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BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 04
"Reha-Klinik Rieden"
auf dem ehemaligen NVA-Gelande
in Ostseebad Kiihlungsborn

Vorhabentrager: Christliches Sozialwerk in Dortmund

Geltungsbereich des V+E-Planes:
Flurbereich:

Gebiet der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Flur 1, Flurstiicke 2/9, mit 27,97 ha, hieraus
eine Teilflache von ca. 25.000 m?, abzuglich Kistenwald mit ca. 5.075 m?, Plangebiet
ca. 19.925 m2.

Gebietsabgrenzung:

im Osten: westliche Geb&udeflucht des ehemaligen Verpflegungsgebaudes

im Norden: stdlicher Kistenwald

im Westen: 4 m entfernt von der vorhandenen Begrenzung zwischen Heiz-
werk und technischem Bereich

im Suden: Waldstrale

Planungsgrundlagen:

Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kihlungsborn gem. § 1 BauGB:
Der Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn weist fiir das Plangebiet
das SO "Reha-Klinik" aus.

Beschlul der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom 14.03.1996 uber die Aufstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 04 "Reha-Kiinik Rieden" auf dem ehemaligen
NVA-Gelande Rieden -

Ziele des V+E-Planes sind:

- Abwehrung des drohenden Verfalls sowie einer unerwiinschten wilden Nutzung des
ehemaligen Kasernengelandes.

- Errichtung einer Fachklinik fur Dermatologie, Allergologie und Atemwegserkrankun-
gen, sowohl zur aligemeinen Behandlung von Mutter und Kind (210 Betten zzgl. Bet-
ten fur Begleitpersonen).



2.3

2.4

-2.

- Schaffung von 80 bis 100 direkten Arbeitsplatzen
- Verbesserung der wirtschaftlichert Struktur der Gemeinde Ostseebad Kdhlungsborn
Uber das ganze Jahr gesehen.

Kartengrundlagen:

Vermessungsplan des Vermessungsbiiros Wieck, Rudolf-Breitscheid-Str. 14 in 18225
Kahlungsborn.

Rechtsgrundlage der Satzung:

a) § 246 a BauGB

b) § 7 des MaRnahmengesetzbuches in der Fassung vom 22.04.1993
c) Planzeichenverordnung von 1990

Stiddtebauliche Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kihlungsborn weist in der derzeit gulti-
gen Fassung das SO "Reha-Klinik" aus.

Das Grundstiick liegt auf dem NVA-Gelande im Westen der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn. Der Geltungsbereich des V+E-Planes befindet sich im Innenbereich des
ehemaligen NVA-Gelandes, welches westlich an den Campingplatz angrenzt.

An den Geltungsbereich des V+E-Planes schlieRen im Westen Versorgungsgebéude
der Nationalen Volksarmee wie z.B. das Heizkraftwerk, im Norden der Kiistenwald mit
Dine und Uferbereich zur Ostsee hin, im Osten ein ehemaliges Jugend-Ferienlager mit
Unterklnften, Verwaltung und Kiichengeb&dude und im Stiden die Waldstrae mit Fort-
setzung zum Sportplatz und Wohngebsuden an.

Der Geltungsbereich, wie auch der Bauraum des V+E-Planes liegen innerhalb des 200
m breiten Kistenstreifens gem. § 7, 1. Naturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern.
Die Begriindung fur die erforderliche Ausnahmeregelung erfolgt unter 6.2
(Versiegelung) und 6.3 (Landschaftsbild).

Der Geltungsbereich, wie auch der Bauraum des V+E-Planes liegen sowohl auRerhalb
des 100 m breiten Kiistenstreifens, wie auch auferhalb des 50 m breiten Schutzstrei-
fens vom landseitig gelegenen DiinenfuR aus.

Der Geltungsbereich des V+E-Planes liegt auBerdem mit der vorhandenen Grund-
stlckshdhe von ca. 4,50 m G.NN. (Bauraum ca. 5,75 m (.NN) im Norden und ca. 7,50
m G.NN. im Stden Gber der festgesetzten Uberschwemmungshéhe von 2,85 m U.HN,
bzw. von 3 m .NN.

Der festgesetzte Bauraum hélt im Norden einen Abstand zum vorhandenen Waldmantel
von ca. 15 bis 20 m und zum eigentlichen Kistenwald von ca. 20 bis 30 m ein. In den
Waldmantel selbst wird nicht eingegriffen; § 2, 1. Naturschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern ist durch das Vorhaben nicht betroffen. Die Unterschreitung des gemaR
Landeswaldgesetz erforderlichen Abstandes von 50 m wird unter 6.1 begriindet.

Das Plangrundstick ist mit freistehenden Gebauden der Nationalen Volksarmee aus
den 70-er Jahren bebaut, wobei es sich im einzelnen um Garagen bzw. Schieppdacher
fur Fahrzeuge, einen Waschplatz mit Olabscheider, sowie einen weiteren Olabscheider
fur das Wasser aus dem Abstellbereich handelt. Die Wege und Abstellflichen sind
grof¥flachig mit Betonplatten befestigt.
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Das Grundstick ist im Stden Gber die Waldstra&% erschlossen und féllt in Std-Nord-
Richtung von einer Héhe von ca. 7,95 m 4.NN. um ca. 3,0 bis 3,5 m auf ca. 4,5 m i.NN.
ab.

Dieser Niveauunterschied beruht auf dem natrlichen Gelandeverlauf und zusatzlich auf
einem Geldndesprung im nérdlichen Bereich des Grundstticks, welcher aus der Nut-
zung und Bebauung fir die Zwecke der ehemaligen NVA resultiert.

Planungsgrundsitze:

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung:

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird aufgestellt, um die stidtebauliche Neuord-
nung flr das Grundstuick zu regeln. Die Planung bedingt den vollstandigen Abbruch der
auf dem Grundstiick befindlichen Geb&ude und versiegelten Verkehrsflachen.

Die vorgesehene Bebauung dient der Erstellung einer Fachklinik fir Rehabilitation und
AnschluRheilbehandlung mit ca. 210 Betten in Ein- bis Zwei-Bett-Zimmern, mit einer
Gesamtzahl von insgesamt 130 Zimmern. Die Gebaude sollen auf die topographischen
Gegebenheiten des Grundstiickes Riicksicht nehmen und diese gleichzeitig fiir die ver-
schiedenen Funktionen und Bedtirfnisse der Klinik nutzen und in Anspruch nehmen.

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Gebaudes erfolgt von Stden (ber die Wald-
stralle zur Tannen- und PoststraRe, welche zum Bahnhof West der Stadt Ostseebad
Kdhlungsborn fiihrt.

Die fur die Klinik erforderlichen Parkplatze fiir Patienten und Besucher werden im Su-
den des Grundstlckes angeordnet. Die Ver- und Entsorgung der Klinik erfolgt tber ei-
nen zentralen Zufahrtsbereich mit Lieferhof.

Das Klinikgeb&ude gliedert sich in die zwei im Westen und im Osten gelegenen dreige-
scholligen Bettenbauten mit dem dazwischen angeordneten Funktionsbau. Die Klinik ist
in Nord-Sid-Richtung orientiert, um fir die Patientenzimmer die optimale Ausrichtung
und den Blick in Richtung Ostsee zu garantieren. Der niedrige Zwischenbau |aRt dar-
Uber hinaus den seeseitigen Wind passieren. Zur Seeseite orientiert ist ebenfalls das
UntergeschoR mit der physikalischen Therapie und dem Schwimmbad. Das Unterge-
schof} nimmt die leichte Hanglage des Grundstiickes auf und &ffnet sich ebenerdig zu
den vor dem Kistenwald gelegenen Grunflachen. Die Freizeit- und Therapiebereiche
orientieren sich somit verkehrsabgewandt in Richtung Ostseestrand.

Fur die Ausbildung der Dachgestalt sind tberwiegend geneigte Dacher vorzusehen,
welche als Sattel-, Zelt-, Pult- oder auch Mansarddécher ausgebildet werden diirfen.
Niedrige Baukérper und Verbindungsbauten zwischen den Bettentrakten kénnen mit
begriinten Flachd&chern oder mit Terrassen versehen werden.

Ein DachgeschoR ist méglich; Dachaufbauten sind zuldssig und nicht nur auf Dachgau-
ben beschrankt.

Ziel der Planung ist die Schaffung von ca. 80 bis 100 direkten Arbeitsplatzen und die
Verbesserung der Infrastruktur der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tber das ganze Jahr
gesehen (keine saisonale Nutzung).
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Die Festsetzungen des V+E-Planes ermdglichen im Planungsbereich "SO Reha-Klinik"
eine Nutzung mit vier VollgeschoRen.
Zulassige GeschoRigkeit: IV

Die Anlage des Baukérpers ist durch niedrigere Zwischenbauten in der Héhe optisch zu
gliedern. Das Erscheinungsbild der Klinik ist seeseitig viergeschoRig und landseitig
dreigeschoRig, jeweils mit Dach. Die im Plan dargestellten Baukérper sind Beispiele und
nicht zwingend.

Die Héhenlage des Erd-/ EingangsgeschoRes der Kilinik liegt auf 9,00 m tiber NN und
soll diese Hohe nicht tiberschreiten. Dies entspricht einer Lage der Rohdecke tiber KG
von +8,85 m u.NN und einer Héhe von ca. 1,5 m Uber der vorhandenen Straflenhéhe
von +7,35 m (.NN in der Mittelachse des Grundstiicks.

Die Hohenlage der Traufe darf max. 10,50 m tber dem ErdgeschofRfuBboden liegen,
das entspricht 19,50 m i.NN.

Die Héhenlage des Mansardenknickpunktes darf 13,00 m tber EG bzw. 22,00 m (.NN.
nicht Uberschreiten, die Héhenlage des Firstes 14,50 m tber EG bzw. 23,50 m G.NN.

Die festgesetzte Geléndeoberflache im siidlichen Bauraum liegt auf 7,75 m 4.NN. Die
tatsachliche Gelandeoberflache darf diese Héhe um bis zu 1,25 m Uber- und bis zu 1,25
m unterschreiten.

Die festgesetzte Gelandeoberflache im nérdlichen Bauraum liegt auf 5,75 m G.NN. Die
tatsachliche Gelandeoberflache darf diese Héhe um bis zu 1,25 m Uber- und bis zu 1,25
m unterschreiten.

Der Gelandeversprung wird innerhalb des Klinikgebdudes aufgenommen und an der
West- bzw. Ostgrenze des Grundstiickes zwischen Gebiude und seitlicher Grund-
stlcksgrenze nach Stiden hin entsprechend der Lage des Gebaudes zuriickverschoben
(Abtragung der Aufschittung der NVA).

Die Festsetzungen fur die Héhenlage des Erd-/ EingangsgeschoRes und die festge-
setzten Geldndeoberflachen stehen in Abhangigkeit mit den im Juni 1995 gemessenen
Grundwasserpegeln. Diese weisen im Bereich des geplanten sidlichen Geb&iudeab-
schlusses einen Grundwasserstand von +4.25 (i.NN aus. Bei einer wesentlichen Abwei-
chung dieser Grundwasserpegel nach oben zum Zeitpunkt des Baubeginns darf von
den o.a. Festsetzungen bezuglich der Héhenlagen um bis zu 1,50 m nach oben abge-
wichen werden. Begriindet ist dies in der erforderlichen Wirtschaftlichkeit der Baumaf-
nahme.

MaR der baulichen Nutzung:

Flr das gesamte V+E-Plan-Gebiet wird als Ma der baulichen Nutzung wie folgt festge-
setzt:

SO Reha-Klinik: GRZ: 0,60, bezogen auf den Geltungsbereich 19.925 m?
GFZ: 0,80, bezogen auf den Geltungsbereich 19.925 m?
geschlossene Bauweise
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Das MaR der baulichen Nutzung bewegt sich fiir die GRZ im mittleren und fiir die GFZ
im unteren Bereich der geman Baunutzungsverordnung zulassigen Werte. Fiir die Be-
rechnung der Zahlen werden Verkehrs- und ErschlieRungsflachen innerhalb des Plan-
gebietes Ubermessen; spater umzuwidmende Flachen werden nicht abgezogen.

Der zum Grundstuck, aber nicht zum Plangebiet gehdrende Kistenwald mit einer Fla-
che von ca. 5.075 m? bleibt fir das MaR der baulichen Nutzung unberiicksichtigt.
Dachgescholle und GeschoRe, welche keine VollgeschoRe sind, werden zur Ermittlung
der GFZ nicht herangezogen.

Aulerhalb des eingezeichneten Bauraumes sind einzelne untergeordnete bauliche An-
lagen mit besonderer Nutzung zuldssig. Hierzu zahlen Gebaude fiir die Ver- und Ent-
sorgung, Schuppen, Garagen und Tiefgaragen, Pavillons und therapeutische Anlagen,
Anlagen fir Freizeit und kulturelle Veranstaltungen, sowie offene Stellplatze, befestigte
Stralen und Wege.

AusgleichsmaRnahmen wegen Versiegelung werden nicht erforderlich, wenn die tat-
séchliche BaumaRnahme das MaR der bereits vorhandenen Versiegelung nicht tber-
schreitet.

Stellplatzschltssel:

SO Reha-Klinik: mindestens 1 offener Stellplatz je 4 Betten geman Satzung der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn vom 31.08.1995.
Zusétzlich sind gemaR § 49 LBauO M-V 25 % der Stellplatze fiir Besu-
cher vorzusehen.

Der Nachweis der Stellplatze kann tber oberirdische, offene Stellplatze erfolgen. Tief-
garagen oder Garagen sind nicht ausgeschlossen.

Abstandsflachen:

Fr die Abstandsflachen gilt § 6 Abstandsflachen der LBauO M-V mit der MaRgabe,
dal gemaR § 6 (5) entsprechend Satz 3 im "SO Reha-Klinik" eine Tiefe der Abstands-
flachen von 0,5 H, jedoch mindestens 3 m festgesetzt wird.

Larmschutz:
Vorbemerkung:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt am westlichen Rand
der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, im AnschluR an das Campingplatzgelénde. Die
Waldstrale im Zufahrtsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist durch eine
Schranke von 6ffentlichen Verkehr am Westrand des Campingplatzes abgesperrt. Der-
zeit gehen von der WaldstraRe keine Schallemissionen im Bereich des Klinikgrundstik-
kes aus. Die Stadt Kihlungsborn hat das Gebiet westlich des Campingplatzes als SO
Rehaklinik im Flachennutzungsplan ausgewiesen und demzufolge ihre zukunftigen Pla-
nungen flr die Nutzung des westlich der Klinik gelegenen ehemaligen NVA - Grund-
stlckes und weiterer Entwicklungen in diesem Bereich entsprechend auf die Beduirfnis-
se der Klinik abzustellen. Die derzeitigen Planungsbestrebungen im Westen und Siiden
des Geltungsbereiches beruhen auf Nutzungen mit Ferienwohnungen und dhnlichem,
einzuordnen in den Nutzungsbereich WA. Weitere Planungsabsichten sind nicht vor-
handen und auch nicht abzusehen.
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Ostlich des Geltupgsbereiches liegt zwischen Klinik und Campingplatz ein weiteres SO
Reha mit einer Breite von 160 m.

Der stdlich der WaldstraRe gelegene ehemalige Sportplatz der NVA ist nicht mehr in
Betrieb und Brachland. Dieser gentigt nicht den Anforderungen flur Sportzwecke. Es be-
stehen keine Planungen, hier Veranstaltungen durchzufihren.

Weitere Planungen der Stadt, welche die Entwicklung westlich des Geltungsbereiches
betreffen, sind nicht bekannt. In Anbetracht des Landschaftsschutzgebietes Am Rieden
besitzt die Stadt jedoch keine wesentlichen stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten.

Larmpegel:

Die gemaR Vorhaben- und ErschlieRungsplan geplanten Nutzungen liegen fir das "SO
Reha-Klinik" im Anlieferungsbereich der Klinik im Larmpegelbereich Il und in allen tibri-
gen Bereichen des SO Reha-Klinik im Larmpegelbereich | bis 0.

WohnstraRe (zweistreifig) mit 10 bis 50 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand des Im-
missionsortes 11 bis 25 m von der Fahrspurmitte ergibt Larmpegelbereich 1.

WonhnstraRe (zweistreifig) mit 10 bis 50 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand des Im-
missionsortes 26 bis 35 m von der Fahrspurmitte ergibt Larmpegelbereich |.

Wohnstralle (zweistreifig) mit 10 bis 50 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand des Im-
missionsortes 36 bis 100 m von der Fahrspurmitte ergibt Larmpegelbereich 0.

WohnstralRe mit < 10 Fahrzeugen pro Stunde ergibt Larmpegelbereich 0.

WohnsammelstralRe (zweistreifig) mit 50 bis 200 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand
des Immissionsortes 36 bis 100 m von der Fahrspurmitte ergibt Larmpegelbereich |,

WohnsammelstralRe (zweistreifig) mit 50 bis 200 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand
des Immissionsortes > 100 m von der Fahrspurmitte ergibt Larmpegelbereich 0.

GemanR DIN 4109 Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRen-
bauteilen" sind Bettenrdume in Krankenanstalten im Larmpegelbereich | und Il mit erf.
R'w,res. von 35 dB des AuRenbauteils auszufiihren.

Als ausreichende Schallschutzmafinahme fiir den gesamten Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieRungsplans gentigt gemaR DIN 4109 Tabelle 10 der Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 2 mit einem erforderlichen Schallddmmag von R'w= 32
dB und die Ausfiihrung der AuRenwénde mit einem MindestschallddmmaR von R'w= 40
dB.

Ausgenommen hiervon sind die Patientenrdume der Klinik im Bereich der Eingange /
Anlieferung, welche Fenster in der Schallschutzklasse 3 mit einem erforderlichen
Schallddmmaf von R'w= 36 dB und AuRenwénde mit einem Mindestschalldammaf von
R'w= 48 dB bendtigen. Diese Rdume werden jedoch nur durch klinikeigene Larmemis-
sionen beansprucht, welche auerhalb des Zufahrtsbereiches der Parkplatze entstehen
und kénnen somit bei geeigneten MaRnahmen (Schranke, Fahrverbot in der Nacht von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr morgens) auch in den Larmpegelbereich 0 eingeordnet werden.
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Wert von 45 dB(A) tagstiber und nachts ein Wert von 35 dB(A). Zur Sicherung der
Nachtruhe sollen nachts auch kurzzeitige Uberschreitungen der Richtwerte um mehr als
20 dB(A) vermieden werden.

Der nachts von der Waldstralle bei einem Abstand des Immissionsortes von 80 m von
der Fahrbahnmitte zu erwartende StraRenverkehrslarm im Falle der Verwirklichung der
Ferienwohnungen liegt im Larmpegelbereich 0, mit erheblich unter 50 Fahrzeugen pro
Stunde und erreicht die kurzzeitig zulassigen Uberschreitungen bis 55 dB(A) nicht. Der-
zeit geht von der WaldstraRe infolge der Sperrung fiir den 6ffentlichen Kraftverkehr kein
Larm aus.

Die vom Parkplatz mit einem Mindestabstand des Immissionsortes von mehr als 25 m
zu erwartenden Larmimmissionen zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr morgens kénnen
als zulassige, kurzzeitige Uberschreitungen bis maximal 55 dB(A) eingestuft werden, da
mit nicht mehr als 10 Fahrzeugen pro Stunde in dieser Zeit zu rechnen ist. Gegebe-
nenfalls sind die Parkplatze entlang der WaldstraRe als nachtliche Parkzone auszuwei-
sen.

Grundsatzlich sollen Fenster von Patientenzimmern zur Sicherung des ungestérten
Schiafes bei getffnetem Fenster nicht zum Parkplatz und zur WaldstraRe hin orientiert
werden, wobei die Ausrichtung von Fenstern der Patientenzimmer nach Siiden aus the-
rapeutischen Griinden ohnehin méglichst zu vermeiden ist.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der Richtwerte ist abhangig von der endguiltigen
Ausbildung des Klinikgebaudes und bleibt ggf. dem Bauantrag vorbehalten. Fir etwaig
erforderlich werdende SchallschutzmalRnahmen wird eine Flache zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinflissen zwischen Parkplatz und Klinik als Vorbehaltsflache aus-
gewiesen.

Griinordnung
Planungsziele:

Ziel der Planung ist der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der fiir die Klinikbediirfnisse
gut geeigneten topographischen Gegebenheiten.

Durch die Lage des Klinikgebdudes ergeben sich Méglichkeiten der Zonung und Zuord-
nung der verschiedenen Klinikfunktionen zu den AuRenbereichen.

Diese sind im wesentlichen:

Im Stden der Klinik befindet sich die verkehrstechnische ErschlieBung mit den erforder-
lichen Stellplatzen, welche vom eigentlichen Klinikgebdude einen Abstand von lber 26
m (Fahrspurmitte) halten und von den Bettentrakten durch eine Grinflache getrennt
sind.

Im Westen der Kilinik liegt eine Grunflache, welche an die fuBlaufige Verbindung zwi-
schen Waldstrale und Dune anschlief3t.

Im Osten der Klinik liegt eine Grinflache bis zur Grundstticksgrenze.
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Im Norden der Klinik schlieft sich ebenfalls eine Griinflache an, welche fiir die Zwecke
der Klinik mit Therapieflachen (Turnen im Freien), Freizeitflichen (Liege- und Spielwie-
se) und dem Freibereich der Kinderbetreuung genutzt wird.

Diese Grinfléache geht tber in den auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden, aber
zum Klinikgrundstick gehérenden Kistenwald. Zum innerhalb des Geltungsbereiches
liegenden, neu gebildete Waldmantel halt das geplante Geb4ude einen Abstand von 15
- 25 m ein und zum eigentlichen Baumbestand des Kistenwaldes (entspricht Nordgren-
ze des Geltungsbereiches) einen Abstand von 30 - 35 m, sodaR durch die Bebauung
kein Eingriff in den Kistenwald erfolgt.

Der Kustenwald befindet sich im Privateigentum des Vorhabentragers, wodurch Haf-
tungskriterien von staatlicher Seite ausgeschlossen sind. Hiermit wird auch die Unter-
schreitung des gem. Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern einzuhaltenden
Mindestabstandes von 50 m zur Waldkante begriindet und die hier erforderliche Aus-
nahmeregelung erméglicht.

Ergénzt wird dieses Freifldchenangebot durch die Dine und den éffentlichen Strand mit
den Bademadglichkeiten in der Ostsee.

Versiegelung:

Die bestehende Nutzung des Plangebietes durch die zu beseitigenden Anlagen der
NVA weist eine Versiegelung mit baulichen Anlagen in Héhe von ca. 5.200 m? und be-
festigten Flachen in Hohe von ca. 4.200 m? sowie Flachen fir die Versorgung in Hohe
von ca. 550 m?, also insgesamt ca. 9.950 m? anzurechnende Fléache auf. Die fiir den
Geltungsbereich bei einer GRZ von 0,6 zuldssige versiegelte Flache betragt 11.955 m?
und liegt somit bei voller Inanspruchnahme um ca. 2.000 m? héher als die vorhandene
Versiegelung.

Die tatsachlich zu erwartende Versiegelung durch die im Plan dargestellten Baukérper
betragt ca. 4.700 m? zzgl. der Flachen fur die ErschlieRung (Parkplatze, Straken, Geh-
wege) mit ca. 4.100 m?, insgesamt ca. 8.800 m? und liegt somit um ca. 1.150 m? un-
terhalb des bisher versiegelnden Bestandes. Es handelt sich also prinzipiell um keine
Neubebauung oder eine wesentliche Erweiterung im Sinne des § 7, 1. Naturschutzge-
setz Mecklenburg-Vorpommern.

Landschaftsbild:
Gegebenheiten:

Die landschaftliche Abfolge von Norden nach Siiden beginnt mit dem 35 m breiten Ufer-
streifen mit einer Hohenlage von 1 m U.NN, einem 10 m breiten Diinenstreifen, Héhen-
lage 3 m G.NN, einem 60 m breiten Kiistenwald, Bodenhéhe 4 m .NN, mittlere Wipfel-
héhe 17,50 m U.NN; dann folgt der 160 m breite Geltungsbereich des V+E-Planes mit
einer mittleren Héhe von 7 m U.NN, danach ein 10 m breiter Streifen an der WaldstraRe
mittlere Hohe 7,95 G.NN mit bestehendem Bewuchs, Wipfelhéhe 20 m .NN, die Wald-
strae, mittlere Héhe 7 m G.NN, das 130 m breite ehemalige Sportplatzgeldnde, mittlere
Héhe 8,50 m G.NN, ein 20 m breiter Béschungsstreifen, mittlere Hohe 10 m G.NN, mit
einem durchgehenden, tber 20 m hohen Baumbestand, Wipfelhéhe mindestens 30 m
U.NN, eine 700 m breite Ackerflache bis zum Kagsdorfer Weg mit einer Héhenlage von
17 m G.NN.

]
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Danach schliet sich eine 1500 m breite. sanft ansteigende, frei einsehbare! Hugelland-

schaft an bis zum Bastorfer Signalberg, Hohe 79 m i.NN, als héchste Erhebung in der
weiteren Umgebung.

Die Beurteilung des Eingriffes in das Landschaftsbild durch das geplante Vorhaben er-
folgt anhand der festgesetzten Obergrenzen fir die Traufhdhe von 19.50 m G.NN und

far die Firsthéhe von 23,50 m 4.NN. Als Vergleichshéhe vor Ort dient der westlich des

Vorhabengebietes stehende Schornstein mit einer Gelédnderhéhe des 16 m hoch gele-
genen Umganges von ca. 17 m, was bezogen auf den Standort des Kamines (ca. 6,50
m G.NN) eine Hohe von ca. 23,50 m i.NN ergibt.

Das Gebaude tritt land- und seeseitig nur mit den schmalen Giebelflichen der Betten-
bauten in Erscheinung.

Seeseitig ist das geplante Geb&ude vom Ufer- und Diinenbereich aus nicht zu sehen,
lediglich vom Meer aus wird der First in einem Abstand von ca. 350 m und die Traufe in
einem Abstand von ca. 700 m zu sehen sein, wobei der restliche Baukédrper vom K-
stenwald abgedeckt ist.

Die Beurteilung der Auswirkungen des Eingriffes in das Landschaftsbild von der Land-

seite aus erfolgt anhand dreier ausgewahlter Standorte, entsprechend der landschaftli-
chen Abfolge und der vorhandenen Bewuchsstreifen. Lage der Standorte und Sichtper-
spektive: siehe Anlagen 1 bis 4.

Standort 3: stidlicher Rand des Sportplatzes

Die Sicht auf das Klinikgebiude wird bis einschlieRlich erstes Obergeschol von den
Baumen zwischen WaldstraRe und Bauraum abgedeckt. Es treten lediglich das zweite
ObergeschoR und das Dach maRgeblich in Erscheinung.

Standort 2: K&gsdorfer Weg

Die Sicht auf das Klinikgebaude wird durch die am Stidrand des Sportplatzes stehen-
den, ca. 20 m hohen Baume, mit einer Wipfelnéhe von 30 m i.NN verdeckt, lediglich
der &stliche Bettentrakt ist mit dem 2. Obergeschof® und dem Dach teilweise einsehbar.

Standort 1: Barstorfer Signalberg

Die Sicht auf das Klinikgebdude von diesem 80 m G.NN gelegenen und 2.400 m ent-
fernten Standort Gber die 30 m .NN liegende Wipfelzone der Baume am siidlichen
Sportplatzrand erlaubt nur gelegentliche Durchblicke auf das Dach des Klinikgebaudes,
da der Sichtwinkel Gber die Wipfel der Badume am Sportplatz einen direkten Blick auf die
Klinik bei einer Firsthnéhe von 23,5 m 1.NN nicht erlaubt.
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Beurteilung: H

Trotz der Eingriffe der NVA durch Abholzung des westlich des Standortes gelegenen
Kistenwaldes und des am Klinikstandort hierdurch beschadigten Landschaftsbildes er-
folgt durch die topographischen Gegebenheiten, die stdlich des Standortes bestehen-
den Baumgiirtel und die geringe Héhenentwicklung des Klinikgebaudes kein nachhalti-
ger Eingriff in das Landschaftsbild, wie dies z.B. durch den Landschaftshorizont deutlich
Uberragende Bauten gegeben wire.

AusgleichsmaRRnahmen Landschaftsbild:

Als geeignete AusgleichsmaRnahme fiir den geplanten Eingriff in das Landschaftsbild
ist die Gestaltung der Dachflache mit Materialien anzusehen, welche gemaR herkémm-
lichem Empfinden des Betrachters nicht im Gegensatz zum pflanzlichen Griin stehen
und aus der Uberkommenen Tradition im Zusammenhang mit diesem akzeptiert wer-
den. Deswegen kommen hier Ziegeldacher zur Anwendung: Blecheindeckungen und
ahnliche Eindeckungen sind ungeeignet.

Als weitere AusgleichsmaRnahme ist die Vermeidung bzw. Verringerung des Erschei-
nungsbildes der Klinik im Gringurtel entlang der Kiiste anzusehen. Hierfiir geeignet ist
die Anpflanzung von hochwachsenden Baumen zwischen Parkplatz und Siidfassade
der Klinik, jeweils finf Baume konzentriert vor der Ost- und Westfassade der Betten-
bauten, wodurch eine zuséatzliche Einschréankung des Blickes auf die Klinik von allen
drei Standorten aus erreicht wird. Hierfiir reicht die Pflanzung von Bdumen aus, welche
in finf Jahren die Traufhéhe der Klinik erreichen.

Seeseitige AusgleichsmaRnahmen zwischen Kilinik und Kistenwald sind nicht erforder-
lich, da der Kistenwald ein relativ junger Bestand ist und eine Wuchsreserve von min-
destens zehn Héhenmetern besitzt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist, vor allem auch durch die zusatzlichen MaRnah-
men der Abdeckung des Erscheinungsbildes und der Gestaltungsvorschrift fiir die
Dacheindeckung, geringftigig, weshalb eine Ausnahmeregelung im Sinne des §7,1.
Naturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern, gerechtfertigt erscheint.

Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen auf dem Grundstuick:

Aus den in der Planzeichnung dargestellten Gebauden und ErschlieBungsanlagen re-
sultieren keine AusgleichsmaRnahmen aufgrund von Héherversiegelung gegeniiber
dem Bestand. Neu versiegelte Flachen werden durch Entsiegelung und Begriinung bis-
her versiegelter Flachen ausgeglichen, mit einem Fldchengewinn von ca. 1.150 m2.
Dieser Flachengewinn in Form von Wiesen- und Gehélz-Neuanpflanzungen gilt als
Ausgleich fur die Bebauung des Gelandes mit dem Klinikgebaudes,

Inanspruchnahmen durch Neuversiegelung tiber das Verhaltnis von 1:1 gemaR dem
bisherigen Versiegelungsgrad hinaus sind im Verhéltnis 1:1 auszugleichen.

Im gesamten Geltungsbereich des V+E-Planes ist nur geringfiigiger Baumbestand vor-
handen. Der Kustenwald liegt auRerhalb des Geltungsbereiches und greift lediglich mit
dem Waldmantel in diesen ein. Im Bauraum selbst befinden sich zwei schitzenswerte
B&aume, im nordlichen Bereich in Grundsticksmitte, welche zu erhalten sind. Im Bereich
zwischen sidlicher Bauraumgrenze und WaldstralRe befinden sich ca. 21 Bdume unter-
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schiedlicher GréRe und Art. Fir die Zufasrt der Klinik sind vier B&ume zu fillen. Gefallte
Baume sind durch Neuanpflanzungen mit heimischen Arten und einem Mindest- Stam-

mumfang von 18 ¢m zu ersetzen. Als AusgleichsmaRnahme fiir diesen Eingriff wird der
Parkplatz begleitend mit 8 (2 x 4) Baumen bepflanzt.

Stellplatzanlagen:

Bei der Anlage und Begriinung der Stellplatze sind die Stellplatzsatzung der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn und die Gemeindeverordnung zu beachten. Die gemaR Gemein-
deverordnung zu pflanzenden stellplatzbegleitenden Baume gelten als AusgleichsmaR-
nahme fir den Eingriff durch den Parkplatz selbst.

Allgemeine Grundséatze:

Die versiegelten Flachen sind so gering wie méglich zu halten. Befestigte Flachen sind
mit wasserdurchlédssigen Beldgen zu versehen, soweit dies den Belangen der Nutzung
der Klinik nicht entgegen steht. Ausgenommen hiervon sind Straen und Wege im sld-
lichen ErschlieRungsbereich der Klinik, welche aus Griinden der Geh- und Fahrsicher-
heit mit fugenlosen, wasserundurchléssigen Belagen (Asphaltbelége) versehen werden.

Ver- und Entsorgung:

Abwasser, Schmutzwasser:
Der bestehende Abwasserkanal in der WaldstraRe ist bis an die éstliche Grundsttcks-
grenze des ehemaligen NVA-Geléndes gefiihrt.

Der Zweckverband Kuhlung wird bis Herbst 1997, also rechtzeitig zur Inbetriebnahme
der Klinik, einen neuen KanalisationsanschluR in der Waldstrae in Form eines Trenn-
systems erstellen.

Die Klinik wird voraussichtlich 300 Einwohnergleichwerte benétigen, bei einem max.
AbfluR von ca. 15 m?® pro Stunde, max. 30 | pro Sekunde (bei Spulung der Schwimm-
badfilteranlage). Die Spitzenwerte kénnen ggf. durch geeignete MaRnahmen (z.B. Spei-
cherbecken) auf einen normalen Wert von ca. 12 | pro Sekunde minimiert werden.

Abwasser, Regenwasser

Die Einleitung von Regen- und Oberflachenwasser in den Untergrund erfolgt auf dem
Grundstick durch Versickerung tber Sickerdolen bzw. wird das Regenwasser fir die
Bewasserung der Griinflachen verwertet. Niederschlagswasser, das nicht versickert
werden kann, wird Uber das 6ffentliche Trennsystem geman 7.1 abgeleitet bzw. in die
Ostsee Uber einen Vorfluter mit Sedimentfalle gereinigt eingeleitet.

Bewasserung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Kihlung. Die bendtigte
Kapazitét betragt ca. 15 m? pro Stunde, mit einem Spitzenwert von max. 24 | pro Se-
kunde und einem Verbrauch von ca. 45 m® pro Tag bzw. 15.000 m? pro Jahr.

Das bestehende Versorgungsnetz in der Waldstrale wird bis zur Klinik gefiihrt.

Strom

Die ehemaligen Geb&ude der NVA sind an das Stromnetz angeschlossen. Die Strom-
versorgung erfolgt durch die HEVAG Rostock bis zur Trafostation auf dem Grundstiick
in der bendtigten Kapazitat, bei einer Spitzenleistung von max. 500 kW, einer gleichzei-
tigen Leistung von ca. 300 kW und einem Jahresverbrauch von ca. 750 MWh.



7.8

7.8

8.1

8.2

=13«

Feuerwehr

Fur die Léschwasserversorgung ist eine Entnahmestelle in maximal 300 m Entfernung
mit ca. 16.000 |/ min Léschwasserbedarf fiir die Dauer von 2 Std. erforderlich. Die Ent-
nahme erfolgt entweder tber das Grundwasser mittels zweier Brunnen (gunstige
Grundwasserverhaltnisse) oder tiber ein Regen - Riickhaltebecken mit 250 m? Inhalt
und entsprechender Achslastauslegung. Eine Versorgung tiber Hydranten erfolgt nicht.

Es ist beabsichtigt, beim Ausbau der WaldstraRe einen Hydranten fiir den Erstangriff
anzuordnen.

Die sudliche Grundstiickszufahrt wird entsprechend DIN 14 090 feuerwehrgerecht aus-
gebaut; eine weitere Zufahrt wird im Norden tiber den &ffentlichen Weg von der Wald-
straBe zum Strand angelegt. Zugénge zu Bereichen mit Rettungs- und Léschgeréten
werden feuerwehrgerecht hergestellt.

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung werden entsprechende AnschluR- und Versor-

gungsvertrage mit den zusténdigen Versorgungstragern abgeschlossen. Die Regelung
hierfur bleibt dem Durchfiihrungsvertrag vorbehalten.

Sicherung der Planungsdurchfiihrung

Zur Sicherung der Planungsdurchfiihrung wird ein Durchfilhrungsvertrag zwischen der
Ostseebad Kuhlungsborn und dem Vorhabentrager, dem Christlichen Sozialwerk in
Dortmund geschlossen.

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Kuhlungsborn, jj//ﬂé Dortmund, Z&,(Afﬂé Miinchen, Z&/Zb‘ll

Diethelm Hinz
Burgermeister
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