanlage Vegetati-
onsflichen
Zierrasen und Anpflanzun- 21.297,30 0,8 0,75 12.778
gen in Hausnéhe
Summe Flachenaquivalent MinderungsmaBnahmen gesamt 12.778
Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 38.634
Summe Eingriff Flachenversiegelung 4.702
Summe Minderung -12.778
Verbleibendes Kompensationserfordernis 30.558

Tab. 6: Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Es wird vorgeschlagen, die Flachen der herzustellenden Garten als Minderungs-
maBnahmen der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz anzurechnen.

In der Tabelle 5 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen
MaBnahmen das Flachenaquivalent fir die MinderungsmaBnahmen ermittelt.
Bei der Gegenlberstellung von Eingriff und Minderung verbleibt ein Kompensations-
erfordernis von insgesamt 26.058 Flachen&quivalent fir MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.
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Nachfolgend werden die Renaturierungs- und KompensationsmaBnahmen zum Aus-
gleich der Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben.

14.7.3 14.7.4 14.5.6
Wirtschaftsweg nicht Wirtschaftsweg versiegelt Sonstige, Gebaude (G6
oder teilversiegelt (T1 u. | (V2 u. V4 anteilig, V5-V7) anteilig,G7, G8 anteilig,G9-
T3 anteilig) m2 m? G11, G13 u. G14) m?
Tab. 7:
361,50 Flachenermittlung
383,00 far Ausgleich durch
143,00 S_ukzession auf Ent-
2.231.50 S|egelupgs- und Ab-
2.560.12 bruchflachen
907,19 3.315,00
275,16 470,23
68,96
749,10
549,35
748,93
1661,9
504,50 6.356,97 7.563,47

Abriss, Entsiegelung und Entsorgung von bebauten Fldchen

Im gesamten Plangebiet werden die vorhandenen Geb&aude abgerissen. Die Materia-
len sind nach Stoffarten getrennt zu entsorgen. Die Flachen auBerhalb des Wohn-
baulandes sind mit sandigen, naturnahen Materialien anzudecken und der natlrli-
chen Sukzession bis zur Waldentwicklung zu Gberlassen. Im dstlich an das Wohn-
bauland anschlieBenden Flachen wird die Entwicklung von extensiven Grinflachen
durch Mahd im Abstand von 1 bis 2 Jahren geférdert.

Die Entsorgung der Altanlagen ist mit einer Aufwertung des Landschaftsbildes ver-
bunden.

Abriss, Entsiegelung und Entsorgung von Platz- und Wegeflachen

Uber das Gesamtgebiet sind Beton- Asphalt- und Plattenflachen verteilt, die zur Ent-
siegelung vorgesehen sind. Lediglich an der westlichen Plangebietsgrenze wird ein
Teil der ErschlieBungsflache fir einen Weg weiter genutzt.

Eine ca. 100 m? groBe Betonflache ist zur Einrichtung einer Reptilienlebensstatte
vorgesehen.

Grabenrenaturierung

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze mindet der Graben 8 verrohrt in die Ost-
see. Die Grabenmundung soll auf einer Strecke von 25 m renaturiert und naturnahen
Bdschungen hergestellt werden. Des Weiteren ist das Rohr am Strand, in der Mitte
der nérdlichen Plangebietsgrenze, zurtick zu bauen.
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Anpflanzung von StraBenbdumen

Innerhalb der PlanstraBen A und B sind insgesamt 30 StraBenbaume, entlang der
PlanstraBe C 8 StraBenbdume auf den privaten Grundstticken zur Anpflanzung vor-
gesehen, um die Durchgriinung des Wohngebietes mit hochstammigen Laubbaumar-
ten zu erreichen. Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte
kénnen entsprechend den értlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grund-
stickszuwegung verschoben werden. Es werden als Laubbaumhochstdmme
Schwedische Mehlbeeren (PlanstraBen A und B) und Spitzahorn (PlanstraBe C) in
der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm mit Dreibock festgesetzt.
Im Teil B der Planunterlagen, Textliche Festsetzungen, wurden fir die vorgesehene
Pflanzung die Pflanzenarten, Gehdlzqualitaten, Pflanzenverankerung und Pflege
festgelegt, um eine fachgerechte Herstellung und einen dauerhafte Anwuchspflege
der Baumpflanzungen zu erreichen.

In der Tabelle 7 werden die fur AusgleichsmaBnahmen zur Verfllgung stehenden
Flachen ermittelt. Mit der Tabelle 7 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie
der vorgesehenen MaBnahmen das Flachenaquivalent flr die AusgleichsmaBnah-
men ermittelt.

Es werden folgende Faktoren festgelegt:

Aufgrund der Festsetzung aller Kompensationsflachen in der Nahe zur vorhandenen
Bebauung und durch Erholungssuchende genutzte Flachen wird der Faktor ,0,75%
angesetzt.

Ausgleich Entsiegelung von Fldchen und Abbruch von Gebduden

MaBnahme Flachen- Wertstufe | Aufschlag Kom- Korrekturfaktor | Flachenaqui
gréBe derzeitig | pensationswert- Flachenbeein- | valent fir Kom-
zahl Entsiegelung trachti- pensation
+ Erhéhung 1,0 gungsgrad Ausgleich
fir Beseitigung
von alten Hoch-
MaBnahme bauten
Entsiegelung vorhandener
Gebaude (G11, G12-G14) 14.862,60 0 0,5+1 0,75 16.720
Wirtschaftsweg nicht oder
teilversiegelt T -T3) 3.722’24 0 0’2 0’75 558
Wirtschaftsweg versiegelt
(V1-v7) 11.186,26 0 0,5 0,75 4.195
Summe Flachenaquivalent Ausgleich Entsiegelung und Abbruch 21.474
Ausgleich Entwicklung von extensiven Griinflachen -
Méahwiese
MaBnahme Flachen- Wertstufe | Kompensations- Korrekturfaktor | Flachenaqui
Nr. gréBe derzeitig | wertzahl Flachenbeein- | valent fir Kom-
tréchti- pensation
MaBnahme gungsgrad Ausgleich
Extensive Grinflache -
Mahwiese auf
Teilentsiegten Wegeflachen 504,50 0 1,8 0,75 681
Extensive Grinflache -
Mahwiese auf
Vollentsiegelten Wegeflachen
6.356,97 0 1,8 0,75 8.582
Extensive Griunflache -
Méhwiese auf
Entsiegelungsflachen von
Gebauden 7.563,47 0 1,8 0,75 10.211
Summe Flachenaquivalent Ausgleich selbstandige Vegetationsentwicklung 19.474
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Ausgleich Schaffung und Renaturierung von Wasserflachen

MaBnahme Flachen- Wertstufe | Kompensations- Korrekturfaktor | Flachenaqui
Nr. groBe derzeitig | wertzahl Flachenbeein- | valent fir Kom-
tréchti- pensation
MaBnahme gungsgrad Ausgleich
Beseitigung der 22 m langen
Verrohrung und Wiederhers-
tellung eines offenen Grabens
in 8,0 m Breite 176,00 0 2 0,75 264
Summe Flachenaquivalent Ausgleich Wasserflachen 264
Ausgleich VegetationsmaBnahmen (Baumpflanzung)
KompensationsmaBnahme Flachen- Wertstufe | Wertstufe Aus- x Korrekturfaktor | Flachen&qui-
gréBe gleichsmaBnah- Flachenbeein- | valent fir Kom-
me tréchti- pensation
gungsgrad Ausgleich (m2)
StraBenbaume 30 Stck x 750,00 0 2 X 0,75 1.125
25 m?
Summe Flachenéquivalent Ausgleich durch Baumpflanzung 1.125
Summe KompensationsmaBnahmen 42.336
Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff -30.558
Summe Kompensation 42.336
Fehimenge / Uberschuss | 11.778

Tab. 7: Bilanzierung des Ausgleichs

Bei der Ermittlung stehen in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz einem Eingriff von ca.
30.558 Wertpunkten bei Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen 42.336 Wertpunk-
te gegenuber.

Damit wird bei Ausfihrung der Renaturierungs- und AusgleichsmaBnahmen fir die
Entwicklung der neuen Wohnanlage die Bilanz um ein Flachen&quivalent von 11.778
Wertepunkten Uberschritten. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 12
;-Wohnpark Am Rieden® verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Boden werden damit
im Plangebiet bei weitem ausgeglichen und Gberschritten. Die Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn beabsichtigt diesen "Ausgleichspool” fiir andere Vorhaben im Stadtgebiet
im Sinne eines Okokontos nutzen.

2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Andere Planungsmdglichkeiten, insbesondere Standortalternativen, kommen fur die-
ses Planverfahren nicht in Betracht. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine mili-
tarische Altanlage, die im Flachennutzungsplan der Stadt fir eine Wohnbauflache in
Aussicht genommen wurde.

Mit dem Planverfahren verfolgt die Stadt Ostseebad Kihlungsborn insbesondere das
Anliegen der Umnutzung und Revitalisierung des desolaten Gebietes mit gravieren-
den stadtebaulichen und Naturraumproblemen. Die Stadt beabsichtigt damit pers-
pektivisch hochwertige Wohnbauflachen fiir ortsansassige Einwohner und flr Zu-
zugswillige vorzuhalten, die das vorhandene Wohnraumangebot erweitern.
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3. Zusitzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fach-
beiplan (Umweltbericht) erarbeitet. Neben der Nutzung groBraumiger Planvorgaben
fir M- V wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten
Eingriffe mit Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsregelung fir M- V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichs-
darstellung in den Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen.
Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die Textlichen
Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.

Zur Untersuchung und Beurteilung geschuitzter Arten wurde ein gesondertes Faunis-
tisches Fachgutachten erarbeitet. Die Ergebnisse des Gutachtens und die Bedingun-
gen der Ausnahmegenehmigung sind mit Ausgleichsdarstellung in den Umweltbe-
richt der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen. Die vorgeschlagenen Fest-
setzungen wurden ebenso in die Textlichen Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der Renaturierungs- und AusgleichsmaBnahmen obliegt dem Ein-
griffsverursacher. Die Ausfihrung der MaBnahmen wird durch die Verwaltung der
Stadt Ostseebad Kihlungsborn ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
und nach weiteren drei Jahren kontrolliert.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 12 zum ,Wohnpark Am Rieden® der
Stadt Ostseebad Kihlungsborn soll die ehemals militarisch genutzte Flache im Stadt-
teil Kihlungsborn West umgenutzt werden. Im Plangebiet wird ein hochwertiges Rei-
nes bzw. Allgemeines Wohngebiet mit sehr groBen Grundstiicken in unmittelbarer
Nahe zur Ostsee ausgewiesen.

Der Uberwiegende Teil des Uberplanten Gebietes bleibt Renaturierungs-, Wald- und
Ausgleichsflachen vorbehalten, mit denen der Naturhaushalt und das Landschafts-
bild des Gebietes aufgewertet werden.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und vorge-
nommene AusgleichsmaBnahmen wurden mit ,Hilfe der Eingriffsregelung flir Meck-
lenburg- Vorpommern® gegentbergestellt und bewertet. Die Eingriffe beschranken
sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versie-
gelungsmaBnahmen fir zukinftige Wohnbebauung und die zugehérige Erschlie-
Bung. Die Bdden sind seit Jahrzehnten durch militdrische Nutzungen anthropogen
uberformt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich bzw. zur Renaturie-
rung werden im Umweltbericht dokumentiert.

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird im Plan zum Erhalt festgesetzt.
Die vorkommenden Biotope werden mit der Planung erhalten.
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Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung
in die umgebende Landschaft werden vor allem die militdrischen Altanlagen zur Be-
seitigung vorgesehen und der Uberwiegende Teil der Flachen fir eine natlrliche
Entwicklung vorbereitet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zur Renaturierung durch die Gebietsentwicklung
zum Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebiet die vorbereiteten Eingriffe in der Bilanz
deutlicher geringer ausfallen als die Aufwertungen aus den hergestellten Renaturie-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen. i

Mit Umsetzung der MaBnahmen kann ein deutlicher Uberschuss an Ausgleichspo-
tential fir den Naturhaushalt (Okokonto) in der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erzielt
werden.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den ............. oo Karl, Blrgermeister
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