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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung
1.1  Bisherige Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 12 "Wohnpark Am Rieden" wurde im Dezember 2008 als
Satzung beschlossen, mit Schreiben vom 23.01.2009 vom Landrat des Landkreises
Bad Doberan genehmigt und mit der Bekanntmachung am 19.02.2009 rechtskraftig.
Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bestand in der Konversion des
ehemaligen Standortes der NVA-Kaserne in Kihlungsborn-West. Das ehemals mili-
tarisch genutzte Gelande soll zurlickgebaut und zu einem exklusiven Wohngebiet mit
Villenbebauung umgenutzt werden. Der westliche Teil des Plangebietes soll nach
Abriss der verfallenen Kasernengebaude fir Naturschutz-, Ausgleichs- und
RenaturierungsmaBnahmen zur Verfigung stehen. Ein Zwischenbereich sollte fir
einen spateren 2. Bauabschnitt vorgehalten werden.

Die Abriss- und ErschlieBungsarbeiten sind mittlerweile abgeschlossen, die Aus-
gleichs- und RenaturierungsmaBnahmen wurden zu groBBen Teilen umgesetzt. Einige
Baugrundstiicke wurden bereits verkauft. Daher soll der 2. Bauabschnitt nun tber-
plant werden.

Die Stadtvertreterversammiung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 29.10.2009 zu diesem Zwecke die 1. Anderung des B-Planes Nr. 12 geman
§§ 1, 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. In der Sitzung des Bauaus-
schusses am 17.02.2010 wurde der entsprechende Vorentwurf um Ergénzungsfla-
chen fir 6ffentliche WC-Anlagen erweitert, die im Zusammenhang mit der verbesser-
ten Strandversorgung entstehen sollen.

1.2 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12
wird das Ziel verfolgt, im Geltungsbereich 1 zur Erganzung des Villengebietes einen
zweiten Bauabschnitt auszuweisen. Die exklusive, villenartige Bebauung mit Einzel-
hausern soll sich auf einer Breite von rund 90 Metern in westliche Richtung mit 9
Grundstlcken fortsetzen. Der zweite Bauabschnitt soll als Reines Wohngebiet aus-
gewiesen werden, um eine weitere Zunahme von Ferienwohnungen bzw. von Be-
herbergungsbetrieben zu vermeiden und andere Nutzungen auszuschlieBen. Die
westlich gelegenen Schutz- und Waldflachen bleiben von der Anderung bzgl. des
zweiten Bauabschnittes unberlhrt.

AuBerdem sollen fir das Gebiet des Geltungsbereiches 2, der den ersten Bauab-
schnitt umfasst, die értlichen Bauvorschriften geandert bzw. erganzt werden. Die Ge-
staltungsmdglichkeiten sollen insbesondere bezlglich der Dach- und Fassadenge-
staltung konkreter definiert werden.

Im Geltungsbereich 3 soll ein Sondergebiet flir Sanitdranlagen ausgewiesen werden.
So sollen im Geltungsbereich 3, der den Erganzungsbereich umfasst, zukiinftig eine
WC-Anlage fur Strandbesucher, Wanderer und Nutzer des europaischen Radwan-
derfernweges sowie sanitéare Einrichtungen flr einen angedachten Wohnmobilstell-
platz entstehen.
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1.3 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung umfasst den &stlichen Bereich
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von dessen Ostlicher Grenze bis zur
Grenze der Wald- und Schutzflachen im Westen, zwischen der WaldstraBe im Stden
und der sudlichen Grenze des Strandwalls im Norden. AuBerdem ist ein Teilstlick
des Flurstiickes 7/55 der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn fiir den Geltungsbe-
reich 3 Bestandteil der Planung. Die FlachengréBe betragt insgesamt ca. 7,5 ha, wo-
von der Geltungsbereich 1 rund 2,8 ha und der Geltungsbereich 2 rund 4,7 ha um-
fasst. Der Geltungsbereich 3 ist mit insgesamt 225 m? sehr kleinflachig.

1.4 Planungsrecht und Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) in der wirksamen Fassung der 2. Anderung
weist das Gebiet der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12 fir
die Geltungsbereiche 1 und 2 als Wohnbauflache (W) und den des Geltungsberei-
ches 3 als o6ffentliche Parkplatzflache aus. Das Planvorhaben kann somit als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Die Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes wird nach § 8 BauGB im
zweistufigen Verfahren mit Umweltbericht durchgefiihrt, da die Grundziige des Ur-
sprungsplanes berthrt werden und eine Erganzungsflache mit aufgenommen wird.
Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB kann daher nicht angewandt werden.

Planungsrechtliche Grundlagen firr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsglltigen 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 18.4.2006 (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 der Bebauungsplan Nr. 12, Stand 11.12.2008; der Lage-
und Hoéhenplan des Vermessungsbiiros Bauer, Stand: 31.04.2002 und 27.08.2008;
die Flurkarte vom August 2010; die Topographische Karte im MafBstab 1:10000, Lan-
desamt fUr innere Verwaltung M-V sowie eigene Erhebungen verwendet.
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2. Bebauungskonzepte fiir die Geltungsbereiche 1 und 3
2.1 Derzeitiger Bestand

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches 1 wurden mittlerweile vollstandig
beraumt. Die alten Kasernengebaude, StraBen, Wege und Platze wurden komplett
abgerissen. Derzeit befinden sich auf der Flache Abraumhalden von den
geschredderten Baumaterialien der ehemaligen Kasernengebaude. Die Oberflache
liegt entsprechend der AbrissmaBnahmen und der Abnahme von brichigen Pappeln
als offener, verdichteter Rohboden vor.

Das im Suddwesten des Gel-
tungsbereiches liegende, ehe-
malige Feuerléschbecken wurde
ausgebaut, naturnah gestaltet
und Ubernimmt nun die Funktion
eines Regenrickhaltebeckens.
Ostlich angrenzend wurde ein
teich- und grabenbegleitender
Offentlicher FuBweg angelegt.
Die ErschlieBungsanlagen sind £
bereits so verlegt und vorbereitet £
worden, dass der 2. Bauab- &

schnitt erschlossen werden kann. Sicht von der PlanstraBe B des ersten Bauabschnittes in den
Erweiterungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich 3 ist Teil eines 6ffentlichen Parkplatzes, der sich am Ende der
WaldstraBBe, gegenlber dem Strandzugang befindet. Da die Stellplatzflache nicht
asphaltiert wurde, liegt hier eine unversiegelte Oberflache bzw. verdichteter
Rohboden vor.

2.2 Konzeption und bauliche Nutzung

Geltungsbereich 1

Das bereits erschlossene Villengebiet am Rieden soll mit der 1. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplanes erweitert werden. Urspringlich war eine Erweiterung
um 120 m in westliche Richtung um 14 Grundsticke angedacht. Aufgrund der im
Vorfeld der Erstellung des Vorentwurfes geduBBerten Bedenken hinsichtlich des Na-
tur- und Landschaftsschutzes wurde das Baugebiet um 30 m reduziert. In diesem, an
der westlichen Grenze gelegenen Streifen soll ein breiter Hecken- und Baumgurtel
als Ortsrandbepflanzung angelegt werden. (siehe Anlage) Es ist beabsichtigt da-
durch einen harmonischen und dauerhaften Ubergang in die Landschaft herzustel-
len. Der Griingtrtel wird die kinftigen Gebaude gegeniber den westlich gelegenen,
fur den Naturschutz gesicherten Flachen abschirmen. AuBerdem wurden die zulassi-
ge Grundflache der Gebaude und die Firsthéhe reduziert.

Im Bereich der verbleibenden Bauflachenerweiterung, um noch 90 m in westliche
Richtung, werden nun 9 Erweiterungsgrundstiicke im Bereich der ehemaligen Mann-
schaftsunterkiinfte entstehen. Auch hier werden auf Grund der Planungsabsicht, ein
hochwertiges Wohngebiet an diesem exponierten Standort zu entwickeln, groB3e
Grundsticksflachen festgesetzt. So werden die Grundstiicke im Reinen Wohngebiet
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(WR) 5 mind. 2000 m? groB3 sein, wahrend die Grundstiicke im WR 6 und 7 mind.
1600 m?und im WR 8 mind. 1700 m? umfassen werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grund der Zweckbestimmung und der St6-
rungsfreiheit des Gebietes als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO definiert.
Demnach dienen die Bauflachen ausschlieBlich dem Wohnen. Laden, nicht stérende
Handwerksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungswesens sind auch aus-
nahmsweise nicht zuldssig, da diese Einrichtungen dem Planungsziel wiederspre-
chen wairden.

GemaBi § 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 Maf erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung zu tberschreiten 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, MaBBnah-
men zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen.

Auch fir den zweiten Bauabschnitt soll eine hochwertige und aufgelockerte Bauwei-
se gewabhrleistet werden. Dementsprechend sind nur Einzelhduser zulassig, wobei
die max. zuldssige Grundfliche je Einzelhaus 250 m? betragt. Eine Verdichtung
durch Doppel- und Einzelhduser wird so vermieden. Die GréBe von Nebengebduden
(Garage, Gartenhaus 0.3.) nach § 14 BauNVO wird auf 100 m? je Grundstiick be-
schrankt. Darliber hinaus sind sonstige Nebenanlagen wie Zufahrten, Stellplatze
oder ahnliches bis zu einer max. Grundflache von 150 m? zulassig.

Des weiteren sind in den WR 5 — 8 je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zul&ssig.
Dadurch wird die absolute Zahl mdglicher Wohnungen begrenzt.

In den festgesetzten Reinen Wohngebieten mit abweichender Bauweise sind Ge-
baudelangen bis max. 20 m zulassig, da eine klassische Villenbebauung nicht tber
dieses Maf3 hinaus geht.

Fir die Baufelder wird eine zweigeschossige Bebauung, eine Traufhéhe von max.
7,0 m und eine Firsthéhe von max. 10,0 m festgesetzt. Die Firsth6he wurde im Ver-
gleich zum ersten Bauabschnitt verringert, so dass eine Abstufung der Gebaude-
héhen in Richtung Landschatt erfolgt.

An der 6stlichen Seite des Geltungsbereiches 1 werden Teilflachen des ersten Bau-
abschnittes Uberplant. Hier sollte zum Einen urspriinglich eine Wendeanlage fir
dreiachsige Miillfahrzeuge entstehen. Da die PlanstraBe B an dieser Stelle nun in
westliche Richtung fortgefihrt wird und in einem StraBBenring an die sldliche Plan-
straBe C anschlieBt, ist die Anlage des Wendekreises nicht mehr erforderlich. Die
Grundstlicks- und Baugrenzen des sldlich angrenzenden Grundstiicks werden im
Rahmen der Anderung an den neuen StraBenverlauf entsprechend angepasst. Zum
Anderen hat die Uberprifung des Katasterbestandes gezeigt, dass die aktuelle
Flurstiicksgrenze zwischen dem ersten und dem zweiten Bauabschnitt nicht der
Grenze des Ursprungsplans entspricht. Daher wurde der aktuelle Katasterbestand
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ubernommen und die Baugrenzen wurden im westlichen Bereich des ersten Bauab-
schnittes, auf einen Abstand von 5,0 m zur Grenze angepasst.

Die Flachen auBerhalb der baulichen Anlagen sind als Garten und gértnerisch ge-
staltete Grlinanlagen herzustellen. An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sollen,
wie im ersten Bauabschnitt, innerhalb der privaten Hausgérten jeweils ein 5 m breiter
Streifen als Hecke mit vorgelagerter 5 m breiter Sukzessionsflache hergerichtet und
dauerhaft erhalten werden.

Im westlichen Teil der Plangebietes werden, wie bereits erlautert, Flachen fur Orts-
randbepflanzungen ausgewiesen. Entlang des Teiches und der Béschungen werden
offentliche Mahwiesen angelegt, die einmal jahrlich zu mahen sind.

Das Gebiet der ehemaligen Kaserne befindet sich in einem Steiluferbereich. Geman
dem Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz des Staatlichen Amtes fir Umwelt
und Natur (StAUN), das fir den Kistenschutz zustandig ist, ist ein Kistenschutzge-
biet nicht ausgewiesen. Es besteht keine Uberflutungsgefahr, da das anstehende
Gelande mit H6hen von ca. 3,40 — 4,70 m U.HN ab Kiiffkante (ansteigend bis auf ca.
5,50 m 0.HN an der sidlichen Plangebietsgrenze) ber dem Bemessungshochwas-
ser (BHW) von 2,85 m .HN liegt. Daher sind geman Abstimmung mit dem StAUN
derzeit keine UnterhaltungsmaBnahmen vorgesehen bzw. SicherungsmafBnahmen
des StAUN zum Kistenschutz nicht erforderlich. Der in der Planzeichnung gekenn-
zeichnete Abstand der Bebauung von 70 m ist mit dem StAUN abgestimmt und kann
aus klstentechnischer Sicht toleriert werden. Hinsichtlich der Neuvermessung der
Mittelwasserlinie und des Steilufers ist aufgrund des Kistenrlickganges der vergan-
genen Jahre auch ein geringerer Abstand mdglich.

Geltungsbereich 3

Im Geltungsbereich 3 wird ein Sonstiges Sondergebiet flir Sanitdranlagen geman
§ 11 BauNVO ausgewiesen.

Die Errichtung einer 6ffentlichen WC-Anlage sowie weiterer sanitarer Einrichtungen
fir einen mdglichen, kinftigen Wohnmobilstellplatz sind in diesem Bereich zulassig.
Der Standort fir die Sanitaranlage wurde gewahlt, da hier ein 6ffentlicher Parkplatz
vorhanden ist, ein Strandzugang abzweigt und der Radfernweg hier verlauft.

FOr das Gebiet wird eine eingeschossige Bauweise und eine Firsthbhe von max.
5,0 m festgesetzt. Um die Bebauung maéglichst kleinteilig zu halten, wird eine max.
Grundflache festgesetzt, die 120 m?betragt.

2.3 VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die HaupterschlieBung des zweiten Bauabschnittes erfolgt Gber die bereits fertigge-
stellten PlanstraBen des ersten Bauabschnittes. Die nérdlich verlaufende PlanstraBBe
B und die sldlich verlaufende PlanstraBe C werden jeweils in westliche Richtung
fortgeflhrt und vertikal verbunden, wodurch sich ein StraBenring ergibt.

Die Weiterfiihrung der PlanstraBBe B in westliche Richtung erfolgt als 3,50 m breiter
FuBweg durch die westlich gelegenen Griunflachen. Der FuBweg kann bei Bedarf von
Fahrzeugen zur Strandberdumung genutzt werden, bleibt aber fiir den allgemeinen
Fahrzeugverkehr gesperrt.
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Der Ausbau der StraBen soll insgesamt geschwindigkeitsreduzierend (Tempo 30 —
Zone) erfolgen. Die PlanstraBe B soll mit einer einseitigen Baumreihe neu bepflanzt
werden. An der PlanstraBe C sollen, ebenfalls in Fortfiihrung aus dem 1. Bauab-
schnitt, auf den privaten Grundstiicken beidseitig Baumanpflanzungen durchgeflhrt
werden. Alle StraBen verfiigen Uber separate FuBwege. Die Ausbauquerschnitte sind
der Planzeichnung zu entnehmen.

Offentliche Stellplatze sind im StraBenraum angeordnet, wahrend private Stellflachen
auf den privaten Grundstlcken unterzubringen sind. Alle StraBen und Wege im
Plangebiet sollen nach DIN 18024, Blatt 1, behindertengerecht ausgebaut werden.

Die Sanitarlagen in dem Sonstigen Sondergebiet sind Uber den 6ffentlichen Park-
platz problemlos erreichbar.
2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb der Geltungsbereiche der 1. Anderung und Ergénzung
des B-Planes Nr. 12 betragt rund 7,5 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?

Geltungsbereich 1:

Reines Wohngebiet (WR) 12.933
Grinflachen gesamt 11.634
Méhwiese 1.063
Hausgarten 3.800
Hecke 462
Sukzessionsfldche 462
Ortsrandbepflanzung 5.847
StraBenverkehrsflache 1.956
FuBweg 656
Wasserflachen 470
Wald 579
Geltungsbereich 2:

Rechtskraftiger B-Plan Nr. 12 47.000
Geltungsbereich 3:

Sonstiges Sondergebiet 225
2. Gesamtflache 75.453

Wie in Kapitel 2.2 erlautert, werden an der 6stlichen Seite des Geltungsbereiches 1
zum Einen Teilflachen des ersten Bauabschnittes Uberplant, zum Anderen wurde der
aktuelle Katasterbestand Ubernommen und die Baugrenzen entsprechend ange-
passt. Insgesamt hat sich daraus eine Anderung der Flachendarstellung bzgl. der
Wohngebietsflache und der StraBenverkehrsflache ergeben. Sie wird jedoch nicht in
die Flachenbilanz Gbernommen, da die 0.g. Zahlen auch dem Umweltbericht zugrun-
de gelegt wurden und sich durch die genannten Anderungen keine Veranderungen
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der Bilanzierung ergeben. Der Eingriff fir den ersten Bauabschnitt wurde bereits mit
dem Ursprungsplan berlcksichtigt.

3. Ortliche Bauvorschriften fiir die Geltungsbereiche 1 bis 3

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen an die drtlichen Verhéltnisse, ohne jedoch zu enge Gestaltungsgrenzen fir
die Wohngebiete in den beiden Bauabschnitten mit einem geplanten exklusiven Cha-
rakter zu ziehen. Mit dem Begriff "Villengebiet" sollen nicht nur die "klassische" Villa,
sondern auch moderne, anspruchsvolle Bauformen verbunden werden.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde diskutiert, ob das Baugebiet ein einheitliches
"Gesicht" bekommen soll, z.B. durch die Festsetzung von Reetdach-Hausern. Letzt-
lich iberwog jedoch die 0.g. Einstellung, auch extravagante, moderne Bauformen an
diesem exklusiven Standort zulassen zu wollen.

Unpassende Gestaltungselemente sollen jetzt allerdings vorbeugend ausgeschlos-
sen werden.

Bei der Gestaltung der Dacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen vermie-
den werden. Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind rote, braune und
anthrazitfarbene Tonziegel, Schiefer oder graues vorbewittertes Zinkblech 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 auszuflhren.
Tonnendacher und Dacheinschnitte sind ebenso wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchdacher mit einer Dachneigung Utber 45° (Friesenhaus) unzulassig.

Im Geltungsbereich 3 sind in Anpassung an die anderen vorhandenen Strandtoiletten
in Kihlungsborn nur Flach-, Sattel- und Walmdacher bei einer maximalen Dachnei-
gung von 25° zulassig.

In Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sollen keine grellen Farben oder un-
passende Materialien zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Fassaden sind als
verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufihren. AuBerdem sind Holzfassa-
den mit Ausnahme von Blockbohlenhdusern zulassig. Putzfassaden sind nur als
Glattputz und wie Holzfassaden nur in wei3 oder in gebrochenen Ténen der Farben
weil3, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig. Holzfassaden sind auch naturbelas-
sen zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem, braunem, weiem
oder anthrazitfarbenem Klinker zuldssig. Riemchen sind ebenso wie sichtbare Rollla-
denkasten unzuldssig.

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-
tduschen, 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 Oberflachen der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind in beiden Bauabschnit-
ten in denselben Materialien und Farben herzustellen.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBenanlagen. Das Ortsbild
in der hochwertigen Wohnanlage soll nicht durch frei stehende Ol-, Gas- oder Mull-
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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 Hoéhe aus Griinden der Verkehrssicherheit 0,80 m.

Die Vorgarten sind géartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge oder Miullbehalter, fir Carports, Garagen oder Nebengebadude bzw. als
Lagerflachen genutzt werden. Aus gestalterischen Griinden ist in allen Wohngebie-
ten zwischen Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebengebauden und den Grund-
stlicksgrenzen 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?2 nicht Uberbaute Grundstiicksflache 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 6értlichen 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
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBe geahndet werden.

4. Ver- und Entsorgung in den Geltungsbereichen 1 und 3

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 Mindestabstédnde 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 2. Bauabschnittes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber
die vorhandenen Leitungen im ersten Bauabschnitt. Die Versorgung des Sonstigen
Sondergebietes flir Sanitaranlagen erfolgt ber die Leitungen in der WaldstralB3e.

Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist durch
den "Zweckverband Kuhlung“ gewahrleistet. Neuanschlisse zur Wasserversorgung
sind mit dem Zweckverband abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist
nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzei-
gen. Far alle neu verlegten Trinkwasserleitungen sind vor der Einbindung in das 6f-
fentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe des
Gesundheitsamtes einzuholen.
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Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und flr das Plangebiet zu
erweitern.

4.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die zentrale Schmutzwasserentsorgung kann Gber die bereits vorhandenen Leitun-
gen bzw. im Anschluss an diese erfolgen. Westlich des Geltungsbereiches 1 wurde
im Zuge der ErschlieBung des ersten Bauabschnittes ein entsprechendes Pumpwerk
errichtet und auch in der WaldstraBe befinden sich entsprechende Leitungen. Die
Entsorgung erfolgt gemaf glltiger Satzung des "Zweckverbandes Kihlung".

Das auf den Dach- und den Verkehrsflachen innerhalb des 2. Bauabschnittes anfal-
lende Regenwasser soll zentral Gber den vorhandenen Teich als Riickhaltebecken in
den offenen Graben Nr. 8/10 an der WaldstraBe und von dort in den Graben Nr. 8
eingeleitet werden. Dieser ist nach Vorabsprachen mit dem Wasser- und Bodenver-
band aufgrund seiner Lange und Retentionsfahigkeit zur Aufnahme der Nieder-
schlagsmengen geeignet. Das auf den Dachflachen im Sonstigen Sondergebiet fir
Sanitaranlagen anfallende Regenwasser ist in den in der WaldstraBe vorhandenen
Niederschlagswasserkanal einzuleiten.

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. fur die Gartenbe-
wasserung, wird empfohlen, um die Abflussmengen mdglichst gering zu halten.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung dar und bedirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbehbrde.

4.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes soll Gber die vorhandenen Anschlussmég-
lichkeiten in den PlanstraBen des ersten Bauabschnittes bzw. in der WaldstraBBe er-
folgen. Diese sind mit dem &rtlichen Stromversorger, der e-on e.dis AG, abzustim-
men.

Die zentrale Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Rostock AG sichergestellt.
Eine Erweiterung in den Geltungsbereich 1 ist vorgesehen. In Zusammenhang damit
wird die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf 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.
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4.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Im Plangebiet ist Uber die PlanstraBen eine ordnungsgemafie Abfallentsor-
gung gewahrleistet.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewéhrleisten. )
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich 1 und 3 der 1. Ande-
rung und Ergadnzung des Bebauungsplanes keine Altablagerungen oder Altlasten-
verdachtsflachen bekannt. Die Altlastenbereiche im 1. Bauabschnitt wurden bereits
saniert. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flis-
sigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer
geman § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Um-
weltamt des Landkreises, Untere Bodenschutzbehdrde, 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. Eigentumsverhaltnisse, Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches 1 befinden sich im Eigentum des Er-
schlieBungstragers. Dieser tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten fir den 2.
Bauabschnitt.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches 2 befinden sich zu Teilen noch im Be-
sitz des ErschlieBungstragers, zu Teilen wurden sie bereits verkauft.

Die Flache des Geltungsbereiches 3 befindet sich im Eigentum der Stadt. Die ent-
sprechenden ErschlieBungskosten wird die Stadt Gbernehmen.

6. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

Die Geltungsbereiche 1 - 3 der 1. Anderung und Erganzung der Satzung liegen in-
nerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung Kuhlungsborn-Bad
Doberan. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trink-
wasserschutz geman der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzge-
biete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes sind Bo-
dendenkmalfunde in den nachrichtlich Gbernommenen Bereichen bekannt, die vor
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Beginn der Bauarbeiten untersucht werden missen. Der Beginn des Mutterbodenab-
trags ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehdérde
abzustimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir
die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverzlglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

In den Geltungsbereichen des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in den
nachrichtlich Gbernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sicherge-
stellt werden. Die Kosten fur diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs
§ 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Werden unvermutet Bodendenkmale
entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Ver-
treters des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Alle Veranderungen an einem Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen geman
§ 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde
bzw. gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behérde.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
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
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdérde
hinzuzuziehen.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 12 "Wohnpark Am Rieden" ist im Dezember 2008 als Sat-
zung beschlossen, mit Schreiben vom 23.01.2009 vom Landrat des Landkreises Bad
Doberan genehmigt und mit der Bekanntmachung am 19.02.2009 rechtskraftig ge-
worden. Planungsziel der Stadt Ostseebad Kihlungsborn war es, das ehemals mili-
tarisch genutzte Gelédnde zurlickzubauen und zu einem exklusiven Wohngebiet mit
Villenbebauung umzunutzen. Der westliche Plangebietsteil soll, nach Rickbau der
verfallenen Kasernengebaude far Naturschutz-, Ausgleichs- und
RenaturierungsmaBnahmen zur Verflgung stehen. Die Flache zwischen dem aus-
gewiesenen Wohnbauland und den Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft war flr einen spateren Bauabschnitt vorgehalten
worden.

Abriss- und ErschlieBungsarbeiten sind abgeschlossen, Ausgleichs- und
RenaturierungsmaBnahmen zu groBen Teilen umgesetzt worden. Einige Baugrund-
stlicke sind verkauft worden. Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beabsichtigt nun-
mehr den
2. Bauabschnitt zu Gberplanen.

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat deshalb in
ihrer Sitzung am 29.10.2009 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 gemal
§§ 1, 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. In der Sitzung des Bauaus-
schusses am 17.02.2010 wurde der vorgelegte Vorentwurf um Erganzungsflachen
fur eine 6ffentliche WC-Anlage erweitert.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung umfasst den 6stlichen Bereich
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von dessen 06stlicher Grenze bis zur
Grenze der Wald- und Schutzflachen im Westen, zwischen der WaldstraBe im Siden
und der sldlichen Grenze des Strandwalls im Norden. AuBerdem ist ein Teilstlick
des Flurstlickes 7/55 der Flur 1, Gemarkung Kuhlungsborn fir den Ergédnzungsteil
Bestandteil der Planung. Die FlachengrdBBe betragt insgesamt ca. 7,5 ha, wovon der
Geltungsbereich 1 ca. 2,8 ha und der Geltungsbereich 2 ca. 4,7 ha umfasst. Der Gel-
tungsbereich 3 ist mit 225 m? bedeutend kleiner.

Vom Biro Stadt- und Regionalplanung, Wismar, wurde beim Biiro ADOLPHI - ROSE
Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, die Erarbeitung eines Umweltbe-
richts zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auftrag gegeben.

Als Plangrundlagen wurden der Bebauungsplan Nr. 12, Stand 11.12.2008; der Lage-
und Héhenplan des Vermessungsbiros Bauer, Stand: 31.04.2002 und 27.08.2008;
die Topographische Karte im MafRstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung
M-V sowie eigene Erhebungen verwendet. Darlber hinaus stand der Vorentwurf zur
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes zur Verflgung.
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Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum

Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen flr den Umweltbericht herangezo-

gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fir 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

- Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12, Biro ADOLPHI — ROSE, Kahlenberg,
vom Dezember 2008

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Mit der Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12
wird das Ziel verfolgt, innerhalb des Geltungsbereiches 1 die exklusive, villenartige
Bebauung in einer Breite von ca. 90 Metern in westliche Richtung fortzusetzen. Der
zweite Bauabschnitt soll als Reines Wohngebiet mit 9 Grundstlicken ausgewiesen
werden. Die westlich gelegenen Schutz- und Waldflachen bleiben von den Anderun-
gen des zweiten Bauabschnittes unberihrt.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches 1 wurden mittlerweile vollstandig
beraumt. Die alten Kasernengebaude, StraBen, Wege und Platze wurden komplett
abgerissen. Auf der Flache befinden sich die Abraumhalden der aufgearbeiteten
Baumaterialien.

Das im Sidwesten des Geltungsbereiches liegende, ehemalige Feuerléschbecken
wurde ausgebaut, naturnah gestaltet und Gbernimmt die Funktion eines Regenriick-
haltebeckens. Ostlich angrenzend wurde ein Teich- und Graben begleitender 6ffent-
licher FuBweg angelegt. Die ErschlieBungsanlagen des 1. Bauabschnitts sind so ge-
baut und vorbereitet worden, dass der 2. Bauabschnitt erschlossen werden kann.

FlOr das Gebiet des Geltungsbereiches 2, der den 1. Bauabschnitt des Bebauungs-
planes Nr. 12 darstellt, sollen die értlichen Bauvorschriften geandert bzw. erganzt
werden. Die Gestaltungsmaéglichkeiten sollen insbesondere bezlglich der Dach- und
Fassadengestaltung konkreter definiert werden.

Im Geltungsbereich 3 ist ein Sondergebiet flr Sanitdranlagen ausgewiesen worden.
Er nimmt einen Teil des unversiegelten, 6ffentlichen Parkplatzes, der sich am Ende
der WaldstraBe befindet, ein. Im Geltungsbereich 3 werden eine WC - Anlage fir
Strandbesucher, Wanderer und Nutzer des europaischen Radwanderfernweges so-
wie sanitare Einrichtungen fir einen kinftigen Wohnmobilstellplatz entstehen.
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Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Geltungsbereich 1

Das bereits erschlossene Villengebiet soll erweitert werden. Urspriinglich war eine
Erweiterung um 120 m in westliche Richtung zur Einordnung von 14 Grundstiicken
geplant. Aufgrund der im Vorfeld der Erstellung des Vorentwurfes geauBerten Be-
denken wurde das Baugebiet um 30 m verkleinert und auf 90 m begrenzt. An der
westlichen Grenze soll eine Ortsrandbepflanzung aus Baumgruppen und
Gehdlzinseln angelegt werden. Dadurch soll der Rand des Baugebietes dauerhaft
harmonisch in die Landschaft eingebunden werden. Die Flachen mit Ortsrandbegrii-
nung werden einen Ubergang zwischen den Gebauden des Wohngebietes mit ihren
Garten und den westlich gelegenen, fir den Naturschutz gesicherten, Flachen bil-
den. Die zulassige Grundflache der Gebaude und die Firsthéhe wurden reduziert.

Im Bereich der verbleibenden Bauflachenerweiterung, mit 90 m in westliche Rich-
tung, werden nun 9 weitere Grundsticke im Bereich der ehemaligen Mannschaftsun-
terklinfte entstehen. Wie im 1. Bauabschnitt werden auch im 2. Abschnitt groBBe
Grundstiicksflachen im WR 5 mindestens 2.000 m? groB sein, wéahrend die Grund-
stiicke im WR 6 und 7 mind. 1.600 m? und im WR 8 mind. 1.700 m? umfassen wer-
den.

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grund der Zweckbestimmung und der St6-
rungsfreiheit des Gebietes als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO definiert.
Demnach dienen die Bauflachen ausschlieBBlich dem Wohnen. Laden, nicht stérende
Handwerksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungswesens sind auch aus-
nahmsweise nicht zulassig, da diese Einrichtungen dem Planungsziel widersprechen
wirden.

GemaBi § 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 der Fremdenbetten begrenzen. Durch die standig
wechselnden Nutzer kommt es haufig zu Belastigungen der benachbarten Dauer-
wohnungen. Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Verkehrs-
probleme durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbedarf in flr Ferienwoh-
nungen ungeeigneten Bereichen. Aus besonderen stadtebaulichen Griinden sieht
sich die Stadt daher gezwungen, MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat
zu ergreifen.

Auch far den zweiten Bauabschnitt soll eine hochwertige und aufgelockerte Bauwei-
se gewabhrleistet werden. Dementsprechend sind nur Einzelhduser zuléassig, wobei
die max. zuldssige Grundfliche je Einzelhaus 250 m? betragt. Eine Verdichtung
durch Doppel- und Einzelhduser wird so vermieden. Die GréBe von Nebengebduden
(Garage, Gartenhaus 0.4.) nach § 14 BauNVO wird auf 100 m? je Grundstiick be-
schrankt. Darliber hinaus sind sonstige Nebenanlagen wie Zufahrten, Stellplatze
oder dhnliches bis zu einer max. Grundflache von 150 m? zulassig.

In den WR 5 — WR 8 sind je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zuléassig. Dadurch
wird die absolute Zahl mdglicher Wohnungen begrenzt.

In den festgesetzten Reinen Wohngebieten mit abweichender Bauweise sind Ge-
baudelangen bis max. 20 m zulassig, da eine klassische Villenbebauung nicht tber
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dieses MalB hinaus geht. Fir die Baufelder werden zweigeschossige Bebauung,
Traufhéhe von max. 7,0 m und Firsth6he von max. 10,0 m festgesetzt.

Die Firsth6he wurde im Vergleich zum ersten Bauabschnitt reduziert, so dass eine
Abstufung der Geb&udehdhen in Richtung Landschaft erfolgt.

An der dstlichen Seite des Geltungsbereiches 1 wird eine Teilflache des ersten Bau-
abschnittes Uberplant. Hier sollte urspriinglich ein Wendekreis flr dreiachsige Mull-
fahrzeuge entstehen. Da die Planstra3e B an dieser Stelle nun in westliche Richtung
fortgeflihrt wird und in einem StraBenring an die sudliche PlanstraBe C anschlief3t, ist
die Anlage des Wendekreises nicht mehr erforderlich. Die Grundstlicks- und Bau-
grenzen des sidlich angrenzenden Grundstlicks werden im Rahmen der Anderung
an den neuen StraBenverlauf angepasst.

Die Flachen auBerhalb der baulichen Anlagen sind als Garten und gértnerisch ge-
staltete Griinanlagen herzustellen.

Im westlichen Teil des Plangebietes werden, wie bereits erldutert, Flachen fir Orts-
randbepflanzungen ausgewiesen. Entlang des Teiches und der Béschungen werden
offentliche Mahwiesen angelegt, die einmal jahrlich zu mahen sind.

Das Gebiet der ehemaligen Kaserne befindet sich im Steiluferbereich.

Geltungsbereich 3

Im Geltungsbereich 3 wird ein Sonstiges Sondergebiet flir Sanitdranlagen geman
§ 11 BauNVO ausgewiesen.

Die Errichtung einer 6ffentlichen WC-Anlage sowie weiterer sanitarer Einrichtungen
fir einen mdglichen, kinftigen Wohnmobilstellplatz sind in diesem Bereich zulassig.
Der Standort fir die Sanitaranlage wurde gewahlt, da hier ein 6ffentlicher Parkplatz
vorhanden ist, ein Strandzugang abzweigt und der Radfernweg hier verlauft.

FlOr das Baufeld wird eingeschossige Bauweise mit einer Firsthéhe von max. 5,0 m
festgesetzt. Um die Bebauung mdglichst kleinteilig zu halten wird eine max. Grund-
flache von 120 m? festgesetzt.

VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die HaupterschlieBung des zweiten Bauabschnittes erfolgt Gber die fertig gestellten
PlanstraBen des ersten Bauabschnittes. Die nérdlich verlaufende Planstrae B und
die sudlich verlaufende PlanstraBe C werden jeweils in westliche Richtung fortgefihrt
und vertikal zu einem StraBBenring verbunden.

Die Weiterfiihrung der PlanstraBBe B erfolgt in westliche Richtung als 3,50 m breiter
FuBweg durch die Grinflache. Der FuBweg kann, bei Bedarf, von Fahrzeugen zur
Strandberdumung genutzt werden, bleibt aber flr den allgemeinen Fahrzeugverkehr
gesperrt.

Der Ausbau der StraBen soll insgesamt Geschwindigkeit reduzierend (Tempo 30 —
Zone) erfolgen. Die PlanstraBe B wird mit einer einseitigen Baumreihe neu bepflanzt.
An der PlanstraBe C sollen, ebenfalls in Fortfihrung des 1. Bauabschnittes, auf den
privaten Grundstiicken beidseitig Baumanpflanzungen durchgefihrt werden.

Alle StraBen verfligen Uber separate FuBwege. Offentliche Stellplatze sind im Stra-
Benraum angeordnet, wahrend private Stellflachen auf den privaten Grundsticken
unterzubringen sind. Alle StraBen und Wege im Plangebiet sollen nach DIN 18024,
Blatt 1, behindertengerecht ausgebaut werden.
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Gestalterische Festsetzungen

Die Satzung Gber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen an die értlichen Verhéltnisse, ohne jedoch zu enge Gestaltungsgrenzen fir
die Wohngebiete in den beiden Bauabschnitten mit einem geplanten exklusiven Cha-
rakter zu ziehen. Im "Villengebiet" sollen nicht nur die "klassische" Villen, sondern
auch moderne, anspruchsvolle Bauformen ermdglicht werden. Unpassende Gestal-
tungselemente sollen jedoch vorbeugend ausgeschlossen werden.

Bei der Gestaltung der Dacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen vermie-
den werden. Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind rote, braune und
anthrazitfarbene Tonziegel, Schiefer oder graues bewittertes Zinkblech zulassig.
Ebenso zuldssig sind die Eindeckung mit Reet oder die Ausbildung von begrlinten
Dachern. Dacher von Garagen und Carports sind in gleicher Dachform, -neigung so-
wie Dacheindeckung wie die Hauptgebaude auszufihren.

Tonnendacher und Dacheinschnitte sind ebenso wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchdacher mit einer Dachneigung Uber 45° unzulassig.

Im Geltungsbereich 3 ist, in Anpassung an andere vorhandenen Strandtoiletten in
Kdhlungsborn, nur Flach-, Sattel- und Walmdach bei einer maximalen Dachneigung
von 25° zulassig.

In Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sollen weder grelle Farben noch un-
passende Materialien zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Fassaden sind als
verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufihren. AuBerdem sind Holzfassa-
den, mit Ausnahme von Blockbohlenhdusern, zulassig. Putzfassaden sind nur als
Glattputz und wie Holzfassaden nur in weif3 oder in gebrochenen Ténen der Farben
weifl3, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig. Holzfassaden sind auch natur belas-
sen zuldssig. Klinkerfassaden sollen nur in naturrotem, rotbraunem, braunem, wei-
Bem oder anthrazitfarbenem Klinker hergestellt werden. Riemchen sind, ebenso wie
sichtbare Rollladenké&sten, unzuldssig.

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-
tduschen, ist ebenso unzulédssig. Damit wird das sensible Landschaftsbild des Plan-
gebietes berlcksichtigt. Metallische oder stark glanzende Materialien sollen, auch
aufgrund der Sichtbarkeit von See aus, vermieden werden.

Die Oberflachen der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind in beiden Bauabschnit-
ten in gleichen Materialien und Farben herzustellen.

Weitere Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBenanlagen. Das Ortsbild der
hochwertigen Wohnanlage soll nicht durch frei stehende Ol-, Gas- oder Mullbehalter
beeintrachtigt werden. Diese sind daher ausgeschlossen bzw. einzufrieden. Werbe-
anlagen sind ebenfalls einzuschranken. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen
tber 10 m Lange sind durch vor- oder zurlicktretende Gebaudeteile zu gliedern und
zu begrinen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten, aus Holzzaun oder
schmiedeeisernem Zaun oder Natursteinmauer zulassig. An StraBenfronten betragt
die zulassige Hohe, aus Grinden der Verkehrssicherheit, 0,80 m.

Die Vorgarten sind géartnerisch zu gestalten. Sie dirfen nicht als Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge oder Miullbehalter, fir Carports, Garagen oder Nebengebadude bzw. als
Lagerflachen genutzt werden.
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Aus gestalterischen Griinden ist in allen Wohngebieten zwischen Garagen, Carports,
Stellplatzen oder Nebengebduden und den Grundstiicksgrenzen eine gartnerisch

angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen.

Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Géarten anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Je angefangene 500 m?2 nicht Gberbaute Grundstiicksflache soll mindestens ein
heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt
oder ein gleichwertiger Obstbaum angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Vor-
handener Baumbestand kann dabei angerechnet werden. Auch mit dieser 6rtlichen
Bauvorschrift soll ein hochwertiger Charakter erreicht 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

Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer

GeldbuBBe geahndet werden.

Stadtebauliche Werte

Die Gesamtflache innerhalb der Geltungsbereiche der 1. Anderung und Ergénzung

des B-Planes Nr. 12 betragen rund 7,5 ha. Die Flache unterteilt sich wie folgt:

Flachennutzung

FlachengréBe ca. in m?

Geltungsbereich 1:

Reines Wohngebiet (WR) 12.933
Granflachen gesamt 11.634
Méhwiese 1.063
Hausgarten 3.800
Hecke 462
Sukzessionsfldche 462
Ortsrandbepflanzung 5.847
StraBenverkehrsflache 1.956
FuBweg 656
Wasserflachen 470
Wald 579
Geltungsbereich 2:

Rechtskratftiger B-Plan Nr. 12 47.000
Geltungsbereich 3:

Sonstiges Sondergebiet 225
2. Gesamtflache 75.453
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1.2 Umweltschutzziele aus 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 Bereich mit her-
ausragender Bedeutung flr den Naturhaushalt im marinen Kistenbereich und als
Bereich von besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt aus.

Die nérdlich vorgelagerte Kiste wird als Bereich mit besonderer Bedeutung fir den
Naturhaushalt im marinen Klstenbereich gekennzeichnet.

Schutzgebiete

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

Innerhalb des LSG ,Kihlung® ist das FFH- Gebiet Naturschutzgebiet Nr. 271
,Riedensee“ westlich des Plangebietes eines der bedeutsamsten Gebiete im Land-
schaftsraum. Das NSG wurde als Strandékosystem mit natirlicher Kistendynamik,
Brackwasserréhrichten, Salzwiesen und Diinen unter Schutz gestellt.

7 km ostlich von Kihlungsborn Ost liegt das Naturschutzgebiet Nr. 12, NSG
"Conventer See", das als im Klstenhinterland gelegener Flachsee mit groBen Ver-
landungszonen bedeutsam als Brut- und Rastplatz fir Wasservigel ist.

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

FOr das FFH- Gebiet Riedensee liegt eine Untersuchung zur Vertraglichkeit des Be-
bauungsplanes Nr. 12 mit dem Schutzgebiet vor. Die vorliegende Planung hat keine
Auswirkungen auf das FFH- Gebiet ,Riedensee*.

Geschitzte Biotope

An der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes Nr. 12 befinden sich im Du-
nenbereich zwei gesetzlich geschitzte 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-
seedinenkomplex nordwestlich von Kiihlungsborn- West.

Die geschultzten Biotope sind durch die Planung nicht betroffen. Sie wurden im Be-
bauungsplan Nr. 12, Teil A, dargestellt und zum Erhalt festgeschrieben.

Artenschutz

Zur Untersuchung vorkommender geschitzter Arten wurde zum Bebauungsplan Nr.
12 ein gesondertes Fachgutachten zur Chiropterenfauna und Avifauna durch das
Gutachterbiiro Martin Bauer, Grevesmdihlen, erarbeitet.

Die Gutachter sind zu der Uberzeugung gekommen, dass von dem Vorhaben, bei
Realisierung der vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen, keine nachhaltig negati-
ven Auswirkungen auf die untersuchten Tierarten zu erwarten sind. Auf die Ergeb-
nisse des Gutachtens wird gesondert eingegangen.
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Kdstenschutz

Die Planung berticksichtigt den gesetzlichen Kistenschutzstreifen 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.

Das Plangebiet befindet sich im Steiluferbereich. Geman dem Generalplan Kisten-
und Hochwasserschutz des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur (STAUN), ist
ein Kistenschutzgebiet nicht ausgewiesen. Es besteht keine Uberflutungsgefahr, da
das anstehende Gelande mit H6hen von ca. 3,40 m — 4,70 m 0. HN ab Kliffkante
(ansteigend bis auf ca. 5,50 m 0. HN an der stdlichen Plangebietsgrenze) tGber dem
Bemessungshochwasser (BHW) von 2,85 m 0. HN liegt. Daher sind geman der Ab-
stimmungen mit dem STAUN derzeit keine UnterhaltungsmaBnahmen vorgesehen
bzw. SicherungsmaBnahmen des STAUN zum Kistenschutz nicht erforderlich. Der
in der Planzeichnung gekennzeichnete Abstand der Bebauung von 70 m wurde mit
dem STAUN abgestimmt. Hinsichtlich der Neuvermessung der Mittelwasserlinie und
des Steilufers ist, aufgrund des Kiistenrlickganges der vergangenen Jahre, auch ein
geringerer Abstand mdglich.

Trinkwasserschutz
Die Geltungsbereich 1-3 befinden sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il fir
Grundwasser.

Denkmalschutz

Im Plangebiet werden im Kistenschutzstreifen insgesamt und im Bereich des nord-
westlichen Teils der vorgesehenen Flache fir Ortsrandbegrinung Bodendenkmale
vermutet. Die Flachen sind im Plan Teil A markiert worden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fir 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

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

Die geplante villenartige Einzelhausbebauung wird den westlichen Abschluss in Kih-
lungsborn — West bilden. Mit der angestrebten Planung des Gesamtgebietes wird
eine Bebauung und Aufwertung des ehemaligen Militdrgelandes auf ca. einem Drittel
der vorhandenen Flache vorgenommen. Nach Entsorgung der Altanlagen ist weiter-
hin ein groBer Flachenteil fir Renaturierungs-, Wald- und Grinflachen vorgesehen.
Die in der WaldstraBe lebenden Bewohner, Urlauber und Klinikpatienten werden mit
der angestrebten Planung nicht beeintrachtigt. Das Geldnde wird sowohl aus bauli-
cher als auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet.
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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 Lehmbéden der kiistennahen Grundmoranenplatte Subatlanti-
sche 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 Bestandserfassungen zum Bebauungsplan Nr. 12 wurden die vor-
handenen Biotop- und Nutzungstypen ausfiuhrlich und umfassend erfasst. Der Be-
stand war auf Grundlage der Vermessungsunterlagen erhoben worden.

Um far 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.

Mit der 1. Anderung und Ergdnzung zum Bebauungsplan Nr. 12 bleiben die Be-
standserfassungen zum Bebauungsplan Nr. 12 gltig.

In die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz fur die Anderungs- und Erganzungsflache des
Plangebietes gehen fir die nunmehr Uberplante Flache die festgesetzten
Renaturierungsflachen als extensiv zu pflegenden Grinlandflachen ein.

Die Flachen sind bisher nicht angelegt worden, da sie noch als Lagerflachen fir Ab-
raumhalden genutzt werden mussen.

Die Flachen fir das Regenrlickhaltebecken wurden gegenlber dem Ursprungsplan
nicht verandert.

Im Bebauungsplan Rieden wurde fir Flachen im Anschluss an das Wohnbauland die
Anlage und Entwicklung von Grinflachen festgesetzt, die extensiv gepflegt werden
sollen, indem die Flachen im Abstand von 1 bis 2 Jahren geméaht und das Mahgut
entfernt werden sollen.

Die Flachen wurden bisher nicht hergestellt. Fir die in Anspruch zu nehmenden Fla-
chen wird ein perspektivisch zu erreichende Wertigkeit von 1,8 angenommen und in
die Bilanz eingestellt.
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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 aufgeflhrt ist.

In allen Gebauden wurden keine Fledermausquartiere vorgefunden, obwohl die
Dachstrukturen durchaus fur 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 schatzt 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 Gebdude bewohnenden Fledermause ist von dem Vorhaben
nicht betroffen. Die Baum bewohnenden Arten werden, da die Altbdume im Gebiet zu
einem groBen Teil aus Artenschutzgriinden erhalten werden sollen, von dem Vorha-
ben ebenfalls nicht wesentlich beeintrachtigt.

Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme wird im westlichen Teil des Plangebietes ein
potentielles Fledermaus- Winterquartier hergerichtet. Dazu ist ein geschlossenes Be-
tonelement in der Gr6Be 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
Kartoffelrosen zu bepflanzen. Im Innern ist der Raum mittels Einbauten fledermaus-
gerecht herzurichten.

Der Gebaudeabriss, die Planung und Herstellung des Fledermaus- Winterquartiers
wird durch das Gutachterblro zu betreut, um eine fachlich korrekte Umsetzung der
MaBnahmen anzusichern. Die Umsetzung der MaBnahme wird fiir die Sommermo-
nate 2010 vorgesehen.

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 gefahrdeten Gebaudebriiter unter den Vogelarten im Gebiet der Stadt Ostseebad

Klhlungsborn ausgeglichen werden.

Folgende Nisthilfen werden an geeigneten Objekten im Stadtgebiet angebracht:

- 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- Nistkéasten (Typ 2 H SCHWEGLER oder gleichw. Fabrikat)

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

Beim Abbruch der Geb&ude wurde sichergestellt, dass die Nester nicht belegt sind.
Gebaudeabriss, die Planung und Herstellung der Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen
sind durch das Gutachterbiro betreut worden, um eine fachlich korrekte Umsetzung
der MaBnahmen anzusichern.

Die Umsetzung der MaBnahme ist fir die Sommermonate 2010 vorgesehen.

Zusammenfassende Bewertung

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben, unter Berilicksichti-
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 Fledermausen und Brutvogeln 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, Beeintrachtigung 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; Die Anzahl
an Dohlennisthéhlen wurde auf 7 erhéht;

- Zusétzlich 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 m? zu erhaltenden Betonflachen sind Lebensstatten fur Reptilien als
Versteck- und Sonnenplatz herzustellen; Daneben sind je zwei Reproduktions-
und Uberwinterungsstatten herzustellen. Die Flache muss an besonnter Stelle
hergerichtet werden. Gehdélzaufwuchs muss alle drei Jahre entfernt werden.

- Alle MaBnahmen, sind durch ein, durch den Bauherren zu beauftragendes
Fachbiro 6kologisch zu begleiten.

Die MaBnahmen sind in die Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 12 aufgenom-

men worden.
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Des Weiteren wurden zu Terminen folgende Aussagen getroffen:

- 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 Geb&udeabbruch abzuschlieBen.

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

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

- Nach einem bzw. einem weiteren Jahr sind durch das Begleitblro Effizienzkon-
trollen 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.

- Die Ausfiuhrung der MaBnahmen fir Fledermause und Brutvdgel sind vom Gut-
achterblro geplant worden. Die Umsetzung soll in den Sommermonaten 2010
abgeschlossen werden.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

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

Das Gebiet gehdrt 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
maritimen 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. Das Plangebiet bildet, von der WaldstraBe erschlossen, den westli-
chen Rand des Stadtteils Kiihlungsborn- West, unmittelbar an der Ostsee.

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

Die Landschaft ist, bis auf den geringen Hohenunterschied an der Kliffkante, flach.
Aus dem Gebiet hat man im mittleren Teil des Plangebietes den Blick zur Ostsee.
Ansonsten ist er durch kiistenparallele Windschutzpflanzungen versperrt. Der Sied-
lungsrand wirkt durch die Windschutzpflanzungen und die verbliebenen Gehélzinseln
mit einzelnen Kiefern in die Landschaft eingebunden.
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Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches war durch die vorhandenen Gebaude
und Anlagen der ehemaligen Kaserne sowie den Baumbestand aus vorwiegend Kie-
fern, Birken und Pappeln gepréagt, die zum Uberwiegenden Teil bisher keinen Wald-
charakter besitzen. GroBBe Teile des Gelandes sind mit Pappelpflanzungen Uberstellt
gewesen. Vom natirlich 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 stellte aufgrund der Intensitat der Bebauung und des
schlechten Zustandes einen stadtebaulichen und landschaftlichen Missstand dar.
Durch die vorgesehenen MaBnahmen im Plangebiet, insbesondere durch den ge-
planten, nunmehr fast abgeschlossenen Ruickbau, die EntsiegelungsmaBnahmen
und die vorgesehene hochwertige Neubebauung ist mit einer Aufwertung des Land-
schaftsbildes zu rechnen.

Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild miissen nicht berlicksichtigt werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Kuhlung wird topographisch der wellig- kuppigen Grundmoranenlandschaft mit
Ubergang zur kuppigen Endmorane den Zwischenstaffeln des Mecklenburger Vor-
stoBes zugeordnet. Der H6henzug 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 sandig gepragt.

Die Béden am Nordrand der Kiihlung gehdren zu den Bereichen mit mittlerer bis ho-
her Schutzwirdigkeit.

Die B6den im Untersuchungsgebiet wurden Jahrzehnte intensiv als Militarstandort
genutzt. Sie sind urban beeinflusst und stark Gberformt.

In der Randlage des Stadtteils Kihlungsborn- West werden Bodenflachen flir Be-
bauung, 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 flr Ausgleichsmafnahmen renaturiert und zu Wald entwi-
ckelt. Mit der Anderung und Erganzung des Plangebietes werden Bodenflachen in
Anspruch genommen, die als extensiv zu pflegende Grinlandflachen vorgesehen
waren, aber noch nicht als solche hergerichtet wurden. Die Eingriffs- Ausgleichs- Bi-
lanz wird dementsprechend angepasst.
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2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur ist im Zusammenhang mit der Leitbodenart zu se-
hen. Alle oberflaichennahen 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.

Im Plangebiet verlauft die Grenze der Trinkwasserschutzzone fir Grundwasser Il B
der Wasserfassung Kuhlungsborn— Bad Doberan. Mit der vorgesehenen Planung
werden die Grundwasserverhaltnisse des Plangebietes nicht beeinflusst.

Oberflachenwasser

An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein offener Graben, der Graben 8, der
nérdlich in die Ostsee miindet. Der vorhandene Teich ist zum naturnahen Regen-
rickhaltebecken ausgebaut worden.

Mit der Planung sind keine Veranderungen des Oberflichenwasserregimes vorgese-
hen.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Kulturhistorisch bedeutsame Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. Boden-
denkmale werden im norddstlichen Wohnbauland und im Klstenschutzstreifen ver-
mutet. Die Flachen wurden im Planteil A dargestellt.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 12 soll
die Planung am westlichen Rand der Ortslage Kihlungsborn- West abgeschlossen
werden. Fir die Ergédnzungsflachen werden wiederum Reine Wohngebiete fir geho-
bene Anspriiche festgesetzt. Eine Kleinstflache wird als Sonderbauflachen zur Ei-
nordnung einer sanitéren Einrichtung vorgehalten.

Durch die angestrebten Renaturierungs- und AusgleichsmaBnahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 12 wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes erreicht. Mit den
fir das Gesamtgebiet festgelegten AusgleichsmaBnahmen des Bebauungsplanes
Nr. 12 vom Dezember 2008 kann der Gesamtbedarf an Ausgleichspotential im Plan-
gebiet erreicht werden.

Wertvolle Einzelbdume kénnen an der stdlichen Plangebietsgrenze erhalten werden.
Vorhandene Biotope werden erhalten und im Plan festgesetzt. Ein groBer Teil der
standortfremden Hybridpappeln sind dem Wohnbauland und der gefahrlosen Er-
schlieBung des Gebietes fur Erholung Suchende gewichen. Darlber hinaus kénnen
die verbleibenden Altbaume aus Artenschutzgriinden 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.
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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 des Fla-
chennutzungsplanes. Mit der planerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in
das Schutzgut Boden verbunden. Wichtige Pramisse ist der Erhalt vorhandener Ein-
zelbadume, Hochstaudenfluren, Gebilsche und Biotope flir das Gesamtplangebiet.

Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
konnen die Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Mit dem Be-
bauungsplan Nr. 12 wurde ein Kompensationsiberschuss erzielt, der mit der Ande-
rung und Ergédnzung des Plangebietes in Anspruch genommen werden soll.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes ware der desolate Zustand der Uber Jahr-
zehnte gewachsenen militdrischen Nutzung und nachfolgenden Auflassung des Ge-
bietes mit seinen Altanlagen erhalten geblieben. Bauliche Veranderungen entspre-
chend den Vorgaben der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes waren nicht um-
setzbar gewesen. Eine planerische Ordnung des Gebietes, einschlieBlich der Redu-
zierung und Einbindung der Bebauung in den umgebenden sensiblen Landschafts-
raum, ware ohne das stadtebauliche Planverfahren nicht méglich gewesen.

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 Schutzgiter einzeln dargestellt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung und Ausweisung des Reinen Wohngebietes als Ande-
rung und Ergédnzung zum Bebauungsplan Nr. 12 und den damit verbundenen Fest-
setzung flr bebaubare Obergrenzen wird die Abrundung der Ortslage geplant. Die
Grundstiicke werden mit ca. 1.600 m? bis ca. 2.000 m? sehr grof3 vorgesehen, so
dass der aufgelockerte Charakter dem anspruchsvollen Wohngebiet am Ortsrand in
unmittelbarer N&dhe der Ostsee entsprechen wird. ErschlieBung und Bebauung blei-
ben kompakt auf die Flache am Ortsrand beschrankt. Beeintrachtigungen kénnen
kurzzeitig baubedingt bei der Herstellung der ErschlieBung des Gebietes und Bau
der Wohnh&user ergeben.
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Die Beeintrachtigungen werden, wegen der groBen Abstande zur Nachbarbebauung
und zum Strand, Uber das Gebiet jedoch nicht hinaus reichen.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gehdlzbestand

Sowohl mit der Planung zum Bebauungsplangebiet Nr. 12 als auch mit der Planung
zur Erweiterungsflache sollen der erhaltenswerte Gehdlzbestand an den Randern
des geplanten Wohngebietes und in den zuklnftigen Wald- und
Renaturierungsflachen dauerhaft erhalten werden. Der vorhandene Baumbestand
wurde aufgenommen. Der Bestand an jlingeren und &lteren Einzelbaumen wird im
ausgewiesenen Wohnbauland in den Randbereichen und in den Ausgleichsflachen,
so weit es méglich war, erhalten.

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 zu einem Teil aus Arten-
schutzgriinden erhalten bleiben. Aus Griinden der Verkehrssicherung sind die Hyb-
ridpappeln in einem Abstand von 40 m von der Wohnbaulandflache und in Schneisen
von 30 m um die zukinftigen &éffentlichen Wege gefallt worden.

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 zum Be-
bauungsplan Nr. 12 geregelt.

Dartber hinaus war der Verlust von ca. 30 Bestandsbaumen, wie Spitzahorn, Birken,
Kiefern in der Gesamtbilanz auszugleichen.

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

Lebensrdume der Eingriffsflachen

Flr die Erweiterung des Plangebietes sollen Renaturierungsflachen in Anspruch ge-
nommen werden, die bisher nicht angelegt wurden. Als Entwicklungsziel dieser Fla-
chen wurde im Bebauungsplan Nr. 12 Mahwiesen formuliert und in den Textlichen
Festsetzungen beschrieben. Fur die Eingriffsflachen der Anderungsflachen werden
Lebensrdume mit einer Wertigkeit von 1,8 in Anspruch genommen.

Planerische Festlegungen i

Die Planerischen Festlegungen zur Anderungsflache orientieren sich an den Festle-
gungen zum Plangebiet Nr. 12.

In der dargestellten Eingriffs- Augleichs- Bilanz sind die festgesetzten Mahwiesen als
Eingriffsflachen in die Bilanz eingegangen.

Mit den nunmehr festgesetzten MaBnahmen zur Ortsrandbegriinung wird eine weite-
re Aufwertung der Flachen und Einbindung des Wohngebietes in die umgebende
Landschaft angestrebt. In der Bilanz wurden die Gehdélzflachen als weitere Aufwer-
tung des Gebietes geltend gemacht.

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 Grundstiicken wird ein Teil der Grundstticksflache im
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Anschluss an die bebaubaren Flachen als private Grinflache festgesetzt. Den Ab-
schluss der privaten Griinflachen soll, an der nérdlichen Plangebietsgrenze im Uber-
gang zum sensiblen Strandbereich, eine 5 m breite naturnahe Gehdlzflache aus
tberwiegend Sanddorn mit wilden Rosenarten bilden. Sidlich davon bildet, nur im
Plangebiet Nr. 12, ein schmaler, max. 2 m breiter, unversiegelter Weg die Erschlie-
Bung des Strandzugangs. Der Weg wird von einer 5 m breiten Sukzessionsflache
begleitet. Auch in den Ergénzungsflachen soll der nérdliche Abschluss des Plange-
bietes, innerhalb der privaten Grinflachen, durch je 5 m breite naturnahen
Gehdlzflachen und 5 m breite stidlich vorgelagerte Sukzessionsflachen gebildet wer-
den. Auf den Weg wird in diesem Abschnitt verzichtet.

Die StraBenrdume werden insgesamt durch die Anpflanzung von Baumreihen aus
Schwedischen Mehlbeeren und Spitzahorn gegliedert.

Um den Eingriff in den Naturhaushalt zu mindern, wird das ausgewiesene Wohnbau-
land im Anschluss an die vorhandene Bebauung am Rand des Stadtteils Kihlungs-
born- West beschrankt.

Mit der Planung wird auch die Umsetzung des Sondergebietes SO "Sanitar" zum Bau
der Sanitaranlage vorbereitet. Fir das Sondergebiet werden derzeit teilversiegelte
Flachen des vorhandenen Parkplatzes an der WaldstraBBe in einer GréB3e von 225 m?
in Anspruch genommen, wobei eine maximale Grundflache (GR) von 120 m? festge-
setzt wird.

Die Haélfte des Plangebietes bleiben Renaturierungs-, Waldentwicklungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen bzw. 6ffentliche Grinflachen vorbehalten.

In diesen Flachen wurden schon und werden weiterhin alle Altlasten der Militaranla-
ge beseitigt und entsorgt. Die Flachen, auf denen Gebaude, Altlasten und Erschlie-
Bungsflachen aufgenommen wurden, sind mit den vorkommenden Bodensubstraten
anzudecken.

Alle vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen werden erhalten und der natirlichen
Sukzession, wie sie eingesetzt hat, Uberlassen. Lediglich im Bereich der im An-
schluss an das Baugebiet festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist extensive Pflege
in Form von einschdriger Mahd im Abstand von 1- 2 Jahren zuldssig. In diesen
Ortrand sollen des Weiteren unregelmaBiig geformte Gehdlzflachen aus naturnahen
Arten und Gruppen aus Einzelbdumen eingeordnet werden. Mit diesen
Gehdlzflachen wird die vorgesehene Bebauung am Ortsrand von Kihlungsborn —
West perspektivisch gut in die umgebende Landschaft eingebunden und ein natirli-
cher Ubergang zu den westlich anschlieBenden in natlrlicher Entwicklung befindli-
chen Flachen erreicht.

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
Dlnengeblsch mit Holzbarrieren zu schitzen. Diese aufgefihrten MaBnahmen sind
mit Ausweisung von Pflanzenarten, Gehdlzqualitaten, in den Plan, Teil A und die
Textlichen Festsetzungen, Teil B, des Bebauungsplanes Nr. 12 aufgenommen wor-
den.
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Vorgesehene MalBnahmen zur Kompensation und Minimierung

Als wichtigste MaBnahme bleiben alle festgesetzten Erhaltungs-, Schutz- und Ent-
wicklungsmafBnahmen des Ursprungsplanes unangetastet.

In die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungspla-
nes Nr. 12 sind bereits MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz der méglichen Ein-
griffsfolgen als grinordnerische Festsetzungen eingegangen. Entsprechend wurden
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzt.

Innerhalb eines 30 m breiten Pufferstreifens, der als Hecken- und Baumgurtel an der
westlichen Grenze das Baugebiet gegenitber der angrenzenden Landschaft ab-
schirmen soll, sind auf 50 % der Flachen unregelmaBig gestaltete naturnahe
Gehdlzflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sollen im
stdlichen Flachenteil dichter gestaltet sein und nach Norden auflockern. Die
Gehdlzflachen sind drei Jahre innerhalb der Entwicklungspflege zu pflegen und fir
die Dauer dieser Zeit mit Wildschutzzaun einzufrieden. Die Flachen zwischen den
Gehdlzflachen sollen als Wiesen- oder Weideflachen aus Landschaftsrasen mit Tro-
ckenheit liebenden Grasermischungen angelegt und dauerhaft erhalten werden. Die
Flachen sind einmal pro Jahr zu mahen.

Entlang der neuen PlanstraBen werden geordnete Baumpflanzungen, analog zum
Ursprungsplan, angepflanzt. An der PlanstraBe B sollen 12 Schwedische Mehlbee-
ren (Sorbus intermedia), entlang der PlanstraBe C 4 Spitzahorn (Acer platanoides)
angepflanzt, mit Baumschutz gesichert und in der Entwicklungspflege gepflegt wer-
den.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze werden, wie im 1. Bauabschnitt, innerhalb
der privaten Griinflachen jeweils ein 5 m breiter Streifen als Hecke mit vorgelagerter
5 m breiter Sukzessionsflache hergerichtet und dauerhaft erhalten.

Des Weiteren wurde festgesetzt, dass die zum Erhalt vorgesehenen Einzelbdume
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind. Sie sind vor Beeintrachtigungen, die den
Fortbestand gefahrden, gem. DIN 18920 zu schitzen. Die notwendigen Pflege- und
Entwicklungsschnitte sind auszufihren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze
sind gleichwertig zu ersetzen.

Eingriffsmindernd werden die fur das Baugebiet typischen flachenmanig groBen an-
zulegenden Gartenflachen des Reinen Wohngebietes und der privaten Griinflachen
im nérdlichen Plangebietsteil geltend gemacht.

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 GréBe der geplanten Grundsticke und des versickerungsfreudigen sandigen
Substrats wird vorgesehen, unbelastetes Oberflachenwasser von Dachern und Ne-
benanlagen im Gebiet vorzugsweise zur Versickerung zu bringen.
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In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurde aufgenommen, dass Stellplatze,
Grundsticks- 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 innerhalb der Erweiterungsflachen weitestge-
hend auf die Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden mit dem zugehdérigen Biotop-
und Nutzungstyp.

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

Durch das mit dem Plan vorbereitete Wohnbauland mit der zugehdrigen Erschlie-
Bung und Anlage von Garten werden Eingriffe vor allem in den Biotoptyp Mahwiese
vorbereitet, der perspektivisch auf diesen Flachen hatte entwickelt werden sollen.

Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung

Tab. 1: Bilanzierung der Flachen

Privatgrundstiicke
(WR5-WR 8)
(m®)
12.933,00
davon 9 Einzelhauser a 250 m”
Grundflache
Vollversiegelung 2250
9 Einzelhausgrundst[]cbe mit Ne-
bengebduden a 100 m Vollversiegelung 900
9 Einzelhausgrundstiicke mit Zu-2
gangswegen, Terrassen a 150 m Teilversiegelung 1350
Neuversiegelung Gebau- 4.500,00
de
Pivatgrundsticke Gesamt 12.933.00
Abzug Versiegelungsflachen -4.500,00
Zierrasen und Anpflanzungen in
Hausn&he im WR 8.433,00
MinderungsmaBnahmen 8.433,00
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Tab. 2: Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Eingriff durch Biotop- u. Funktionsverlust

Flachenver- Wertstufe Kompensa- Korrektur- | Flachen-
brauch inm? | nach Anlage 9 | tionserfor- faktor aquivalent
Eingriffsrege- | dernis flir Kom-
lung pensation
. Eingriff
MaBnahme Biotoptyp (m?)
Verlust fur WR, Méhwiese 19.345,00 1,8 1,8 0,75 26.116
Verkehrsanlagen, Wege,
Private Griinflachen
(Hausgarten)
Verlust fir SO Sanitar Parkplatz, 120,00 0,5 0 0,75 0
teilversiegelt
Summe Flachenaquivalent Eingriff Biotop u. Funktionsverlust gesamt 26.116
Eingriff durch Flachenversiegelun
Flachenver- Wertstufe Zuschlag Korrektur- Flachen-
brauch inm? | nach Anlage 9 | Versiegelung faktor aquivalent
Eingriffsrege- flr Kom-
lung pensation
. Eingriff
MaBnahme Biotoptyp (m®)
Zuschlag Vollversiegelung 2.250,00 0,5 0,75 844
durch WA Neubebauung mit
9 Einzelh&user a 250 m
Grundflache
Zuschlag Vollversiegelung 900,00 0,5 0,75 338
durch WA Neubebauung von
9 Einzelhausgrundstiicken
mit Nebengebauden a 100
2
m
Zuschlag Teilversiegelung 9 1.350,00 0,2 0,75 203
Einzelhausgrundstiicke mit
Zugangswegen, Terrassen a
150 m
Zuschlag Vollversiegelung 120,00 0,5 0,75 45
SO Sanitar - Toilettenge-
baude  ai120m?
Versiegelungszuschlag fur 1.956,00 0,5 0,75 734
StraBenverkehrsflache
Zuschlag Teilversiegelung 656,00 0,2 0,75 98
fir FuBweg
Summe Flachenaquivalent Eingriff Flachenversiegelung gesamt 2.262
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MinderungsmaBnahmen

Flachen- Wertstufe Kompensati- X Korrektur- Flachen-
gréBe onswertzahl faktor aquivalent
flir Kom-
pensation
Ausgleich
RiickbaumaBBnahmen Nutzungstyp (m?)
Neuanlage Vegetations-
flachen
Rasen und Anpflanzungen in 8.433,00 0,8 X 0,75 5.060
Hausndhe im WR
Private Griinflachen 3.800,00 1 X 0,75 2.850
(Hausgarten)
Summe Flachenaquivalent MinderungsmaBnahmen gesamt 7.910
Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 26.116
Summe Eingriff Flachenversiegelung 2.262
Summe Minderung -7.910
Verbleibendes Kompensationserfordernis | 20.468
Ausgleich selbstandige Vegetationsentwicklung
MaBnahme Nr. | Flachen- Wertstufe Kompensati- Korrektur- Flachen-
gréBe vorgesehen onswertzahl faktor aquivalent
fir Kom-
pensation
MaBnahme Ausgleich
Anlage Sukzessionsflache
nordlich private Grlnflache
462,00 1,8 2 0,75 693
Summe Flachenaquivalent Ausgleich selbstandige Vegetationsentwicklung 693
Ausgleich Schaffung VegetationsmaBnahmen
MaBnahme Nr. | Flachen- Wertstufe Kompensati- Korrektur- | Flachen-
gréBe vorgesehen onswertzahl faktor aquivalent
flir Kom-
pensation
MaBnahme Ausgleich
Anlage Hecke
noérdlich private Grinflache
462,00 1,8 2 0,75 693
Anlage Gehdlzgruppen und
Baume auf 50 % der Flache
Ortsrandbegriinung
2.924,00 1,8 2 0,75 4.386
Summe Flachenaquivalent Ausgleich VegetationsmaBnahmen 5.079
Ausgleich VegetationsmaBnahmen (Baumpflanzung)
Kompensations- FlachengréBe | Wertstufe Wertstufe X Korrektur- | Flachen-
maBnahme Ausgleichs- faktor aquivalent
maBnahme flr Kom-
pensation
Ausgleich
(m?)
StraBenbaume 16 Stck x 25 400,00 0 2 X 0,75 600
m2
Summe Flachenaquivalent Ausgleich durch Baumpflanzung 600
Summe KompensationsmaBnahmen 6.372
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Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff -20.468
Summe Kompensation 6.372
Uberschuss Kompensation Bebauungsplan Wohnpark Am Rieden 1. BA 16.130
Fehimenge / Uberschuss | 2.034

Den zuséatzlichen Eingriffen in den Naturhaushalt kénnen, auBer den im Gebiet er-
Zielten Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen, die im Ursprungplan erzielten
Uberschiisse von 16.130 Punkten angerechnet werden.

Bei der Ermittlung stehen in der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz einem Eingriff von ca.
20.468 Wertpunkten bei Durchflihrung der AusgleichsmaBnahmen 6.372 Wertpunkte
gegeniiber. Bei Anrechnung des im 1. Bauabschnitt erzielten Uberschuss ergibt sich
insgesamt ein Uberschuss von 2.034 Wertepunkten.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

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 Kiihlungsborn insbesondere das
Anliegen der Umnutzung und Revitalisierung des desolaten Gebietes mit gravieren-
den stadtebaulichen Mangeln. Die Stadt beabsichtigt damit perspektivisch hochwer-
tige Wohnbauflachen fir ortsansassige Einwohner und fir Zuzugswillige vorzuhalten,
die das vorhandene Wohnraumangebot erweitern.

3. Zusitzliche Angaben
3.1  Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein
Fachbeiplan (Umweltbericht) erarbeitet. Neben der Nutzung groBrédumiger Planvor-
gaben fir M-V wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermit-
telten 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.

FOr den Bebauungsplan zur 1. Anderung und Ergdnzung wurden erganzende Fest-
setzungen festgelegt. Die vorgesehene Ortsrandeingrinung wurde beispielhaft in
einem Plan der Anlage dargestellt. (siehe Anlage)

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.
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3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der Renaturierungs- und AusgleichsmaBnahmen obliegt dem Ein-
griffsverursacher. Die Ausflhrung 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 zur 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
Nr. 12 zum ,Wohnpark Am Rieden” der Stadt Ostseebad Kihlungsborn soll die ehe-
mals militdrisch genutzte Flache im Stadtteil Kiihlungsborn West weiter umgenutzt
werden. Im Plangebiet wird ein hochwertiges Reines mit sehr groBBen Grundstlicken
in unmittelbarer Nahe zur Ostsee sowie ein Sondergebiet fir Sanitdranlagen ausge-
wiesen.

Der Uberwiegende Teil des im Bebauungsplan Nr. 12 Uberplanten Gebietes bleibt
Renaturierungs-, Wald- und Ausgleichsflachen vorbehalten, mit denen der Natur-
haushalt und das Landschaftsbild des Gebietes aufgewertet werden.

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

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 durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung
in die umgebende Landschaft werden vor allem PflanzmaBnahmen vorbereitet. Des
Weiteren werden die im Ursprungplan erzielten Uberschiisse angerechnet
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zur Renaturierung durch die Gebietsentwicklung
zum Reinen Wohngebiet die vorbereiteten Eingriffe in der Bilanz geringer ausfallen
als die Aufwertungen aus den hergestellten Renaturierungs- und Ausgleichsmaf3-
nahmen.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den .......ccccccceeeeee. s
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