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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am 6.2.2003 den Aufstellungsbeschluss fir
die vorliegende Planung gemaB § 8 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Gemal § 1
BauGB ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 das Ziel verbunden, in
der Stadt die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Der Landkreis Bad Doberan hat in der Vergangenheit bereits mehrfach die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Campingpark in Kihlungsborn angeregt.
Mit diesem Instrument soll durch die abschlieBende Regelung der Fragen des
Kisten- und Naturschutzes eine dauerhafte Planungssicherheit flir das gesamte
Gelande erzielt werden. AuBerdem kann Baurecht fir geplante einzelne
Bauvorhaben zur Verbesserung der Infrastruktur des Campingplatzes geschaffen
werden.

Die Forstbehérde empfiehlt ebenfalls die Aufstellung eines B-Planes, um eine mit der
derzeitigen Nutzung des Waldes als Campingplatz vereinbare Lésung zu erzielen.
Ansonsten miBten zu jedem Vorhaben der Neuordnung von Standplatzen, der
Eingliederung von Bauvorhaben oder der Abnahme von B&umen erneut
Ausnahmegenehmigungen beantragt werden. Der Bestand an Pappeln und Kiefern
auf dem Platz ist z.T. alt und muss entfernt werden, da es immer wieder zu Gefahr-
dungen der Gaste durch herabstlirzende Aste kommt. Auch flr eine bessere Belich-
tung der rund 500 Standflachen ist eine Auslichtung erforderlich. Es wird
grundsatzlich eine Entwidmung der Waldflachen des Landesforstes bei
entsprechenden Ersatzaufforstungen bzw. AusgleichsmaBnahmen angestrebt.

Der Campingpark soll unter Beachtung der besonderen Charakteristik der waldarti-
gen Lage und den Anforderungen der Campingplatzverordnung attraktiver gestaltet
und entsprechend den zuklnftigen Anforderungen und Erwartungen der Urlaubsgas-
te ausgebaut werden.

Zur Regelung der genannten Belange ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Der Bebauungsplan wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Stadt entwickelt.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes entspricht den Flachen des "Campingparks Kiih-
lungsborn" im Stadtteil West, die bereits seit Jahrzehnten als Campingplatz genutzt
werden. Der Campingplatz liegt zwischen der WaldstraBe im Stiden, dem Strandweg
vor dem Feriendomizil Dinengarten im Westen, dem Kulstenschutzwald im Norden
und dem FuBweg an der Mutter-Kind-Klinik im Osten (s. Deckblatt). Er umfasst die
Flurstlicke 2/43, 2/44, 2/45. 2/46 und 2/47 der Flur 1 der Gemarkung Kuhlungsborn.
Das Plangebiet ist insgesamt ca. 11,63 ha groB.



1.3  Darstellungen im Flachennutzungsplan, Planungsrecht, Plangrundlagen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kihlungsborn ist der Geltungsbe-
reich des B-Planes entsprechend der vorhandenen und weiterhin beabsichtigten
Nutzung als Sondergebiet Campingplatzgebiet gem. § 10 BauNVO ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird also gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-

plan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.8.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137) einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen,

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

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien. Insbesondere ist auf die Verordnung
tber Camping- und Wochenendplatze (CWVO, Campingplatzverordnung Mecklen-
burg-Vorpommern) vom 9. Jan. 1996 hinzuweisen, die innerhalb des Campingplatz-
gebietes umzusetzen ist (Bestimmungen zu Standplatzen, Fahrwegen, Brandschutz,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen usw.).

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesvermessungsamtes
M-V im MaBstab 1:10 000 und der Lage- und Hbéhenplan im MaBstab 1:750,
1996/2003, Vermessungsbiro Golnik, Rostock, verwendet. Weiterhin wurden eige-
nen Bestandsaufnahmen, insbesondere zum Baum- und Gebaudebestand durchge-
fuhrt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone fir Grund-
wasser |lll B der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen
Nutzungsbeschrankungen und die Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (1. Teil —
Schutzgebiete fir Grundwasser, DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu be-
achten.

1.4 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Nach der Grundkarte der raumlichen Ordnung in der Planungsregion Mittleres Meck-
lenburg/Rostock ist Kiihlungsborn Unterzentrum und Entwicklungsschwerpunktort im
Fremdenverkehrsschwerpunktraum der Ostseekiste. Zentrale Orte wie das Unter-
zentrum Kihlungsborn sind wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentren und sollen
so entwickelt werden, dass sie rdumliche Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung
und Siedlungstatigkeit bilden.

Kdhlungsborn liegt in einem Raum mit besonderer naturlicher Eignung fir Fremden-
verkehr und Erholung. Das traditionelle Ostseebad ist als Fremdenverkehrsschwer-
punktraum des Erholungsgebietes Salzhaff-Rerik-Kihlung-Bad Doberan ausgewie-
sen. In diesen Schwerpunktrdumen sollen die Funktionen des Fremdenverkehrs und
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der Erholung mdglichst nicht beeintrachtigt werden. Der Tourismus ist hinsichtlich
seiner Bedeutung fur Wirtschaft und Arbeitsplatze zu sichern und auszubauen. Des-
halb sollen ausreichende Beherbergungseinrichtungen innerhalb der Ortslage durch
Rekonstruktion oder Umnutzung oder in Anlehnung daran angesiedelt werden. We-
sentliche Bedeutung haben insbesondere eine qualitative Verbesserung des Ange-
botes sowie der Ausbau der touristischen Infrastruktur, wodurch saisonverlangernde
Effekte entstehen und dauerhafte Arbeitsplatze gesichert werden kénnen.

Die attraktive Landschaft als Grundlage der Fremdenverkehrsnutzung ist dabei zu
schitzen und zu entwickeln. Kihlungsborn liegt sowohl in einem Vorsorgeraum mit
besonderer Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege (Klstenschutzstreifen,
Landschaftsschutzgebiet Kiihlung) als auch in einem Vorranggebiet zur Trinkwasser-
sicherung (sudl. Teil des Gemeindegebietes). Demzufolge sind die von der Touris-
mus- und Erholungsnutzung sowie von sonstigen Nutzungen ausgehenden Belas-
tungen so zu halten, dass keine nachhaltigen Beeintrachtigungen entstehen.

Die Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur des Campingplatzes entspricht
also den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Die Vorgaben zum Natur-
und Landschaftsschutz sollen mit der vorliegenden Planung ebenfalls umgesetzt
werden. Vorhandene z.T. windbriichige Pappel- und Kiefernpflanzungen werden im
Plangebiet durch standortgerechte Anpflanzungen ersetzt. Der Ausgleich der Wald-
flachen nach dem Landeswaldgesetz erfolgt auBerhalb des Plangebietes. Somit wird
auch eine Entzerrung der Nutzungen als Wald und Campingplatz erreicht.

Weitere Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden durch die Minimierung
der verkehrlichen NeuerschlieBung und die Sanierung bzw. Bebauung bereits bau-
lich genutzter Flachen bericksichtigt.

2. Stadtebauliches Konzept
2.1 Ausgangssituation

Der Campingplatz wird in seiner heutigen Ausdehnung sidlich des Kiistenschutz-
waldes bereits seit Jahrzehnten betrieben. Durch seine attraktive strandnahe Lage
stellt er eine beliebte Erholungseinrichtung dar.

Wéhrend die Flache zunéachst einen relativ lichten kistentypischen Baumbestand
aufwies, wurden seit den 60er Jahren vermehrt Pappeln angepflanzt, Jungwuchs von
Birke, Kiefer und Hainbuche siedelte sich an. Inzwischen stellt der altere Baumbe-
stand eine Gefahrdung fir die Gaste dar, bei starkeren Windb6en kommt es ver-
mehrt zu Astbrichen. Immer wieder missen eine Vielzahl von Baumen aufgrund der
Sicherungspflicht abgenommen werden. In diesem Zusammenhang wurden auch die
Standplatze bereichsweise neu geordnet. Im April 2003 wurde ein Bestand von rund
1300 Baumen gezahlt. Dabei sind sehr dichte (1 Baum je 30 m?2) und sehr lichte Be-
reiche (1 Baum je 300 m?) zu unterscheiden (vgl. Kap. 3).

Weitere Griinde fir den notwendigen Umbau der Campingplatzflachen liegen in den
Erfordernissen der touristischen Planung und den Anspriichen der Gaste. Wahrend
das Zelten zwischen den Baumen relativ unproblematisch ist, sind Caravan- und
Wohnmobilstandplatze, die einen immer gréBeren Stellenwert erlangen, nur schwie-
rig innerhalb eines sehr dichten Baumbestandes unterzubringen. Der 6stliche und

4



der westliche Teil des Campingplatzes weisen heute vorwiegend einen gelichteten
Baumbestand mit neugeordneten Standplatzen auf. Die Enthahme der Baume wurde
jeweils Uber Ausnahmegenehmigungen beantragt und bewilligt. In den gelichteten
Bereichen ist das Nachpflanzen von Hecken und Baumen erfolgt bzw. vorgesehen.
Der mittlere Teil ist von einem dichteren Baumbestand gepragt. Zur Neugliederung
von Standplatzen ist daher eine Lichtung in Bereichen mit sehr dichten Baumbestand
notwendig.

Sanitargebaude und Freizeiteinrichtungen wurden im Laufe der Jahre erganzt. Nach
der Wende erfolgte mit der Ubernahme durch einen neuen Pachter ein Entwick-
lungsschub. Der Campingplatz wurde entsprechend den gestiegenen Anspriichen
der Camper nach europédischem Standard ausgestattet und zahlt inzwischen zu ei-
nem der fiUhrenden Platze in Deutschland.

An der WaldstraBe entstanden auBerhalb des Campingplatzgelandes neben der Re-
zeption ein Kino (zweigeschossig) und ein Lebensmittelmarkt (eingeschossig). Von
den urspringlich acht Blockhdusern des "Riedengartens”, einem provisorischen Platz
an der WaldstraBe (westlich des Marktes) mit Schank- und Speisewirtschaften, ste-
hen derzeit nur noch drei. Hier ist der Ersatz durch ein Restaurant in massiver Bau-
weise vorgesehen.

Der derzeitige Gebaudebestand ist der Planzeichnung zu entnehmen. Er beschrankt
sich im Wesentlichen auf die Sanitargebaude, die Rezeption sowie die Lager-, Un-
terstell- und sonstigen Nebengebaude. Die restlichen Flachen stehen als Standplatze
in unterschiedlichen Kategorien, ca. 400 Standplatze fir Urlaubsgaste und ca. 100
weitere flr Dauercamper, zur Verflgung. Eine groBe Zahl der Standplatze hat bereits
einen Strom-, Wasser- und Abwasser- sowie teilweise Kabel-TV-Anschluss.

Das gesamte Gelénde ist eingezaunt, an der WaldstraBe wurde eine Baumreihe am
Zaun gepflanzt. Im Norden der Anlage fihren Wege durch den Kistenschutzwald
zum Strand.

Die Wege innerhalb des Plangebietes sind bis auf die Hauptwege unversiegelt. Vom
Eingangsbereich an der WaldstraBe aus flhrt ein asphaltierter Hauptweg in nérdliche
Richtung. Der nérdliche Hauptweg in Ost-West-Richtung ist teilweise asphaltiert, der
sudliche Weg als Betonplattenweg ausgebildet. Von diesen Wegen zweigen die Ne-
benerschlieBungswege und die Stichwege zu den einzelnen Standplatzen ab. Ein
zweiter Zugang von der WaldstraBe befindet sich im westlichen Teil. Dieser steht fir
Notfalle und die Platzbewirtschaftung zur Verfligung. Die Wege sind dem Camping-
park zugeordnet und dementsprechend nicht éffentlich.

Nordlich des Lebensmittelmarktes an der WaldstraBe befinden sich eine Stellplatz-
flache sowie innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans ein Platz fir Millbehalter
und flr die Ver- und Entsorgung fir Wohnmobile und Caravans.

Drei Spielplatze liegen Uber das Gelande verteilt. Im zentralen Bereich befindet sich
an dem neuen groBen Sanitargebdude ein Veranstaltungsplatz mit einem Festzelt,
einer kleinen Bihne, einem Spielbereich sowie einer Kinderfreizeiteinrichtung in ei-
nem Barackengebaude. Dieser Platz ist in seiner derzeitigen Auspragung sanie-
rungsbedurftig.



2.2 Konzeption, Art und MaB der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf den eingangs genannten und im Aufstel-
lungsbeschluss fixierten Zielstellungen. Um den erreichten Standard des Camping-
platzes zu halten bzw. zu verbessern, ist ein weiterer Infrastrukturausbau erforder-
lich. Der Umbau in eine parkartige Anlage soll unter Beibehaltung der ortstypischen,
waldartigen Lage erfolgen, die u.a. die Attraktivitat des Platzes ausmacht.

Die Art der baulichen Nutzung wird aufgrund der Zweckbestimmung des Gebiets
nach § 10 BauNVO als Campingplatzgebiet definiert. Demnach dienen die Baufla-
chen der Errichtung von Standplatzen flir mobile Freizeitunterkiinfte und den Gebéau-
den, Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes, zur Verwal-
tung sowie flr sportliche und sonstige Freizeitzwecke, die das Freizeitwohnen nicht
wesentlich stéren. Die verschiedenen Baufelder wurden in der Planzeichnung num-
meriert.

Im Campingplatzgebiet sind im Einzelnen zulassig:

Zelte, Caravans (Wohnwagen), Wohnmobile und andere bewegliche Unterkinfte
(SO 1 Campingplatz),

Gebaude, Anlagen und Einrichtungen der Campingplatzverwaltung im SO 2 so-
wie zur Bewirtschaftung des Gebietes im SO 10,

Sanitar- sowie sonstige Gebaude, Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Ent-
sorgung des Gebietes in den SO 4, 5, 6, 8 und 9,

eine Schank- und Speisewirtschaft im SO 3,

ein Mehrzweckgebaude einschlieBlich Gastronomie, Schwimmbad, Well-
nessbereich und max. vier Mitarbeiterzimmern im SO 6,

sonstige Gebaude, Anlagen und Einrichtungen flr sportliche Zwecke und zur
Freizeitgestaltung.

Der "Riedengarten”, ein Veranstaltungsplatz mit Restauration, soll durch ein massi-
ves, eingeschossiges Restaurantgebaude in Nachbarschaft des Einzelhandelsmark-
tes an der WaldstraBe ersetzt werden (s. SO 3 in der Planzeichnung). Am Restaurant
soll evil. auch eine Minigolfanlage entstehen. Die notwendigen Kfz-Stellplatze fur das
Restaurant sollen an der WaldstraBe angelegt werden. Durch das Entfallen des Ver-
anstaltungsplatzes wird ein Immissionsproblem mit der Nachbarschaft gelést.

Die langfristige Konzeption fir den Campingplatz sieht vor, ein Mehrzweckgebaude
fr sportliche und sonstige Animations-Veranstaltungen anstelle des Festzeltes und
des offenen Animationsbereiches zu errichten (SO 7). Dieses soll durch einen Well-
nessbereich, ggf. einen Pool und eine gastronomische Versorgung erganzt werden.
Far Animateure oder Darsteller sind max. 4 Géstezimmer geplant. Durch das Verle-
gen von Veranstaltungen aus dem Festzelt in das Mehrzweckgebaude und die Auf-
gabe des "Riedengartens" wird eine Reduzierung méglicher Schallemissionen auf
das Campingplatzgebiet und benachbarte Nutzungen erreicht (vgl. Kap. 5). Es sind
nur Animations-Veranstaltungen fir Campingplatznutzer vorgesehen. Fir grdBere,
Offentliche Veranstaltungen hat die Stadt andere Platze im Stadtgebiet vorgesehen
(Konzertgarten, Baltic-Platz, Hafenvorplatz, Veranstaltungsplatz an der Doberaner
StraBe).



Ein Aktions- und Spielplatz fir Freizeitaktivitdten soll Gstlich davon angesiedelt wer-
den. Ostlich des Sanitargebaudes (SO 6) ist eine griine Ruhezone mit einem kleinen
Pavillon vorgesehen.

Fir das Rezeptionsgebaude (SO 2) ist langfristig ein Dachausbau geplant. Im Dach-
geschoss sollen Wohnungen entstehen. Fir dieses Gebaude und das Restaurant
wurde festgesetzt, das jeweils max. zwei Dauerwohnungen flir die Betriebsinhaber
oder Pachter, Verwalter oder sonstige Angestellte zuldssig sind. Die Firsthdhe ist auf
9,0 m festgesetzt. Die Sockelhdhe bei Gebauden (OK FertigfuBboden) darf max. 0,5
m betragen. Als Dachformen sind in Anpassung an die Gebaude an der WaldstraBe
Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher zulassig. Die Uberbaute Grundflache des
Rezeptionsgebaudes betragt derzeit ca. 330 m2 und soll nicht wesentlich erweitert
werden. Die notwendigen vorhandenen Nebenanlagen (Vorplatz mit Telefonzellen,
Eingangsbereich, FuBweg, Stellplatze, Garage, Schuppen) nehmen allerdings viel
Raum ein. Daher wurde geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass im SO 2 und
im SO 3 eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8
zulassig ist. Fir das Restaurant wurde eine max. zulassige Grundflache von 300 m?
festgesetzt.

Langfristig sollen altere Sanitargebaude durch neue Anlagen ersetzt werden. Dazu
wurden im Bereich der vorhandenen Geb&ude Baugrenzen mit einer maximalen
Grundflache von 150 m? bzw. 350 m? (Grundflache derzeit ca. 60 m? bzw. 300 m?)
und einer Firsthbhe von 7,5 m festgesetzt (SO 4, 5, 6, 8, 9). Aufgrund des einzuhal-
tenden Waldabstandsstreifens von 30 m zum Kustenschutzwald und des Kiisten-
schutzstreifens von 75 m ab Bdschungsoberkante muss ein neues Sanitargebaude
SO 9 sudlich dieses Streifens errichtet werden. Der Spielplatz soll in diesem Fall
nach Norden verlegt werden. Das bereits vorhandene, neue groBe Sanitdrgebaude
(SO 6) hat eine Grundflache von rund 900 m? und setzt europaische MaBstabe in der
Ausstattung.

Um der Sicherungspflicht nachzukommen und die Standplatze in bisher ungeordne-
ten Bereichen zu ordnen und zu belichten, ist die Abnahme von Baumen erforderlich.
Sehr dicht bestandene Flachen sind zu lichten, briichige Grau- und Balsampappeln
und sonstige bruchgefédhrdete Baume sind abzunehmen. Dabei soll die natirliche
Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben. Die standortfremden Bestockungen
sollen durch das Nachpflanzen einheimischer Baumarten geman textlicher Festset-
zungen ersetzt werden. Zur Erhaltung bzw. zum Nachpflanzen von Baumen wurde
festgesetzt, dass dauerhaft ein Bestand von einem Baum je 150 m? Flache zu ge-
wahrleisten ist. AuBerdem gelten die Bestimmungen der neu aufgestellten Gehdlz-
schutzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Zur Abschirmung des Camping-
platzes gegeniber der WaldstraBe und den 6stlichen und westlichen Grundstiicks-
grenzen sollen naturnahe Gehdlzflachen angelegt werden.

An der noérdlichen Grenze des Plangebietes ist gemaB Abstimmung mit den Forstbe-
hérden ein Abstand baulicher Anlagen zum Klstenschutzwald von mind. 30 m ein-
zuhalten. Dazu wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 20 Landeswaldgesetz
i.V.m. dem Waldabstandserlass M-V beantragt. Die 30 m-Linie ist, ebenso wie der
200 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen (vgl. Kap. 6) und der Entfernungsbereich
von 75 m bzw. 50 m ab Kliffoberkante, in dem keine Neubebauung stattfinden soll,
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen worden.



Die Spielplatze sind als Griinflichen ausgewiesen. Der westliche Spielplatz soll an
die sudliche HaupterschlieBung verlegt werden.

Darlber hinaus wurden Flachen fir die Ver- und Entsorgung festgesetzt. Neben den
Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sind untergeordnete Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO allgemein zulassig.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
baulichen Anlagen an die 6rtlichen Verhéltnisse, ohne jedoch zu enge Gestaltungs-
grenzen zu ziehen.

Fir Dacheindeckungen sind in den SO 2 und 3 nur unglasierte rote, rotbraune, brau-
ne oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen sowie Blechbedachungen
zuldssig. Damit wird das Ortsbild an dieser Stelle bertcksichtigt. Stark reflektierende
bzw. glanzende Materialien sollen im gesamten Gebiet vermieden werden. Die Ge-
baude sollen sich von ihrer GréBe her, insbesondere der Héhe und der baulichen
Ausgestaltung, der Lage im Campingplatzgebiet anpassen.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBenanlagen. Das Ortsbild
soll nicht durch frei stehende Gas- oder OI- oder Millbehélter beeintrachtigt werden.
Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer begriinten Umkleidung, mit Rankgittern
oder mit Holzzaunen zu versehen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 1,5 m2 zu-
lassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulas-
sig, um die Gaste und die Nachbarschaft vor Lichtemissionen zu schiitzen.

2.4 VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die wesentlichen Aspekte des vorhandenen ErschlieBungsbestandes wurden bereits
in Kap. 2.2 genannt. Die innere ErschlieBung ist der Nutzung entsprechend als platz-
bezogene, nicht 6ffentliche ErschlieBungsanlage vorgesehen. Eine &ffentliche Nut-
zung des Gelandes ist nicht beabsichtigt und wiirde dem Erholungscharakter zuwider
laufen. Das ErschlieBungskonzept nimmt den vorhandenen Bestand der Erschlie-
Bungswege auf. Hier erfolgen lediglich Anpassungen im Bereich des "Riedengartens”
sowie in Erflllung der Campingplatzverordnung M-V. Demnach missen die Haupter-
schlieBungen mind. 5,5 m breit sein. Geringere Breiten kdnnen gestattet werden,
wenn ausreichende Wende- und Ausweichmd@glichkeiten vorhanden sind. Fir Stich-
wege unter 100 m Lange genlgt eine Breite von 3,0 m.

In der Planzeichnung sind die Haupt- und die NebenerschlieBungswege dargestellt.
Erstere sollen teilweise in Asphalt ausgebaut werden. Sie sind derzeit als Betonplat-
ten- oder geschotterter Weg teilversiegelt. Die NebenerschlieBungswege sind i.d.R.
in wasserdurchlassiger Form befestigt. Die abzweigenden Stichwege zu den einzel-
nen Standplatzen sind nicht gesondert dargestellt.

Zur Entflechtung von mdéglichen Staus durch Gasteankilinfte in der Hauptsaison wird
zuklnftig eine durchgehende Abfertigung gewahrleistet. Dadurch kénnen auch Emis-
sionen durch wartende Fahrzeuge oder Verkehrsbehinderungen vermindert werden.



Ca. 25 Stellplatze fiur Angestellte und Besucher befinden sich im Umfeld der Rezep-
tion sowie vor dem "Riedengarten”. Fir die Gasteanklnfte steht im &ffentlichen Ver-
kehrsraum der WaldstraBe an der nérdlichen Seite direkt am Campingplatz eine ca.
100 m lange Standspur zur Verfligung. Diese wurde z.T. aus dem Campingplatzge-
biet flr diesen Zweck herausgelést. Damit ist der Bedarf flir Stellplatze und Géastean-
kinfte abgesichert. Laut CWVO sind je 100 Standplatze drei Besucherstellplatze
herzurichten. Dies entspricht bei rund 500 Standplatzen 15 notwendigen Besucher-
stellplatzen.

Die Stellplatze fir das geplante Restaurant werden vor dem Gebaude an der Wald-
straBe angelegt. Fir das geplante Mehrzweckgebaude sind keine zusatzlichen Stell-
platze erforderlich, da sich das Angebot nur an die Campingplatznutzer richtet.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 11,63
ha. Diese Flachen verteilen sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengréBe ca. in m?

SO Campingplatzgebiet 108875

davon: Flachen fir Standplétze einschl. Stichwege 90320
zuldssige Grundfldchen fiir Hauptgebdude 3500
Haupterschlie Bungswege 8580
NebenerschlieBungswege 6475

private Grinflachen 6395

davon: Spiel-, Aktions- u. Bolzplatz 2530
Spielplétze 1120
Hecken, Zasurgrin 2745

Flachen fir Versorgungsanlagen 700

Flachen flr Stellplatze 330

3 116300

3. Waldumwandlung, Umweltvertraglichkeitsprifung und Grinordnung

3.1  Naturraumliche Ausgangsbedingungen

Die Lage und die Ausgangsbedingungen des Plangebietes wurden bereits in den
Kap. 1.2 und 2.1 beschrieben. Im Folgenden werden erganzend die landschafts-
raumlichen Bedingungen und Einzelheiten zum Baumbestand erlautert.

Landschaftsraumliche Situation und Landschaftsbild:
Landschaftsraumlich gehért das Gebiet um Kihlungsborn im Ostseekistengebiet

innerhalb des nordwestmecklenburgischen Higellandes mit der Wismarbucht in den
Raum der Kihlung.



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

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

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

Die Landschaft ist, bis auf den geringen Héhenunterschied an der Kliffkante, relativ
flach. Die Héhen im Plangebiet betragen zwischen ca. 5 und 7 m. G.HN.

Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches wird durch den aus dem ehemaligen
Kistenwald hervorgegangenen Baumbestand aus vorwiegend Kiefern, Sandbirken,
Stieleichen und Hainbuchen gepragt. Dazwischen befinden sich die vorhandenen
Gebaude und Anlagen.

Ein nachhaltiger Eingriff in das Landschaftsbild erfolgt nicht, weil

- die Nutzung und Bebauung bereits vorhanden ist,

- eine Sanierung bzw. der Ersatz von Altgebauden erfolgt,

- die Abnahme der Baume gezielt erfolgen und ein parkartiger Charakter erhalten
bleiben soll,

- die Pappelanpflanzungen durch dauerhaftere, natirlich vorkommende Arten er-
setzt werden sollen.

Schutzgebiete:

Die Ortslage Kihlungsborn West grenzt an das Landschaftsschutzgebietes Nr. 54 A
"Kihlung" des Landkreises Bad Doberan.

Innerhalb des LSG "Kihlung" ist das Naturschutzgebiet Nr. 271 "Riedensee" westlich
der Ortslage eines der bedeutsamsten Gebiete im Landschaftsraum. Das NSG wur-
de als Stranddkosystem mit natirlicher Kistendynamik, Brackwasserrdhrichten,
Salzwiesen und Dlnen unter Schutz gestellt. Sowohl das LSG "Kihlung" als auch
das NSG "Riedensee" werden von der vorliegenden Planung nicht nachhaltig beeint-
rachtigt.

Baumbestand:

Die Kartierung vom April 2003 weist einen Bestand von 1267 Baumen im Geltungs-
bereich aus. Zusétzlich stehen einige Kiefern im Eingangsbereich der Rezeption.

Die dominierende Art ist die Gemeine Waldkiefer, gefolgt von Stieleiche, Sandbirke
und Hainbuche.

Ein Teil der Kiefern, Birken, Eichen und Hainbuchen weist eine schwache Krone auf
oder ist aufgrund des sehr dichten Bestandes insgesamt sehr schwach ausgebildet.
Die dinnen bzw. Baume mit schwacher Krone werden zur Féllung empfohlen. Der
teilweise sehr dichte Bestand sollte um mind. die Halfte ausgelichtet werden.

Folgende Vorkommen wurden im Einzelnen ermittelt:
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Baumart Anzahl
Gemeine Kiefer 429
Stieleiche 265
Sandbirke 243
Hainbuche 196
Balsampappel 84
Graupappel 24
Rotbuche 23
Eberesche 1
RoBkastanie 1
Roterle 1
3 1267

3.2 Priufung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. dem Lan-
des-UVP-Gesetz (LUVPG M-V) sind bei Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt
frihzeitig zu ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt. 18.2 wird fir den Bau eines
Campingplatzes eine UVP bzw. eine Vorprifung vorgeschrieben. In diesem Falle
handelt es sich jedoch nicht um den Bau, sondern lediglich um die planungsrechtli-
che Bearbeitung eines vorhandenen Platzes. Daher ist Pkt. 18.2 nicht anzuwenden.
Auch die im LUVPG M-V unter Pkt. 27 der Anlage 1 aufgeflhrte Vorprifung fir die
Rodung von Wald ist nicht zutreffend. Es handelt sich in diesem Fall nicht um eine
Rodung, sondern um die bereits erwdhnte Auslichtung vorwiegend im mittleren Teil
des Campingplatzes und um eine bereits seit Jahrzehnten vorhandene Nutzung.

In Pkt. 18.7 der Anlage 1 des UVPG wird flir bestimmte Stadtebauprojekte, fir die
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine UVP bzw. eine Vorprifung des Einzelfalles
vorgeschrieben, aus der ersichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den
Schwellenwert fir eine UVP bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO von 100.000 m2, der Schwellenwert flr eine Vorprifung liegt bei 20.000 m2.
Beide Schwellenwerte werden im Bebauungsplan Nr. 27 weit unterschritten. Die
mogliche Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt hier bei ca. 3450 m2. Dabei ist
zu beachten, dass der GroBteil davon bereits fur bauliche Anlagen genutzt wird.
Ebenso sind die inneren ErschlieBungswege vorhanden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine Vorprifung des Einzelfalls
oder eine UVP notwendig ist.

Der Eingriff in Natur und Landschaft bezuglich der Umwidmung von Wald nach dem
Landeswaldgesetz und bezliglich der méglichen zusatzlichen Neuversiegelung nach
dem Landesnaturschutzgesetz wird in den folgenden Kap. berlcksichtigt.

3.3 Verfahren der Waldumwandlung und Griinordnungsplanung
Die Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten regelt sich nach § 15 LWaldG.
Far den Campingplatz ist diese Umwandlung eine Uberfallige Konsequenz aus der

langjéhrigen Nutzung des Bereiches und wird seit geraumer Zeit von den beteiligten
Forstbehdrden angeregt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Um-

11



wandlungsantrag gestellt und bewilligt. Die Erfordernisse der forstlichen Rahmenpla-
nung sowie der Raumordnung und Landesplanung werden bei dem vorliegenden
Vorhaben erfullt.

In Absprache mit der Forstbehérde und der Unteren Naturschutzbehdrde soll fir die
Umwandlung eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1 vorgenommen werden. Ubli-
cherweise ist eine dreifache Flache wieder aufzuforsten. Im vorliegenden Fall ist je-
doch die Vorbelastung zu berlcksichtigen. Zum Ersatz sind nur die tatsachlichen
Waldflachen heranzuziehen, bereits aus dem Wald herausgeléste Flachenanteile
und der Rezeptionsbereich sind nicht mitzurechnen. So ergibt sich eine Flache zur
Wiederaufforstung von ca. 9,8 ha. Zustandig fir die Realisierung der MaBnahme ist
der Campingplatzbetreiber. Die Wiederaufforstung selbst kann durch die Forstbehor-
de auf Kosten des Verursachers ausgefiihrt werden. Die Art und Héhe des Aus-
gleichs wurde im Rahmen des Waldumwandlungsantrages mit der Forstbehérde
verbindlich geregelt. Vorgesehen sind Ersatzaufforstungen in Bad Doberan (ca. 4 ha)
sowie am Gnittbarg und am Birkenwaldchen &stlich von Kihlungsborn (ca. 5,8 ha)
auf Kuhlungsborner Flachen. Die Aufforstung der finf Flachen erstreckt sich Uber
einen Zeitraum von funf Jahren.

Fir die vorgesehenen baulichen MaBnahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft
im Sinne der Naturschutzgesetzgebung gemaB § 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) i.V.m. § 14 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) zu ermit-
teln. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigen kdnnen. Der Begriff "Naturhaushalt" bezieht sich dabei auf das gesamte
Wirkungsgefiige der belebten (Tier und Pflanzen) und unbelebten (Boden, Wasser,
Luft und Klima) Landschaftsfakioren. Auch das Landschaftsbild wird in der Natur-
schutzgesetzgebung als Schutzgut erwahnt.

Nach § 19 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatG M-V ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen,
sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange frihzeitig in den
Planungsprozess mit einzubinden und das Vorhaben im Sinne einer umweltscho-
nenden Flachenentwicklung zu steuern.

Eingriffsrelevant sind die Flachenversiegelungen, die gemaB Planung durch Gebau-
de und Wege mdglich sind. Diesen Flachenversiegelungen sind die Entsiegelungs-
maBnahmen gegentber zu stellen. In den vergangenen Jahren wurden bereits eine
Vielzahl von Bungalows und sonstigen Gebaude oder versiegelten Flachen zurlck-
gebaut. Verbleibt ein Bilanzierungsdefizit, so ist dieses durch geeignete Griinord-
nungsmaBnahmen, wie z.B. die Pflanzung einer naturnahen Hecke, auszugleichen.

3.4 Eingriffsminderung
Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch die Inanspruchnahme und

Uberbauung von bereits intensiv genutzten und versiegelten Flachen entsprochen.
Vorhandene Altanlagen wurden zurtickgebaut. Hochwertige Flachen in Strand- oder

12



DUnennahe werden nicht Gberbaut. Die folgenden MaBnahmen dienen der Minimie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft:

o Umnutzung vorhandener Gebaude, Nutzung vorhandener ErschlieBungswege;

J Rlckbau alter Gebaude und Anlagen;

o Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien zur Befestigung von Stand-
und Stellplatzen sowie von Wegen;

o Schutz des Mutterbodens;

o landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, ortsangepasste Bauweise

und Begrinung des Gebietes.

3.5 Eingriffsdarstellung

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung werden ein-
griffsrelevante Flachennutzungen verursacht. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ein
Teil der Flachen bereits versiegelt ist.

Um fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgré-
Ben zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
Biotopwertansprache gem. Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranleitung M-V.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die Regenerati-
onsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die regionale Einstufung in die "Ro-
ten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als wertbestimmende Kriterien heran-
gezogen. Demnach werden Wertstufen von 1 bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite
(z.B. Wertstufe 1-3) zur Verfigung, so wird i.d.R. der héhere Wert herangezogen,
allerdings richtet sich die konkrete Bewertung des Biotoptyps nach der lokalen Aus-
pragung, z.B. nach Gefahrdungsgrad, vorkommenden Arten, GrdBe, Alter und vor-
handenen Beeintrachtigungen. Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/oder keine
Rote Liste Biotoptypen BRD zuzuordnen sind, wird eine Wertstufe unter 1, also von 0
bis 0,9 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen erhalten keine Wertigkeit.

Aus den in der Bestandsbeschreibung genannten Faktoren ergibt sich eine weitge-
hende, anthropogene Uberformung der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen
sowie des Landschaftsbildes. Vorbelastungen bestehen v.a. durch die vorhandene
Bebauung und die intensive Nutzung der Flachen.

Die Vollversiegelung durch Bebauung setzt sich aus den Gebauden sowie aus den
ErschlieBungswegen zusammen. Eine nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche 50 %-ige
Uberschreitung der festgesetzten Grundflache fiir Stellplatze, die Grundstiickszufahr-
ten und Nebenanlagen wird nicht berilicksichtigt, da die entsprechenden Anlagen be-
reits existieren. Eine groBe Anzahl von Gebauden (Bungalows, Nebengebaude) wur-
de auBerdem in den vergangenen Jahren zurlickgebaut, diese Flachen sind heute
unversiegelt.

Es werden keine groBflachigen Neuversiegelungen flir Gebdude vorgenommen. Vor-
rangig sieht die Planung den Ersatz bereits vorhandener Gebaude und Einrichtungen
vor. So soll anstelle der Blockhduser ein Restaurant und anstelle des befestigten
Festzeltes ein festes Veranstaltungsgebaude entstehen. Fir die &lteren Sanitéarge-
baude ist ein langfristiger Ersatz an gleicher Stelle vorgesehen.

Die NebenerschlieBungswege und z.T. die Stichwege sind bereits teilversiegelt, so
dass hier keine zusétzliche Versiegelung erfolgt. Im mittleren und westlichen Teil sol-
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len die von Ost nach West verlaufenden Hauptwege asphaltiert werden. Fir diese
HaupterschlieBungswege ist daher die Voll- statt einer Teilversiegelung zu berech-
nen. Dabei ist der bereits 2003 asphaltierte nérdliche Teilabschnitt ebenfalls zu be-
ricksichtigen.

Mittelbare Beeintrachtigungen des Dunenbereichs oder des Klstenschutzwaldes
stellen ebenfalls keine Belastungen dar, die durch den B-Plan initiiert werden. Die
Berlcksichtigung eines zusatzlichen Freiraumbeeintrachtigungsgrades wird aufgrund
der vorhandenen Nutzung ebenfalls vernachlassigt.

Das resultierende Kompensationserfordernis geht aus Tab. 1 hervor. Jeder Wertstufe
eine Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zuséatzlich wird ein Faktor
fir Versiegelung berlcksichtigt. Multipliziert man dieses Kompensationserfordernis
mit der jeweils betroffenen FlachengréBe, erhdlt man ein Flachenaquivalent, das
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren ist.

Tab 1: Kompensationsbedarf

MaBnahme Biotoptyp Flachenver- |Wert- |Kompen- |Faktor Flachen-
brauch bzw. |stufe |sations- |Flachen- |&aquivalent
-beeintrachti- erforder- | versiege- | fiir Kom-
gung in m? nis lung pensation

Vollversiegelung | auf bereits voll-

durch Gebaude versiegelten Fla- 2854 0 0 0 0

chen 14.7.4

Vollversiegelung | auf teilversiegel-

durch Gebaude ten Flachen 250 0,5 0,5 0,5 250

Vollversiegelung | auf unversiegel-

durch Bebauung |ten Flachen 396 1 1 0,5 594

Vollversiegelung | auf bereits voll-

innere Erschlie- versiegelten Fla- 1280 0 0 0 0

Bung chen 14.7.4

Vollversiegelung [ auf teilversiegel-

innere Erschlie- ten Flachen 2995 0,5 0,5 0,5 2995

Bung

Teilversiegelung | auf unversiegel-

innere Erschlie- ten Flachen 750 1 1 0,2 900

Bung

> 4739

Das Flachenaquivalent flir die Kompensation betragt 4739 Wertpunkte.
Der Eingriffsdarstellung werden im folgenden Kapitel die AusgleichsmaBnahmen ge-
genubergestellt. Dabei werden auch die bereits erfolgten EntsiegelungsmaBnahmen

bericksichtigt.
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3.6 AusgleichsmaBnahmen und Bilanzierung

Um den zu erwartenden Eingriff in den Naturhaushalt des Gebietes auszugleichen,

werden folgende MaBnahmen im Plangebiet vorgesehen bzw. wurden bereits durch-

gefuhrt:

e Rickbau von Altgebauden: 23 Bungalows (Grundflache durchschnittlich 5x9 m),
3 Schuppen (5x3 m) sowie 5 Blockh&user (9x6 bzw. 9x8 m) im mittleren und &st-
lichen Teil (s. Bestandsplan 1996 in der Anlage 2) sowie 4 Bungalows im westli-
chen Teil wurden seit 1996 zuriickgebaut und die Flachen komplett entsiegelt;

e Rulckbau versiegelter Flachen und Blockh&auser des "Riedengartens”;

e Entwicklung von naturnahen Heckenanpflanzungen mit Uberhaltern: das Cam-
pingplatzgebiet soll an seinen West-, Stid- und Ostseiten mit einer durchgangi-
gen, naturnahen, mindestens zweireihigen Hecke eingegrint werden. Die MaB-
nahme dient gleichzeitig als Sichtschutz gegentber der WaldstraBe und den 6f-
fentlichen Wegen. Aufgrund der Beeintrachtigungen durch die gegebene Nut-
zungscharakteristik wird die MaBnahme mit einem nur geringen Kompensations-
wert von 1,5 berechnet.

Der Wert der KompensationsmaBnahmen geht aus der nachfolgenden Tab. 2 hervor.

Tab. 2: KompensationsmaBnahmen

Nr./KompensationsmaBnahme Flache Wertstufe |Entsie- |Flachen-
in m2 Kompensa- |gelung- |aquivalent
tions- sfaktor
maBnahme*
Entsiegelung Gebaude 2046 1 0,5 3069
Anlage von naturnahen Hecken mit
Uberhaltern 1830 1,5 - 2745
> 5814
* unter Berlicksichtigung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades/Wirkfaktors
Bilanzierung: Flachenaquivalent Ausgleich: 5814
Flachenaquivalent Eingriff: 4739
Kompensationsiiberschuss 1075

Nach der Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen Entsiegelungs-, Grin- und
AusgleichsmaBnahmen verbleibt ein Kompensationsiberschuss von 1075 Wertpunk-
ten, so dass keine zusatzlichen AusgleichsmaBnahmen erforderlich sind.

3.7 Griunordnerische Gestaltung

Um den Charakter des Gebietes zu erhalten, ist dauerhaft ein waldartiger Baumbe-
stand abzusichern. Dieser Bestand von mindestens einem Baum je 150 m? soll sich
Uber das gesamte Gebiet verteilen. Der kraftig gewachsene Baumbestand aus vor-
wiegend Kiefer, Sandbirke, Hainbuche und Stieleiche ist in der Regel zu erhalten,
sofern die Standorte mit den Standplatzen vereinbar sind. Die Baume sind vor Be-
eintrachtigungen, die den Fortbestand gefédhrden und wahrend der BaumaBnahmen

15



gem. DIN 18920 zu schitzen. Die notwendigen Pflege- und Erziehungsschnitte sind
auszufuhren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.
In Anlehnung an die beabsichtigte Gehdlzschutzsatzung der Stadt wird festgesetzt:
Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 0,50 m und mehrstdmmige
Laubbdume ab 0,80 m Gesamtumfang zweier Stdmme, gemessen in 1,0 m Hbhe
Uber Gelandeoberflache, GroBstraucher ab 3,0 m Héhe und freiwachsende Hecken
ab 10,0 m Lange, die ihren Standort auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen haben, sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen des Wurzelraumes
durch Versiegelung, Abgrabung, Aufschittung, durch das Lagern oder Ausbringen
von festen oder flissigen Stoffen, die schadigenden Einfluss auf das Wachstum ha-
ben kénnen und vor Beschadigungen der Baumrinde zu schitzen. PflegemaBnah-
men und MaBnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulassig.
Der Abgang von Baumen, GroBstrauchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb des
Geltungsbereiches zu ersetzen. Fir Baume qilt: bis zu einem Stammumfang von
0,60 m ist ein Ersatzbaum, Uber einem Stammumfang von 0,60 m sind zwei Ersatz-
baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir neue Gehdlz- und Baumgruppen sollen als "pragendes Gerust" die natirlich vor-
kommenden Arten Kiefer, Stieleiche, Sandbirke, Hainbuche und Eberesche verwen-
det werden. Auch zur Gliederung der Standplatze sollen fir Baumgruppen, Hecken
und Gehdlzinseln die aufgefihrten Leit- und Nebenbaumarten und Straucher ver-
wendet werden. Die Verwendung fremdlandischer Nadelgehdlze wird fir das Ge-
samtgebiet ausgeschlossen.

Durch diese Festsetzungen soll ein parkartiger Charakter der Anlage gewahrleistet
werden.

4. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei allen Bau- und Pflanz-
maBnahmen zu beachten. Tiefbauarbeiten sind mit den Betreibern der Versorgungs-
anlagen frihzeitig abzustimmen.

4.1 Trink- und L6schwasserversorgung

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. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbin-
dung in das 6ffentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die
Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umgan-
ges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevor-
zugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverord-
nung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-

netz sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergangenen Jahren ausge-
baut worden. Zum Brandschutz und zur Erstbrandbek@mpfung sind die Anforderun-
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gen nach der CWVO erfillt. Die Haupt- und NebenerschlieBungswege sind in einer
Ausbaubreite von 5,5 m zu realisieren, Stichwege unter 100 m Lange in 3,0 m Breite.

4.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung im Nordosten des
Gelandes zur TannenstraBe gesichert. Daran sind alle Gebdude und Sanitaranlagen
sowie Anschliisse auf den Standplatzen angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt ge-
man gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird in den Regenwassersamm-
ler in der WaldstraBe eingeleitet.

Stand- und Stellplatze sowie NebenerschlieBungen und Stichwege sind in wasser-
durchlassiger Bauweise auszuflhren, damit eine Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers nicht erforderlich wird.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. fur die Bewasse-
rung, wird empfohlen.

4.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt ebenfalls von der WaldstraBe. Der
ortliche Stromversorger ist die "e.dis" AG.

Die Sanitargebaude des Campingplatzes sind Uber die WaldstraBe an das zentrale
Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG angeschlossen. Die Hauptleitung
verlauft direkt nérdlich der WaldstraBe im o&ffentlichen Bereich. Die Verwendung
emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwendung fester Brenn-
stoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte im Interesse der
Reinhaltung der Luft verzichtet werden. Aufgrund des Klima- und Ressourcenschut-
zes ist darUber hinaus der Einsatz von Solarenergie zu empfehlen.

4.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung von Wert- und Reststoffen ist Gber
den vorhandenen Stellplatz fir Abfallbehalter gewéhrleistet.

Standplatze fir Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beglnstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet
Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.
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Bei Bautatigkeiten ist eine vollstdndige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abféllen zu gewahrleisten.

4.5 Telekommunikation

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz ist durch die Deutsche Telekom AG
gesichert. Der Campingplatz verflgt Gber Telefonzellen im Rezeptionsbereich.

5. Immissionsschutiz

Die Lage des Campingplatzgebietes innerhalb des Stadtgebietes von Kihlungsborn
hat in der Vergangenheit zu Larmbelastigungen der Anwohner gefiihrt, die v.a. durch
Veranstaltungen im Riedengarten, aber auch durch den An- und Abreiseverkehr be-
dingt waren. Die Stadt wie auch der Betreiber des Campingparks sind bestrebt, Be-
lastigungen der Nachbarschaft so weit wie méglich zu vermeiden. Mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan sollen umfangreiche MaBnahmen zur Reduzierung bzw. Ver-
minderung von mdglichen Larmemissionen getroffen werden, um mdgliche Konflikte
in der "Gemengelage" von Campingplatz und Wohngebiet zu erreichen. Zu beachten
ist, das es sich bei den vorhandenen Nutzungen um seit Jahrzehnten gewachsene
Strukturen handelt. Mit der vorliegenden Planung ist keine Erweiterung des Cam-
pingplatzgebietes oder —betriebes, sondern im Gegenteil eine Qualitatsverbesserung
und Verminderung von Larmemissionen vorgesehen. Im gewachsenen Altbestand
gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, gleichzeitig ist in einem solchen
Altbestand davon auszugehen, dass hier nicht immer alle Immissionsrichtwerte, wie
sie flr neu geplante Gebiete gelten, Gbertragen werden kénnen.

Das Verkehrsaufkommen auf der WaldstraBBe betragt 1400 Kfz/Tag im Jahresdurch-
schnitt (DTV 1999, Verkehrskonzept Kihlungsborn). Fir den vorliegenden Fall wird
die saisonale Spitzenbelastung im Hochsommer von 3200 Kfz/d berlicksichtigt. Zu-
satzlich wird eine prognostisch mégliche Verkehrszunahme um 15 % innerhalb der
nachsten 10-15 Jahre angenommen, so dass der Uberschlagigen Immissionsermitt-
lung im Anhang eine Verkehrsmenge von 3680 Kfz/d zu Grunde gelegt wird.

Die zulassige Geschwindigkeit auf der WaldstraBe betragt derzeit 50 km/h. Im Ver-
kehrskonzept der Stadt ist die Zielstellung jedoch eine weitere Verkehrsberuhigung
der WaldstraBe, so dass die Stadt eine kurzfristige Ausweisung als Tempo 30-Zone
vorsieht. Die baulichen Voraussetzungen wurden dazu mit den Aufpflasterungen be-
reits geschaffen. Die Verminderung auf eine Geschwindigkeit von 30 km/h kommt
allen Anliegern hinsichtlich der Verminderung der Gerauschimmissionen zugute. Die
Larmimmissionsberechnung bertcksichtigt die prognostischen Werte, dort wird also
von zukinftig zulassigen 30 km/h ausgegangen.

In der Immissionsberechnung wurde geprtft, welche Auswirkungen der vorhandene
Verkehr der WaldstraBe auf das Plangebiet hat. Dazu bildet die DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) die Grundlage. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung nach DIN 18005 betragen fur allgemeine Wohngebiete
und Campingplatzgebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Nach der Uberschlagigen Schallimmissionsermittlung gemaB RLS 90 (Richtlinie fur
Larmschutz an StraBen)/DIN 18005 werden die zulassigen Werte mit 56,4 dB(A) tags
und mit 46,4 dB(A) nachts in 15 m Entfernung von der Fahrbahnmitte leicht Uber-
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schritten, in 20 m Entfernung eingehalten (vgl. Anlage, Berechnungsmodell Deutsch-
er Arbeitskreis flr Larmbekampfung).

Die geringfligige Uberschreitung der Larmbelastung durch den StraBenverkehr, die
auf den Campingplatzbereich direkt an der WaldstraBe in der Hauptsaison einwirkt,
wird seitens der Stadt als vertretbar angesehen, da es sich um eine vorhandene Ein-
richtung handelt, die Gber Jahrzehnte gewachsen ist und die Errichtung von Larm-
schutzwanden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen wird.

Beziiglich der vom Plangebiet ausgehenden Emissionen auf benachbarten Nutzun-
gen sind die gesetzlichen Regelungen und Richtlinien zum Larmschutz, wie das
Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Freizeitlarm-Richtlinie M-V und die L&rm-
schutzverordnung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn zu beachten. Es gelten die
allgemeinen Grundpflichten aus § 22 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG);
danach sind schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden oder zu vermindern, so-
weit dies nach dem Stand der Technik mdglich ist. Die Beachtung dieser Pflichten
kann im Baugenehmigungsverfahren und durch Anordnung nach § 24 BImSchG
durchgesetzt werden. Die Nichteinhaltung wird als Rechtsversto3 bzw. Ordnungswid-
rigkeit geahndet. Die im § 22 (1) BImSchG genannten Pflichten des Betreibers nicht
genehmigungsbedurftiger Anlagen i.S. des BImSchG sind einzuhalten.

Zur Verminderung méglicher Emissionen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:
das geplante Mehrzweckgebaude soll den bisherigen Veranstaltungsplatz bzw. die
offene Blhne im SO 7 ersetzen. Der Standort befindet sich soweit wie mdglich
strandseitig in mind. 100 m Entfernung zum né&chstgelegenen Wohngebaude sldlich
der WaldstraBe. Die Errichtung des Mehrzweckgebaudes dient u.a. einem verbesser-
ten Immissionsschutz, da es ermdglicht wird, kinftig Veranstaltungen in einem ge-
schlossenen Raum durchzufiihren. Die Art und GrdBe des Mehrzweckgebaudes sind
noch nicht konkretisiert. Es sind jedoch keine GroBveranstaltungen oder ganzjahriger
Betrieb vorgesehen. Das Angebot beschrankt sich auf "interne" Veranstaltungen zur
Animation und ist auf die Campingplatznutzer ausgerichtet. Die Stadt hat flir gréBere
offentliche Veranstaltungen andere Orte im Stadtgebiet vorgesehen. Dazu zéhlen die
Konzertgéarten, die Festwiese an der Doberaner StraB3e, die sich derzeit in Planung
befindet, der Hafenvorplatz sowie der Balticplatz. Fir gelegentliche Veranstaltungen
des Campingplatzes, die die zulassigen Grenzwerte dennoch Uberschreiten kénnten,
sind die jeweiligen Genehmigungen einzuholen.

AuBerdem entféllt der direkt an der WaldstraBe gelegene "Riedengarten” als Verans-
taltungsplatz. Hier ist die Errichtung eines Restaurants vorgesehen, 6ffentliche Ver-
anstaltungen entfallen also an dieser Stelle.

Die Bauausfihrung der geplanten Gebaude muss ebenfalls alle Vorgaben zum
Larmschutz berlcksichtigen.

Durch diese MaBnahmen werden mit einem erheblichen finanziellen Aufwand Belas-
tigungen fir die Anwohner des Campingplatzes sowie fiir Campingplatzbesucher
vermieden bzw. reduziert.

Zur Verminderung von Staus und mdglichen Larmbelastigungen auf der WaldstraBe
durch An- und Abreiseverkehr in der Hochsaison entfallt ab der Saison 2004 die Mit-
tagspause der Rezeption, so dass eine durchgangige Abfertigung gewahrleistet ist.
AuBerdem wird die An- bzw. Abreisezeit von 12.00 Uhr auf 10.30 vorverlegt, so dass
eine zeitliche und somit verkehrliche Entzerrung erfolgt.
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Im schalltechnischen Gutachten zum B-Plan Nr. 23 wurden die vom Campingplatz
ausgehenden "Gerauscharten Gewerbe" auf das gegenlber liegende Wohngebiet
"Ostseegarten” ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass durch Fahrgerausche tags 45
— 48 dB(A) und nachts 37 — 39 dB(A), im 6stlichen Teil (die Mutter-Kind-Klinik befin-
det sich dstlich) 42 — 43 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts erreicht werden. Durch
Kommunikationsgerdusche der Menschen entstehen Emissionspegel von 43 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts. Damit werden die Orientierungswerte von 55/40 dB(A) fr
Allg. Wohngebiete eingehalten. Fur Kurklinken gelten Werte von 45 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts. Hier ergibt sich lediglich eine evtl. mégliche Uberschreitung durch
nachtliche Kommunikationsgerdusche. Allerdings wird allein durch die rdumliche
Mindestdistanz der Klinik zur méglichen "Schallquelle Camper" (zwischen der Mutter-
Kind-Klinik und dem Campingplatzgelande liegt eine Lagerflache des Campingplat-
zes als "Pufferzone", auf der tags nur gelegentliche Fahrzeugbewegungen erfolgen;
die Entfernung zu Zelt- oder Standplatzen betragt daher mind. 40 — 50 m) und eine
geringere Campingplatzbelegungsdichte im dstlichen Teil eine deutliche Minderung
des Immissionswertes im Klinikbereich zu erwarten sein.

Emittierende landwirtschaftliche Anlagen befinden sich nicht in der Umgebung des
Plangebietes.

Zur Vermeidung von gegenseitigen Rauchgasbelastigungen 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 wird dem Belang der Erhaltung einer bestmdglichen
Luftqualitdt Rechnung getragen.

6. Kusten- und Sturmflutschutz

Der Campingplatz liegt sudlich des Kistenschutzwaldes und des Strandes an der
Ostsee. Nach Angaben des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur (StAUN), das
fir den Kistenschutz zusténdig ist, dient die nicht regulierte Vordiine als Kisten-
schutzanlage. Es besteht keine Uberflutungsgefahr, da das anstehende Gelande des
Kistenschutzwaldes mit Héhen von ca. 4 - 6 m 0.HN und des Campingplatzes mit
Hbéhen von ca. 5 - 7 m U.HN Uber dem Bemessungshochwasser (BHW) von 2,85 m
U.HN liegen. Daher sind keine gesonderten SicherungsmaBnahmen zum Hochwas-
serschutz erforderlich.

Hinsichtlich eines mdglichen Kistenrlickganges ist ein Kistenschutzstreifen von 75
m ab Kliffoberkante zu beachten, der von einer Neubebauung freizuhalten ist (Min-
destabstand 50 m). Der Kistenschutzstreifen ist in der Planzeichnung dargestellt.

FUr den Bereich dieses Bebauungsplanes wird nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 Landesnatur-
schutzgesetz eine Ausnahmegenehmigung zur Bebauung innerhalb des Kisten- und
Gewasserschutzstreifens von 200 m, gerechnet ab der Mittelwasserlinie, beantragt.
Obwonhl bereits bauliche Anlagen vorhanden sind, ist diese zur méglichen Erweite-
rung gemanB Bebauungsplan notwendig. Die 200 m-Klstenschutzlinie wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung Gbernommen.
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7. Sonstiges

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bodendenkmale be-
kannt. VerhaltensmaBregeln bei der zufélligen Entdeckung von Bodendenkmalen
sind in der Planzeichnung unter den Hinweisen genannt.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kdénnen.
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.

8. Eigentumsverhaltnisse, Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Eigentum der Stadt.
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Péachter des Campingplatzes
tubernommen.

Zur Kostendbernahme und zur Gewahrleistung der durchzufihrenden Erschlie-
Bungs-, Grinordnungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie der Ersatzaufforstung hat
die Stadt mit dem Pé&chter einen stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB abge-
schlossen. Der Stadt entstehen durch die Planung und Realisierung keine Kosten.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......cccccccccceee. e
Karl, Blrgermeister
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