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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stad Ostseebad Kuhlungsborn hat in ihrer Sitzung am
16.10.2025 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 mit der
Gebietsbezeichnung ,Neue Reihe - Mitarbeiterwohnungen® beschlossen.

Im Vorfeld haben der Bau- und Hauptausschuss der Stadt am 23.01.2025 bzw. am
20.02.2025 Uber den Antrag des Vorhabentragers zur Schaffung von dringend beno-
tigtem Mietwohnraum fir Mitarbeiter in Hotellerie und Gastronomie und die
entsprechende Bauleitplanung beraten und diesem Antrag zugestimmt.

Das Planungsziel besteht im Abbruch des vorhandenen baulichen Bestandes in der
,Neuen Reihe 17“ und der Errichtung eines neuen Wohngebaudes mit 35 Wohnungen
und mindestens zehn PKW-Stellplatzen. Das Vorhaben dient der Schaffung von drin-
gend bendtigtem Mietwohnraum fir die Wohnbedirfnisse von Mitarbeitern und
Mitarbeiterinnen aus Hotellerie und Gastronomie unter Ausschluss von Eigentums-,
Zweit- und Ferienwohnungen.

Gemal § 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Vorhabentrager (Morada Hotel-
und Resort Gruppe) mit der Stadt die erforderlichen Vorhaben und ErschlieBungsmal3-
nahmen umfangreich  abgestimmt, die dann in dem sogenannten
Durchfuhrungsvertrag festgeschrieben werden. Diese liegen dem vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 zugrunde.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaR § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 11 wird somit kein allgemeines Planungsrecht geschaffen. Dieses gilt ausschlief3-
lich fir das geplante Vorhaben.

Der Vorhabentrager muss daruber hinaus in der Lage und dazu bereit sein, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im Regelfall innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufihren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen. Hierzu ver-
pflichtet er sich ebenfalls im Durchfuhrungsvertrag gegenuber der Stadt Kihlungsborn.

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Flache handelt, ist ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung maoglich.

Die Gebaude auf dem Grundstlck ,Neuen Reihe 17“ werden bereits heute als Mitar-
beiterunterkunft vom Vorhabentrager genutzt, sind allerdings baulich in einem sehr
schlechten Zustand. Entsprechend der vorliegenden Vorhabenplanung sollen das
grole Hauptgebaude und das Wohngebaude am Waldrand abgerissen und stattdes-
sen ein Neubau errichtet werden. Vorhandene Nebengebdude sollen ebenfalls
abgerissen werden.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des
Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder
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Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unféalle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Gehdlz- und Artenschutz, angemessen zu berilicksichtigen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rund 0,2 ha umfasst die Gebaude und Anlagen
auf dem Grundstlck Neue Reihe 17, Flurstick 588/1 der Flur 2, Gemarkung Kuhlungs-
born, im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Neue Reihe — noérdliches
Teilstiick, in der Fassung der 1. Anderung.

>

Luftbild mit Geltungsbereich (Luftbild, © GeoBasis - DE/M;V, 2025)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollstandig den Bereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes. Eine Einbeziehung weiterer Flachen gemall § 12
Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.
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Lage des Standortes in der Ortslage der Stadt Kiihlungsborn (© basemap.de 2023)

1.3

Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kihlungsborn ist der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend der vorhandenen und wei-
terhin beabsichtigten Nutzung als Wohnbauflache gemall § 1 Abs. 1 BauNVO
ausgewiesen. Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung von
Mitarbeiterwohnungen gelten gemal § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189),

die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Hansch &
Bernau, Rostock, Stand: August 2025, die digitale topographische Karte, Landesamt
fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2025, Unterla-
gen des Bauamtes Kuhlungsborn sowie eigene Erhebungen verwendet. Weiterhin
wurde der Vorhaben- und Erschliefungsplan zum Vorhaben herangezogen.

Landes- und Regionalplanung

Die ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fur das Gebiet der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahr 2016 und im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MMR M-V) vom 22. August 2011
verankert. In diesen Planwerken werden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumord-
nung festgelegt, die zu beachten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu
berucksichtigen sind.

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt
daher, neben der hervorgehobenen touristischen Bedeutung und der Funktion fur die
Versorgung des Umlandes, auch eine zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungs-
entwicklung. Zentrale Orte wie Kuhlungsborn sind wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Zentren und sollen so entwickelt werden, dass sie raumliche Schwerpunkte
der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit bilden. Dadurch wird die vorhan-
dene Infrastruktur besser ausgelastet und eine Zersiedlung des landlichen Raumes
vermieden.

Im Vergleich zum landlichen Raum verfugt der kiistennahe Raum Uber eine héhere
Bevolkerungsdichte und eine geringere Abwanderungsquote. Raumordnerisch zahlt
KlUhlungsborn zu den Tourismusschwerpunktrdumen der Ostseekiiste. Die Touris-
muswirtschaft verzeichnet anhaltende Wachstumsraten. Dies fuhrt dazu, dass
Kihlungsborn als Wohnstandort stark nachgefragt ist. Das attraktive Ostseebad ist,
z.B. beliebter Zuzugsort fur Burger aus anderen Bundeslandern. Daneben ist der Ei-
genbedarf abzudecken, denn nach wie vor halt auch die Nachfrage von
KlUhlungsborner an, die auch an Miet- oder Eigentumswohnungen interessiert sind.

Einschlagig fur das hier vorliegende Wohnungsbauvorhaben zur Minderung des Woh-
nungsmangels durch den Neubau eines Gebaudes fur Mietwohnungen auf einem
bereits baulich genutzten Grundstick sind darUberhinaus die Programmsatze des
LEP/RREP Z 4.1(5) Vorrang der Innenentwicklung bzw. Z 4.1 (3) Innen- vor Aul3en-
entwicklung.

Daher wird die Planung als mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landespla-
nung vereinbar angesehen.
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2. Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst das
Grundstick in der ,Neuen Reihe 17¢. Fur dieses sowie die angrenzenden Grundstlcke
nordlich der Neuen Reihe besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 ,Neue
Reihe — Nérdliches Teilstlick®, in der Fassung der 1. Anderung aus dem Jahr 2008.

SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Neue Reihe - ndrdliches Teilstiick"

Teil A - Planzeichnung
M 1:750

Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 mit Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 11 (Stadt- und Regionalplanung)

Das bebaute Grundsttick liegt nordlich der ,Neuen Reihe® und sudlich der Flachen des
Stadtwaldes. Etwa im Jahr 1885 wurde das Gebaude errichtet. Ab 1885 wurde es als
,Hotel Bunger®, ab 1902 als ,Wald-Hotel“ und von 1996 bis 2002 als ,Pension am
Wald“ genutzt.

,Das Haus und seine Geschichte

[aus ,Ostseebad Kihlungsborn, Ortsteil Kihlungsborn Ost, Architektur und Geschichte
im ehemaligen Brunshaupten®, Stadt Kihlungsborn, Oktober 2018]

Das erste Hotel von Brunshaupten war das ,Hotel Bunger“. Der Tischlermeister
Joachim Bunger erbaute es etwa 1885. Neben seiner Tischlerwerkstatt betrieb er
schon friher eine kleine Gastwirtschaft auf seinem Grundstiick. Seine Frau war eine
gute Kochin und das zog die Gaste an. Bevor er sein Hotel erbaute, musste er schon
Gaste, die bei ihm wohnen wollten, an Nachbarn weiterleiten. Auf seinem Grundstlck
baute er Badezuber fir seine Gaste, die er mit warmen Ostseewasser flillte.

Im Prospekt von 1905 bewarben F. Bunger und F. Brimmer das ,Wald-Hotel* mit 36
Zimmern. 1910 verflgte es bereits Uber 44 Zimmer und 1914 wurden fur das ,Wald-
Hotel“ bereits 62 Zimmer mit WC und elektrischem Licht inklusive Dependancen be-
worben. Der Hotelbetrieb lief bis 1943. Danach wurden Flichtlinge in das alte Hotel
eingewiesen. 1947 erwarb die Katholische Kirche das ganze Anwesen und nutzte den

6



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
.Neue Reihe - Mitarbeiterwohnungen® - Entwurf

Saal als Gotteshaus und die Ubrigen Raume als Pfarrwohnung und Erholungsheim der
Caritas.

Das Gebaude wurde bis 2002 genutzt, danach erfolgte der Umzug [der katholischen
Kirche] in die Ostseeallee. Heute dient das Haus von einem Kuhlungsborner Hotel als
Mitarbeiterunterkunft.”

Hofansicht mit langgestrecktem Anbau und Linde

e z S i
A

ZWeigeschéssiges Einzelhaus und Reihe aus Garagen Zuang aus Rihtu des Stadtwaldes, Riickansicht
im riickwértigen Grundstlicksbereich des Grundstiicks

Gebéude westlich des Iaebietes StralBenansicht mit éstlicher Bebauung

Uber eine Grundstiickszufahrt von der ,Neuen Reihe“ ausgehend, ist das Grundsttick
verkehrlich flr Kfz-Fahrzeuge angebunden. Rickwartig besteht ein Zugang zum We-
genetz des Stadtwaldes. Westlich des Grundstlckes verlauft ein 6ffentlicher Weg, zur
ErschlieBung des westlich gelegenen Grundstickes und in nérdlicher Weiterfiihrung
als Fullweg zur Anbindung an das Wegenetz im Stadtwald.

Im strallennahen Bereich ist das zweigeschossige Gebaude traufstandig ausgerichtet
und verfugt Uber ein flach geneigtes Satteldach. Der langestreckte Anbau ist ebenfalls
zweigeschossig. Im ruickwartigen Grundstlcksbereich befindet sich ein zweigeschos-
siges Einzelhaus sowie eine Reihe aus Garagen und ein Schuppen.
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Zu den vorhandenn Einzelbdumen gehdren ein Linde (gesetzlich geschitzt), eine
Birke, ein Kirschbaum, eine Stechpalme sowie zwei Ahornbaume an der nordlichen
Plangebietsgrenze bzw. angrenzend an das Plangebiet.

Die Grundstticke westlich und 6stlich des Plangebietes sind bebaut. Westlich erstreckt
sich der langgetreckte dreigeschossige Gebaudekdrper einer Pflegeeinrichtung mit ei-
ner Firsthohe von 2542 m U.NHN. Die Grundsticke 0stlich angrenzend sind
strallenbegleitend sowie in zweiter Reihe mit zwei- bzw. eingeschossigen Gebauden
bebaut. Die Firsthohen liegen fur die direkt Ostlich gelegenen Hauser bei
27,77 m 0. NHN bzw. 23,48 m U.NHN.

Das Gelande des Plangebietes fallt von der ,Neuen Reihe® mit Héhen um
14,90 m U.NHN in Richtung Norden auf rund 13,60 m . NHN.

In der ,Neuen Reihe“ sowie in der ,Schloss- und Strandstraf’e“ befinden sich Bushal-
testellen, so dass die Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs
gegeben ist. Fur FuRganger und Radfahrer ist das Plangebiet sehr gut Gber die Wald-
wege erreichbar.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Stadt fur das Plangebiet ist die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum
fur Mitarbeiter der Gastronomie und Hotellerie.

Im Rahmen der Erarbeitung und Abstimmung des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes wurde folgende Projektbeschreibung erarbeitet (Kudder & Heim Planungsgruppe
GmbH, Kuhlungsborn, 08.01.2026). Die Projektspezifikationen werden Bestandteil des
Durchfihrungsvertrages; vgl. auch Abbildungen auf der Planzeichnung):

L2Auf dem Grundstick der ehemaligen Pension ,Am Wald“ entsteht ein Neubau zur
Schaffung dringend bendtigten Wohnraums fur Mitarbeitende der ortlichen Hotel- und
Tourismusbranche. [...] Anlass fur das Vorhaben ist der bestehende Mangel an dau-
erhaft verfugbarem Wohnraum flr Beschaftigte des Gastgewerbes, der die
Funktionsfahigkeit des touristisch gepragten Ortes zunehmend beeintrachtigt. Die auf
dem Grundstuck vorhandenen Gebaude werden vollstandig zurickgebaut und durch
einen zeitgemalen Neubau ersetzt.

Der Neubau ist teilunterkellert und gliedert sich in drei Baukorper, die in Mal3stab und
Hohe auf die gewachsene Umgebung Ricksicht nehmen. Stralenseitig entsteht ein
dreigeschossiger Baukorper mit ortstypischem Satteldach und geringer Dachneigung,
dessen Hohe sich an der benachbarten Bebauung orientiert. Ruckwartig ist ein vier-
geschossiger Baukorper vorgesehen; das oberste Geschoss wird als Staffelgeschoss
ausgebildet und gegenuber den darunterliegenden Ebenen zurlckgesetzt. Auch das
verbindende Treppenhaus tritt gegenuber den Hauptbaukdrpern zurtick und erhalt —
ebenso wie der rickwartige Baukorper — ein zeitgendssisches Flachdach. Samtliche
Déacher werden mit einer Bitumeneindeckung ausgefuhrt.

Die Balkonanlagen in unterschiedlichen Grof3en und Farbnuancen verleihen dem Ge-
baude eine lebendige Struktur und schaffen private Freirdume mit hoher
Aufenthaltsqualitat. Eine helle Putzfassade pragt das Erscheinungsbild. Zur Stral3e hin
nimmt die symmetrisch gegliederte Fassade gestalterische Motive der historischen
Baderarchitektur auf. Ein feststehendes Verschattungselement im mittleren Giebel

8



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
.Neue Reihe - Mitarbeiterwohnungen® - Entwurf

greift verlorengegangene Ornamente auf und interpretiert sie in zeitgemalier Form.
Auf diese Weise entsteht ein Gebaude, das Tradition und Gegenwart miteinander ver-
bindet und das Ortsbild behutsam weiterentwickelt.

Die Zuwegung und Zufahrt sind seitlich des Gebaudes angeordnet. Die Stellplatze be-
finden sich im hinteren Grundstlicksbereich, teilweise in einer Carportanlage. Durch
die zentrale Lage konnen viele Wege im Alltag zu Ful® oder mit dem Fahrrad zurtck-
gelegt werden. Diesem Gedanken folgend ist eine gro3zigige Fahrradstellplatzanlage
vorgesehen, die den umweltfreundlichen Verkehr unterstutzt.

Die Freiflachen werden gartnerisch gestaltet und tragen zur Aufenthaltsqualitat des
Grundstucks bei. Auf der sudlichen Freiflache werden zwei Laubbaume, als Aus-
gleichsmalnahme, in der geforderten Qualitat gepflanzt und durch sechs Obstbaume
erganzt. Eine umlaufende Laubhecke fasst das Grundstuck ein; zur Stralde hin bleibt
sie mit einer Hohe von maximal 0,80 m bewusst niedrig und durchlassig.

Das Gebaude wird barrierefrei erschlossen. Ein Aufzug ermdéglicht den stufenlosen
Zugang zu allen Geschossen. Im Kellergeschoss befinden sich Abstellrdume und die
Haustechnik, wahrend im Erdgeschoss zusatzliche Abstellraume sowie ein gemein-
schaftlicher Waschraum vorgesehen sind.

Insgesamt entstehen 35 Wohnungen. Geplant sind 34 Zweiraumwohnungen mit Woh-
nungsgrofen zwischen ca. 37 m? und 67 m? sowie eine Dreiraumwohnung mit einer
Grolke von ca. 77 m?. Jede Wohnung verfugt Uber einen Balkon oder eine Terrasse
und bietet damit einen privaten Ruckzugsort.

Mit dem Bauvorhaben entstehen dauerhaft nutzbare, qualitatsvolle Wohnungen, die
zeitgemaflen Anforderungen an Grundrissgestaltung, Belichtung, barrierefreie Er-
schliefung und private Freiraume entsprechen. Sie starken Kihlungsborn als Wohn-
und Arbeitsort, leisten einen wichtigen Beitrag zur Funktionsfahigkeit des o6rtlichen Ho-
telgewerbes und schaffen verlassliche Rahmenbedingungen fur das Dauerwohnen im
touristisch gepragten Umfeld. Die langfristige Investition steht dabei flr verantwor-
tungsvolles Handeln der Auftraggeberin und der Morada Hotel- und Resort Gruppe
sowie flr eine nachhaltige Verbundenheit mit unserem Heimatort Kilhlungsborn.*

2.3 Festsetzungen und Gestaltungskonzept

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungspla-
nes anzusehen, der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes
Bauprojekt von einem Bautrager beziehungsweise Investor zur Erlangung von Bau-
recht und Regelung der Erschlie3ung in die Tat umgesetzt werden soll. Er besteht aus
drei verschiedenen Komponenten:

- Vorhaben- und ErschlieRungsplan,

- Bebauungsplan,

- Durchfuhrungsvertrag.

Auch wennim § 12 Abs. 3 BauGB geregelt ist, dass die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB oder die
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden ist, werden im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzelne Festsetzungen getroffen. Da
diese alleine noch keine Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes schaffen, kénnen sich die Festsetzungen auf die wesentlichen
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Festsetzungen zur baulichen und sonstigen Nutzung sowie zu den Grunstrukturen be-
schranken. Die konkrete Ausformung des Vorhabens erfolgt im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, an den der Vorhabentrager durch den Durchflihrungsvertrag ge-
bunden wird (z.B. konkrete Gestaltung der Gebaude, der Grundstucksfreiflachen,
Gemeinschaftsanlagen, Erschliefung, usw.). Ohne den Durchflihrungsvertrag besteht
kein Baurecht im Geltungsbereich des Bauungsplanes.

Unter entsprechender Anwendung des § 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet.

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn verzichtet auf die Festsetzung eines Baugebietes
gemall BauNVO. Aufgrund der stadtebaulichen und planungsrechtlichen Situation
(umgebende Nutzungen, Larmsituation) kdame fur den Standort lediglich die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO in Frage. In diesem
planungsrechtlichen Umfeld besteht fir die Stadt die stadtebauliche Zielsetzung, Miet-
wohnungen fur einen dringenden Wohnbedarf im Stadtgebiet zu schaffen. Somit sollen
im Plangebiet ausschlieBlich 35 Mietwohnungen errichtet werden. Andere Nutzungen
sind nicht vorgesehen und vor dem Hintergrund der vorrangigen Schaffung von Wohn-
raum auch nicht mdglich. Dennoch figt sich das Gebiet gewissermallen als
Solitdrnutzung in das als allgemeines Wohngebiet zu charakterisierende raumlich Um-
feld ein (Bebauungsplan Nr. 28) ein.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden Eigentums-, Ferien- und Zweit-
wohnungen ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird, analog zu den entsprechenden Regelungen der
BauNVO, durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 sowie Ho6-
henfestsetzungen und Regelungen zur Geschossigkeit bestimmt. Die Festsetzung
wird im Vorhaben- und ErschlieRungsplan, inklusive der Uberschreitungsmdglichkeit
bis zu einer GRZ von 0,7 durch Nebenanlagen und Stellplatze, bereits umgesetzt.

Die Geschossigkeit wird auf drei- bis vier Vollgeschosse begrenzt, wobei das vierte
Geschoss als Staffelgeschoss mit einem Ricksprung von mindesten 1,5 m an drei
Gebaudeseiten ausgepragt wird.

Ein dreigeschossiger Gebaudeteil ist dem Bereich zugeordnet, der unmittelbar an die
,Neue Reihe* angrenzt. Die Gebaudehbhe uber dem Bezugspunkt von
15,10 m 0. NHN, die der Oberkante des Fertigfullbodens entspricht, betragt hier
11,00 m bei vorgeschriebenen Satteldach mit Dachneigungen zwischen 15° und 20°
und einer giebelstandigen Ausrichtung zur 6ffentlichen Strale ,Neue Reihe".

Im rickwartigen Grundsticksteil ist ein viergeschossiger Wohngebaudeteil mit Flach-
dach vorgesehen. Diese Gebaude weist eine Hohe von 13,2 m Uber dem Bezugspunkt
auf .

Als Gebaudehohe (GH) wird der hochste ab der Bezugshdhe gemessene Punkt der
baulichen Anlagen definiert (Gebaudeoberkante, z.B. Dachfirst, Oberkante Attika).

Durch technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Solarmodule, Entliftungsschachte,
Schornsteine, FahrstuhlUberfahrt) darf die festgesetzte Gebaudehdéhe um bis zu 1,5 m
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Uberschritten werden, um den technischen Anforderungen Rechnung tragen zu kon-
nen.

Innerhalb des Plangebietes sind zum Schutz des Ortsbildes die Errichtung von
Garagen sowie die Aufstellung von oberirdischer Gas- oder Olbehalter unzulassig.
Die Errichtung von Stellplatzen fur Kfz und Stellplatzen far Mullbehalter ist im
Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der ,Neuen
Reihe“ und der stralenseitigen Hauptgebaudeflucht. Die Vorgarten haben positive
Wirkung auf den Strallenraum und damit auf das Ortsbild und werden daher von
hochbaulichen Anlagen freigehalten. Die nur aulierhalb des Vorgartenbereichs
zuladssigen Stellplatze von Mdullbehaltern sind zur positiven Gestaltung des
Grundstickes mit einer blickdichten Umkleidung zu versehen.

Fir das Plangebiet sind allseitig Einfriedungen nur als Laubgehdlzhecken aus
heimischen und standortgerechten Arten als Begrinung des Grundstickes
vorzusehen. Fur Hecken entlang der offentlichen Strale ,Neue Reihe® gilt eine
maximale Hohe von 0,80 m, um die Sichtverhaltnisse bei Ausfahrt auf die ,Neue Reihe”
zu wahren.

Die Stellplatze an der nordoéstlichen Plangebietsgrenze sind teilweise als
Carportanlage vorgesehen und in Richtung Osten und Siden vollflachig mit einer
Wand zu verschliellen. Dies dient dem Schallschutz gegeniber dem &stlich
benachbarten Wohngebaude.

Die zustandige Forstbehodrde wurde aufgrund der Lage am Stadtwald vorab beteiligt,
eine Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 24.10.2025 vor:

o[-

Entsprechend § 20 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Wald-
brand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald
einzuhalten. Der gemalf § 20 Abs. 1 LWaldG M-V bei der Errichtung baulicher Anlagen
einzuhaltende Waldabstand ist von der baulichen Anlage bis zur Waldgrenze zu be-
messen.

Dartber hinaus hat gemaf} § 20 Abs. 1 LWaldG die oberste Forstbehérde zur Unter-
schreitung des gesetzlichen Waldabstandes Ausnahmen in Form einer
Rechtsverordnung (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V2) geregelt.

Die Waldabstandsverordnung sieht vor, dass flr die in § 2 WAbstVO M-V aufgeflihrten
Tatbestande (u.a. Garagen oder sonstige Anlagen, die nicht fur den voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind) unter der Anwendung von pflichtgemaem
Ermessen Ausnahmen zugelassen werden konnen.

Fir die in § 4 WAbstVO M-V aufgeflhrten Tatbestande (u.a. vor die AuRenwand vor-
tretende Bauteile, wie Gesimse und Dachlberstande, sowie Vorbauten, wenn sie nicht
mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aufenwand in Anspruch nehmen und
nicht mehr als 1,50 m vor diese Aulenwand treten) gilt die Pflicht zur Einhaltung des
Waldabstandes nicht.

[...]

Entsprechend § 3 Abs. 1 WAbstVO M-V diurfen Ausnahmen zur Unterschreitung des
Waldabstandes nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen handelt, die Wohn-
zwecken oder dem vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dies gilt nicht
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fur Vorhaben nach § 34 BauGB, soweit diese zur SchlieBung von Baulicken innerhalb
einer bestehenden Bebauung, die den gesetzlichen Mindestabstand unterschreitet,
durchgefuhrt werden.

Entsprechend § 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V kénnen Ausnahmen bei Vorhaben nach
§ 34 BauGB, die sich an bestehende Bebauung anschlielen, oder Vorhaben nach
§ 35 Abs. 4 BauGB zugelassen werden, sofern der ortlich gepragte Waldabstand nicht
unterschritten wird.

Nach § 3 Abs. 1 Satz 2 der WAbstVO M-V ist die Errichtung des Wohnhauses aufgrund
des durch die Nachbarbebauung gepragten verringerten Waldabstandes genehmi-
gungsfahig.

Nach § 2 Abs. 1 der WAbstVO M-V sind der Unterstand fur die Fahrrader und Mullton-
nen sowie die Stellplatze innerhalb des gesetzlich geregelten Waldabstandes von
30 Metern als Ausnahmetatbestande genehmigungsfahig.*

In der Planzeichnung sind sowohl der ortlich gepragte, als auch der gesetzlich gere-
gelte 30 m Waldabstand dargestellt. Durch den ortlich gepragten Waldabstand
ergeben sich Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind.

Innerhalb der Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind -
Waldabstandsflachen - ist die Errichtung von baulichen Anlagen mit Ausnahme von
Terrassen, Balkonen, Grundstlickseinfriedungen, offenen und Uberdachten PKW-
Stellplatzen mit Zufahrten, Flachen zum Abstellen von Fahrradern und Mullbehaltern
sowie Wegen unzulassig.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen liegen aufl3erhalb des gepragten
Waldabstandes. Untergeordnete Gebaudeteile, wie Balkone und Terrassen, die die
Baulinien bzw. -grenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten kdnnen, sind zulassig

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Eine offentliche VerkehrserschlieRung ist innerhalb des Plangebietes nicht erforder-
lich. Die GrundstlickserschlieBung erfolgt tGber die vorhandene Zufahrt an der ,Neuen
Reihe“ sowie dem vorhandenen Zugang fur FuRganger und Radfahrer in Richtung
Stadtwald.

Innerhalb des Plangebietes werden zehn Kfz-Stellplatze im nordostlichen Plangebiet
hergestellt sowie Moglichkeiten zum Abstellen von Fahrradern geschaffen. Zusatzlich
sind zwei weitere Kfz-Stellplatze, die teilweise durch das Hauptgebaude Uberdacht
werden, vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sind drei Obstbaume (je 4 Stellplatze fur Kfz ein Baum) mit
einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 m? anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang artgleich zu ersetzen. Damit werden die Vorgaben der Stellplatzsat-
zung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn aufgenommen.
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3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist vollstandig uber Anschlussmoglichkeiten an
die bestehenden Leitungssysteme in der ,Neuen Reihe® gesichert. Dartber hinaus ist
eine Versorgung Uber Luft-Warmepumpen und PV-Anlagen vorgesehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Rostock. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an der ,Neuen Reihe* be-
reitzustellen.

4, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in privatem Besitz des Vorha-
bentragers. Die Kosten fir die Planung und die ErschlielRung tragt der Vorhabentrager.
Die Durchfuhrung der konkreten Mal3nahmen werden durch den Durchfihrungsver-
trag auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geregelt.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage u.a. nach den auf das Planungsumfeld einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafur zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Fir den Anderungsbereich ist eine Beurteilung des Verkehrslarm, der auf der Strafle
,Neue Reihe“ entsteht, erforderlich. Mit der ,Schalltechnischen Stellungnahmen®, er-
arbeitet durch das Buro Larmschutz Seeburg, Rostock, 11.11.2025, erfolgte diese
Beurteilung.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung wird festgestellt, dass

“I..]

- Am Immissionsort werden fur das Erdgeschoss bis zum 2. OG am Tag Beurtei-
lungspegel von 63,3 bis 62,5 dB(A) und in der Nacht von 52,1 bis 51,3 dB(A)
berechnet.

- Der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
am Tag wird um 8 dB uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 flr den
Nachtzeitraum von 45 dB(A) wird um 7 dB Uberschritten.

- Der Orientierungswert fur Mischgebiete am Tag von 60 dB(A) wird um 3 dB Uber-
schritten, der Orientierungswert fir Mischgebiete von 50 dB(A) im Nachtzeitraum
wird um 1 bis 2 dB Uberschritten.”

,Die Larmpegelbereiche wurden fur freie Schallausbreitung im Plangebiet fur eine

Hohe von 5 m (1. OG) berechnet. Sie sind in Abb. 4 [der Schalltechnischen Stellung-
nahme] dokumentiert.

13



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
.Neue Reihe - Mitarbeiterwohnungen® - Entwurf

Folgende Aussagen kdnnen hinsichtlich der Larmpegelbereiche getroffen werden:

Der Tagzeitraum ist der maligebende Zeitraum fur die Bestimmung der Larmpe-
gelbereiche.

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet (vgl. Abbildung 4) [der Schalltechni-
schen Stellungnahme] befindet sich das Baugrundstiick bis zu einer Entfernung
von 12 m von der Strallenmitte im Larmpegelbereich IV. Von dort bis zu einer
Entfernung von ca. 30 m von der StralRenmitte besteht der Larmpegelbereich III.*

Farbzuordnung zu den
mafgeblichen AuRenlarmpegeln [dB(A)]
mit Angabe der Lirmpegelbereiche (LPB)

LPB Il

LPBI
-60 LPBII
-65 LPBII
-70 LPBIV
-75 LPBV
-8 LPBVI

B -0 (PBVI

Auszug aus der Schalltechnischen Untréuchung, Abbildung 4 (Larmschutz Seeburg, Rostock,

11.11.2025)

Aufgrund der Ergebnisse werden MalRnahmen zum Schutz gegenliber dem Stralen-
verkehrslarm erforderlich. Der Umfang passiver LarmschutzmafRnahmen wird durch
Larmpegelbereiche flr freie Schallausbreitung im Plangebiet nach der DIN 4109 aus-
gewiesen.

.Folgende Vorschlage fur Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm konnen gege-
ben werden:

1.

FUr Aufenthaltsraume mit Schlafnutzungen muss im Nachtzeitraum eine aus-
reichende Bellftung gewahrleistet werden. Dies kann ab Larmpegelbereich IV
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nah-
men gleicher Wirkung (z.B. schallgedammte Luiftungseinrichtungen,
vorgebaute Loggien) erreicht werden.

Aulenwohnbereiche sind im Larmpegelbereich Ill zulassig. Ab dem Larmpe-
gelbereich IV sollten sie nur eingerichtet werden, wenn ein zweiter
Aulenwohnbereich im Larmpegelbereich Ill vorhanden ist. Ist dies nicht mog-
lich, dann sind schallmindernde Malnahmen im Nahbereich der
AuRenwohnbereiche (z.B. Anordnung auf der larmabgewandten Gebaudeseite
und / oder Verglasungen) zu empfehlen, die eine Pegelminderung auf den Tag-
Orientierungsrichtwert der DIN 18005 fir die jeweilige Nutzung (hier: allgemei-
nes Wohngebiet) bewirkt.

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten kann der mafigebliche AulRenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei
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offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung oder Innenhofen
um 10 dB vermindert werden.”

Folglich sind passive Larmschutzmal3inahmen innerhalb des Larmpegelbereiches IV
notwendig. Der Bereich dieses Larmpegelbereiches ist als Flache fir Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes in der Planzeichnung festgesetzt. Die Vorschlage fur
textliche Festsetzungen sind in den Teil B — Text eingeflossen. Mit Umsetzung der
Festsetzung konnen die gesunden Wohn- und Lebensbedingungen gewahrt werden.

6. Umweltbelange

6.1 Eingriffsregelung gemaR § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemaly § 13a BauGB ist die Umweltprifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzuflih-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, entfallt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Ein-
griffsregelung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Allerdings sind die Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 des BauGB zu berucksichtigen.
Bei Erfordernis sind entsprechende MalRnahmen festzulegen.

6.2 Charakterisierung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst das
Grundstuck in der ,Neuen Reihe 17¢.

Es wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 2.1 verwiesen.

6.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

6.3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

Fir das Plangebiet werden aufgrund der Siedlungslage keine Ubergeordneten Ziele
des Natur- und Landschaftsschutzes im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
(GLRP) Mittleres Mecklenburg/Rostock (April 2007) konkret formuliert. Die Stadt Kiih-
lungsborn befindet sich nach dem GLRP MM/R in der Landschaftszone 1
,Ostseekustenland®, innerhalb der Grof3landschaft 10 ,Nordwestliches Higelland® in
der Landschaftseinheit 104 ,Kuhlung® (siehe GLRP MM/R, Textkarte 1- Naturraumli-
che Gliederung).

Bereiche mit hoher Schutzwiirdigkeit von Arten und Lebensrdumen kdnnen nach dem
GLRP MM/R in Kuhlungsborn, gréfitenteils auf Grund der Ortslage ausgeschlossen
werden (siehe GLRP MM/R, Textkarte 3 Schutzwirdigkeit Arten und Lebensraume).
Eine hohe Schutzwurdigkeit des Bodens kann ebenso auf Grund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen ausgeschlossen werden.
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Um das Plangebiet herum befinden sich Béden mit Bereichen von einer mittleren bis
sehr hohen Schutzwirdigkeit (siehe GLRP MM/R, Textkarte 4 Schutzwurdigkeit Bo-
den). AulRerhalb der Ortslage von Kihlungsborn liegen in naherer Umgebung Bereiche
mittlerer bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers nach
Textkarte 6 des GLRP MM/R. Das Landschaftsbild wird mit einer Schutzwirdigkeit von
mittel bis hoch beschrieben. Da es sich jedoch hier um die bebaute Ortslage handelt,
ergibt sich durch das Vorhaben keine weitere Berucksichtigung des Landschaftsrah-
menplanes fir das Plangebiet. Besondere Arten und Lebensrdume sind im Plangebiet
nach dem GLRP MM/R nicht vermerkt. Stdlich um die Ortslage Kihlungsborn herum,
in ausreichendem Abstand zum Plangebiet, befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet (LSG) ,Kuhlung® (Textkarte 11, GLRP MM/R). Ein Biotopverbund im engeren
Sinne nach § 3 BNatSchG ist im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Ein Bio-
topverbund im weiteren Sinne befindet sich im Strandbereich vor Kuhlungsborn, in
ausreichendem Abstand zum Plangebiet.

Aus dem gutachtlichen Landschaftsrahmenplan ergeben sich keine naturschutzfachli-
chen Zielvorgaben, die zu berlcksichtigen waren.

Flachennutzungsplan

Erlauterungen konnen dem stadtebaulichen Teil der vorliegenden Begrundung unter
Punkt 1.3 entnommen werden.

6.3.2 Schutzgebiete internationaler Bedeutung

Im Plangebiet sowie in nachster Nahe zum Plangebiet sind keine Schutzgebiete inter-
nationaler Bedeutung bekannt. Das nachste internationale Schutzgebiet befindet sich
in ca. 2 km Entfernung sutdlich vom Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das GGB
,DE1836-302 Kuhlung®.

Eine Beeintrachtigung auf das Schutzgebiet kann auf Grund der Entfernung, der ehe-
maligen und geplanten Nutzung und der Lage innerhalb der Ortslage ausgeschlossen
werden.

6.3.3 Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Innerhalb des Plangebietes sind keine nationalen Schutzgebiete bekannt. In der na-
heren Umgebung zum Plangebiet befindet sich sudlich in ca. 390 m Entfernung das
LSG 054a ,Kuhlung®.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes kann auf Grund der bereits bestehenden
Siedlungslage und den bereits vorhandenen Stérwirkungen ausgeschlossen werden.
Es wird von keiner signifikant zunehmenden Storwirkung auf das Schutzgebiet ausge-
gangen.
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Schutzgebiete nationaler Bedeutung (grtin) in der Nahe zum Plangebiet (rot umrandet)
(© GeoBasis - DE/M-V 2025; © LUNG)

7.3.4 Schutzobjekte
Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine geschutzten Biotope vorhanden. In-
nerhalb des Wirkbereiches (200 m) sind ebenso keine nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschutzten Biotope vorhanden.

Beeintrachtigungen geschutzter Biotope sind somit nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschutzte Baume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich eine nach § 18 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschitzte Linde. Ab einem Stammumfang von 1,0 m, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m, unterliegen Baume dem gesetzlichen Baumschutz nach
§ 18 NatSchAG M-V. Dies gilt unter anderem nicht fir: Baume in Hausgarten, mit Aus-
nahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen (§ 18 Abs. 1 Nr. 1) sowie
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (§ 18 Abs. 1 Nr. 2).

Fir entfallende gesetzlich geschitzte Baume sowie fur nicht geschitzte Baume gilt
generell fir Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand
Oktober 2007). Einzelbaume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen ab einer
Hohe von 1,30 cm Uber dem Erdboden sind demnach 1:1 durch einheimische stand-
ortgerechte Baume auszugleichen. Ab einem Stammumfang von 150 cm bis 250 cm
gilt ein Ausgleich von 1:2 und Uber 250 cm Stammumfang ein Ausgleich von 1:3.
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Stammum- ST Schutzsta- | Betroffen- Ausgleich
Baumart . durch- . *
fang in m . tus heit nach M-V
messer in m
Linde 1,88 0,6 §18 entfallt 1:2
Birke 1,88 0,6 - entfallt 1:2
Kirschbaum 0,31 0,1 - - -
Stechpalme 0,63 0,2 - entfallt 1:1
Ahorn 0,31 0,1 - - -
Ahron, auller-
halb 0,31 0,1 - - -

* Fur entfallende gesetzlich geschitzte Baume sowie fir nicht geschitzte Baume gilt
generell fur Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand
Oktober 2007) nach dem sich der Ausgleich berechnet.

Die Linde kann im Zuge der Realisierung des Vorhaben nicht erhalten werden.
Bereits aufgrund des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 28, in der Fassung der
1. Anderung, ist eine Bebauung im Bereich der Linde aufgrund der festgesetzten Bau-
grenze planungsrechtlich zulassig.

Des Weiteren ist beachtlich, dass auch schon heute die Gebaude in der ,Neuen
Reihe 17 als Wohnungen fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in Gastronomie und
Hotellerie dienen. Das Hauptgebaude, das um 1885 errichtet wurde, weist erhebliche
bauliche Mangel auf. Ziel ist es nunmehr einen Neubau zu errichten, um neben den
baulichen Anforderungen auch den heutigen Ansprichen an das Wohnen gerecht zu
werden. Es soll dringend bendtigter Mietwohnraum unter Ausschluss von
Eigentums-, Zweit- und Ferienwohnungen bereitgestellt werden.

Zur Sicherung der Umsetzung dieses Planungsziel wird ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan auf der Basis eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes aufgestellt und
ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen (§ 12 BauGB).

Zur optimalen Ausnutzung des Grundsticks und damit der Bereitstellung von Wohn-
raum ist es nicht moglich, die geschutzte Linde zu erhalten.

Alternative Flachen stehen nicht zur Verfliigung, da hier konkret nach Gebaudeabril
ein neues Gebaude durch einen Vorhabentrager errichtet werden soll.

Dabei wird auch dem Aspekt der Innenentwicklung und dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen. Das kinftige Gebaude soll mit drei bis vier
Vollgeschossen errichtet werden und Uber 35 Wohnungen verflgen.

Zur Bereitstellung ausreichender Pkw-Stellplatze sind mindestens 10 Stellplatze im
Plangebiet herzustellen. Diese werden im riickwartigen Grundstlicksbereich herge-
stellt, damit wird die Rodung von zwei weiteren Einzelbaumen unvermeidbar.

Zum Ausgleich der Fallung eines geschutzten Baumes sind im Plangebiet zwei stand-
ortheimische Laubbdume als Hochstamm (Mindestqualitdt 3xv. mit Drahtballen
unverzinkt, StU 16-18 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artgleich
zu ersetzen.

Zum Ausgleich der Fallung von zwei Baumen sind im Plangebiet drei Obstbaume einer
regionaltypischen Sorte als Hochstamm (Mindestqualitat 3xv. mit Drahtballen
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unverzinkt, StU 12-14 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang art-
gleich zu ersetzen.

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen gilt, dass eine unbefestigte oder mit wasser-
durchlassigem Belag gestaltete Baumscheibe von mindestens 12 m? und eine
Mindesttiefe des durchwurzelbaren Raumes von 0,8 m (12,8 m?) zu gewahrleisten
sind. Bei der Umsetzung aller Baumpflanzungen sind die erforderlichen Abstande zu
vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen von mindestens 2,5 m
einzuhalten. Die Baume sind die ersten 5 Jahre mit einem Dreibock zu sichern.

Notwendige Gehdlzrodungen sind gemaly § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (auRerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Gehodlze keine Brutvogel braten und die Zustimmung der zu-
standigen Behorde vorliegt.

6.4 Schutzgiiter Wasser und Boden

6.4.1 Grundwasser und Boden im Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV des Wasserschutz-
gebietes ,Kuhlungsborn® (MV_WSG_1836_02, gemall Beschluss 25/VIl1-4/84 vom
14.11.1984). Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gemaly der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil
"Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu be-
achten.

Das gesamte Gebiet liegt im Einzugsgebiet der Flussgebietseinheit ,Warnow-Peene*
und ist somit hinsichtlich der Wasserrahmen-Richtlinien (WRRL) zu betrachten, da die
Warnow in der Trinkwasserschutzzone 2 liegt.

Bestand
Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers WP_KW_6_16 mit dem
Wasserkorpernamen ,Hellbach Ost®.

Durch die Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich sind keine Angaben zur Schutz-
wurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers vorhanden, angrenzende Bereiche
zur Siedlungslage geben eine mittlere bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit an.

Der Grundwasserkorper ,Hellbach Ost* wird in einem guten chemischen Zustand ein-
geordnet, sowie in einem guten chemischen Zustand mengenmalig kategorisiert.
Stoffeintrage von Chemikalien durch die Landwirtschaft liegen dennoch vor. Mal3nah-
men, die zur Verbesserung der chemischen Belastungen fiihren sollen, sind bisher
nicht geplant. Einer Reduzierung der Stoffeintrége aus der Landwirtschaft sollte den-
noch entgegengesehen werden.
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Darstellung der Rohrleitngen fur Regenwasser (blauweil® gestrichelt) und offenen Graben
(hellblau) in der Nahe des Plangebietes (in Rot dargestellt) (© GeoBasis - DE/M-V 2025; © LUNG)

Das Plangebiet selbst befindet sich innerhalb der Ortslage Kuhlungsborn und damit
innerhalb von anthropogen Uberpragten Boden. An die Ortslage grenzen dagegen Bo-
den hoher bis sehr hoher Schutzwurdigkeit an, nach dem GLRP MM/R, Karte 4.

Es wird darauf hingewiesen, dass mdglichst viel Niederschlagswasser auf den privaten
Baugrundstucken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisternen z.B. zur
Gartenbewasserung genutzt werden.

6.4.2 Oberflaichenwasser

Bestand

In der naheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine FlieRgewasser beson-
derer Bedeutung, sowie keine Standgewasser von Bedeutung nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Das Plangebiet liegt auflderhalb von Gewasserentwicklungskorridoren.

Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) fordert fUr alle europaischen Gewasser einen
Zustand hoher Wasserqualitat und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fur die hei-
mische Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewasser, das sind
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Fliisse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewasser und Kiistengewasser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand“ des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fur kinstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute dkologische Potential“ zu erreichen (WRRL-MV).

Auswirkungen auf die Gewasser:

Beeintrachtigungen der dkologischen, chemischen Zustande sowie der Bewirtschaf-
tung des Gewassers und deren MalRnahmen zur Erreichung der Zielvorgaben der
WRRL:

Baubedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grdélke
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewassern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Anlagebedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grolde
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewassern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Betriebsbedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grof3e
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewassern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Eingriff in Ufer- Gewasserkorridore:

Durch das Bauvorhaben werden keine direkten Eingriffe in Ufer- und Gewasserkorri-
dore vorgenommen. Das Plangebiet liegt aullerhalb der
Gewasserentwicklungskorridore.

Abwasserentsorqung:

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wie auch das anfallende
Regenwasser werden Uber das vorhandene Entsorgungsnetz des Zweckverbandes
,Kuhlung“ abgeleitet.

6.5 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

FUr zuldssige Vorhaben gelten gemald § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fur europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschutzte Arten®). Das geplante Vorhaben zum
Abriss von zum Wohnen genutzten Gebauden sowie von Garagen und Schuppen ist
somit hinsichtlich Vorkommen und Gefahrdung von europarechtlich geschitzten Arten
sowie allen streng geschlitzten Tier- und Pflanzenarten zu Gberprtfen.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine ,Artenschutzrechtliche

Stellungnahme (Potentialanalyse) zum Vorhaben Neubau von Mitarbeiterwohnungen
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 28 — Neue Reihe 17 in Kuhlungsborn,
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Lkr. Rostock, Mecklenburg-Vorpommern“ (PARBIOTA Kartierungsbiro Biodiversitat
Fuhrmann, Oldenburg, 01.07.2025) erarbeitet.

Darin wird ausgefuhrt:

,2Auf dem Grundstlick ,Neue Reihe 17 in Kihlungsborn ist geplant, in einem Neubau
Mitarbeiterwohnungen zu errichten. Das aktuelle Ensemble besteht aus einem Haupt-
und einem zuruck gelagerten Nebengebaude. Diese dienen aktuell als Mitarbeiterun-
terkunft (rd. 30 Zimmer) und sind entsprechend bewohnt. Beide Bauwerke sind in die
Jahre gekommen und in Teilbereichen marode (Einschlupfmdéglichkeiten Fledermause
& Vogel). Hinzu kommen ein Garagenkomplex wie auch ein separater Schuppen die
als Abstellraume genutzt werden. Alle Altgebaude sollen abgerissen werden. Der
Hauptbereich der Auldenflache besteht aus geschottertem bzw. teilgepflastertem Ver-
kehrsraum (Parkplatze/Zufahrt). Zentral befindet sich eine altere Linde. Im hinteren
Teil des Grundstucks liegt ein kleines, verwildertes Gartenareal (rd. 220 gm). Nordlich
grenzt unmittelbar der Stadtwald Kuhlungsborn, stdlich die Stralle Neue Reihe an.
Sowohl westlich wie Ostlich befinden sich bebaute Grundstucke.

Unter Beachtung des Zustandes der Gebaude und der sich selbst Gberlassenen Grin-
flache kann nicht von vornherein ausgeschlossen werden, dass diese von
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten als Lebensstatte genutzt werden. Bei den
geplanten MaRnahmen kénnten durch Abbruch, Neubau und Neugestaltung (Garten)
Konflikte mit dem Artenschutzrecht gemald § 44 (1) BNatSchG hinsichtlich folgender
Verbotstatbestande entstehen:

1. Tétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
2. Stérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 2BNatSchG
3. Entnahme-, Beschadigung-, Zerstérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG

Um die Wahrscheinlichkeit des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen einschatzen zu kénnen, war es notwendig, die Gebaude und die Griinanlage
auf eine Besiedlung artenschutzrechtlich relevanter Tiere zu untersuchen. Im Mittel-
punkt der Untersuchungen standen dabei primar Gebaudebriuter der Artengruppe
Vdgel und die Artengruppe Fledermause wie auch mdgliche, im Gartenbereich vor-
kommende Reptilien und Amphibien.

Bei den Bauwerken handelt es sich um zweistdckige Unterkinften fur Mitarbeiter, und
als Abstellraume genutzte Nebengelasse. Aufgrund ihrer Baumweise erscheinen die
Hauptgebaude mehr als 100 Jahre alt. Diese sind mit Dachbdden Uber dem zweiten
Stockwerk ausgestattet. Locher, Ritzen und Spalten machen eine Besiedlung durch
artenschutzrechtlich relevante Fledermaus-Arten und Brutvogel potenziell moglich.
Die Gartenanlage ist aufgrund der geringen Grolde, fehlender Gebusche und nur eines
grolderen, alten Baumes fur beide Organismengruppen zumindest als Fortpflanzungs-
gebiet irrelevant und dient aufgrund seiner Nahe zum Waldrand u.U. lediglich
Fledermausen als Nahrungsraum. Aufgrund dieser Randlage schien es aber sinnvoll,
im unbefestigten, durch Stauden und Grasbestande gepragten Ruderalgarten auf
Kriechtiere wie auch Lurche zu achten. [...]

3. Ergebnisse Gebaude

3.1. Beschreibung

Die Nebengelasse wurden aufgrund der oben geschilderten Grinde nicht untersucht.
Die beiden verputzten Hauptgebaude sind grundsatzlich noch bewohnt. Obwohl sa-
nierungsbedurftig, besallen die Einzelstockwerke keine Mdglichkeiten des Einschlupfs
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fur Vogel oder Fledermause. Die Fenster und Tlren des Bauwerks waren intakt, auch
Spalten und Locher, welche artenschutzrechtlich relevanten Tierarten eine Besiedlung
des Inneren des Erdgeschosses ermoglichen konnten, waren nicht vorhanden. Einzig
die Boden/Dachstiuhle wiesen fur beide Organismengruppen Potentiale auf. Hinzu ka-
men aullerhalb die Fassadenbereiche unterhalb der Traufe als potentielle
Schwalbennistplatze.

3.1.2. Fledermause

3.1.2.1. Ergebnisse: Die Untersuchung der Dachbdden erbrachte keine Nachweise
von anwesenden Tieren. Weiterhin wurden kein Fledermauskot und keine Fral3reste
vorgefunden. Entsprechend wurden keine Hinweise dafur gefunden, dass durch den
Abbruch des Gebdudes Quartiere (Ruhestatten) von Fledermausen betroffen sind.
Das Erdgeschoss des Gebaudes ist fur Fledermause unzuganglich und bietet keine
Spalten sowie Hohlrdume, die fir Fledermause ein geeignetes Quartier darstellen.
3.1.2.2. Bewertung: Verkleidete oder periphere Teilbereiche der Béden waren nicht
einsehbar und boten Uber Einschlupfmoglichkeiten unterhalb des Traufbereiches Fle-
dermausen potenzielle Sommer- und Zwischenquartiere.

Eine Totung, eine Stérung sowie die Zerstorung von Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 —
3 BNatSchG) Gebaude bewohnender Fledermause bei Sanierung oder Abriss der
Hauptgebaude sind auszuschlieen. Die von den Dachbéden aus nicht einsehbaren
Abseiten sind bei Abriss oder Baumalnahmen aulierhalb der Zeit der Winterruhe -
d.h. zwischen dem 01. Méarz und dem 31. Oktober - im Beisein einer Okologischen
Baubegleitung (OBB) behutsam zu demontieren. Bei akutem Besatz sind bauliche
Malnahmen sofort zu stoppen und die zustandige Naturschutzbehorde zu kontaktie-
ren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

ErsatzmalRnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zu leisten. Sollten im Rah-
men der OBB Fledermause bzw. deren Spuren festgestellt werden, sind entsprechend
Malnahmen mit der zustandigen Naturschutzbehoérde zu klaren.

3.1.3. Vogel — Gebaudebriter

3.1.3.1. Ergebnisse: Bei der Begutachtung der Gebaude wurden keine Nester im Au-
Renbereich (Mehlschwalbe) festgestellt. Aufgrund der anhaltenden Wohnnutzung bei
Unzuganglichkeit fur Vogel, konnte die Rauchschwalbe als Innenbriterin ausgeschlos-
sen werden. Das im Hintergrundstiick gelegene zweite Hauptgebdude besald im
Giebelbereich jeweils eine Bodenbeliftung. Dies waren aber wohl bereits seit langer
Zeit mit Draht Uberspannt worden. Zahlreiche alte Kotspuren und Federn von Tauben
waren die einzigen Hinweise auf eine Besiedlung durch Straldentauben in der Vergan-
genheit. Gewdlle, Rupfungen sowie Anhaufungen von Vogelkot oder Nischen mit
Kotruckstanden anderer Arten wurden nicht vorgefunden. Restspuren eines sehr alten
Schwalbennestes konnten an der Stralenseite des vorderen Hauptgebaudes erkannt
werden. Insbesondere am zweiten Untersuchungstermin (16.06.) wurde zudem inten-
siv auf eine potentielle Nutzung der hohen Gebaude durch Mauersegler geachtet, die
aber tatsachlich nicht bestand. Selbst Haussperlinge konnten, an den Untersu-
chungstagen, nicht als Brutvogel registriert werden. Die Dachbdden waren fur grofiere
Vogel wie Schleiereulen nicht zuganglich. Kleinere Arten wurden nicht festgestellt. Die
Einzelgeschosse sind fur Vogel grundsatzlich unzuganglich.

3.1.3.2. Bewertung: Fur die Artengruppe der gebaudebrutenden Vogel ist zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht davon auszugehen, dass durch den Abbruch des Gebaudes
Konflikte mit dem Artenschutz nach § 44 (1) BNatSchG entstehen. Es fehlen Struktu-
ren, die als Nistplatz bzw. fir den Bau von Niststatten geeignet sind. Die
AulRenbereiche sind derzeit unbesiedelt (Mehlschwalbe). Eine erhebliche Stérung
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(§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der Verlust von geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG) sowie von deren geschutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(§ 44Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) im Zuge der Abrissarbeiten ist somit ausgeschlossen.

4. Ergebnisse Garten

4.1. Beschreibung: Naturgemaf hat der kleine Gartenbereich kaum Potential, gefahr-
dete Arten zu beherbergen. Die verwilderte Anlage mit wenigen Zierstrauchern und
vergrasenden- bzw. ruderalisierenden, wenig offenen Habitatstrukturen (Sonnen-
platze) lie sich insgesamt maximal als suboptimal fur wertgebende Organismen
werten. Bei den Vogeln kann es sich nur um opportunistische Arten solcher Habitate
handeln. Fledermause fanden bei der Auldenbegehung in Ermangelung potentieller
Quartiere keine gesonderte Beachtung. Der einzig gréfiere Baum (Linde) liel3 keine
Naturhohlen erkennen. In herpetologischer Hinsicht besteht ein sehr geringes Poten-
tial bei Amphibien und ein geringes bei Reptilien. Aufgrund der Tatsache, dass auf
dem Plangrundstiick Wasserkorper fehlen, ist bei den Lurchen der Wert des Gartens
zu vernachlassigen. Da auch in der naheren Umgebung keine Gewasser vorhanden
sind, senkt dies auch den Wert als Landlebensraum fir diese Klasse. Im Falle der
Kriechtiere besteht grundsatzlich ein Potential flr die Garten bewohnende Blindschlei-
che. Da der Garten in unmittelbarer Nahe zum Rand des Stadtwaldes liegt (mit Kiefern
und Gebuschen bestandener, mager-sandiger Untergrund) lag hier Potential fur die
gelegentliche Nutzung von Wald- und insbesondere Zauneidechse an der Peripherie
maoglicher, benachbarter Aktionsraume vor.

4.1.1 Vogel — Freibruter

4.1.1.1. Ergebnisse: Bis auf eine Linde und wenige Busche fehlen wertige Geholz-
strukturen, die als Nistplatz bzw. fir den Bau von Niststatten geeignet sind. An keinem
der Termine konnte eine Nutzung des Gartens als Sing- oder Nistplatz erkannt werden.
Brutvogel fehlten.

4.1.1.2. Bewertung: Fur die Artengruppe der freibritenden Vogel ist nicht davon aus-
zugehen, dass durch den Abbruch des Gebaudes Konflikte mit dem Artenschutzrecht
nach § 44 (1) BNatSchG entstehen. Eine erhebliche Storung (§ 44 Abs.1 Nr. 2
BNatSchG) oder der Verlust von geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
sowie von deren geschutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) im Zuge der Abrissarbeiten ist somit ausgeschlossen.

4.1.2. Reptilien

4.1.2.1. Ergebnisse: Erwartbare Arten wie Zaun- und Waldeidechse, wie auch die
Blindschleiche, konnten nicht festgestellt werden. Dies weder beim Durchschreiten des
Gelandes noch beim Umwenden von Steinen, Asten oder Brettern.

4.1.2.2. Bewertung: Eine erhebliche Storung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der
Verlust von geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie von deren ge-
schitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) im Zuge der
Abrissarbeiten ist somit ausgeschlossen.

4.1.3 Amphibien

4.1.3.1. Ergebnisse: Da die Begehungen tagsiber stattfanden, wurde versucht, Lurche
im Landlebensraum unter Steinen, Asten und Brettern zu finden. Selbst haufige Op-
portunisten wie Erdkrote oder Teichmolch konnten solchermalRen nicht gefunden
werden.

4.1.3.2. Bewertung: Eine erhebliche Stérung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der
Verlust von geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie von deren

24



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
.Neue Reihe - Mitarbeiterwohnungen® - Entwurf

geschutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) im Zuge
der Abrissarbeiten ist somit ausgeschlossen.

5. Fazit

Eine Totung von Individuen, Stérung geschutzter Arten und die Zerstérung von Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG) bei Abriss oder Sanierung sind
auszuschlie3en. Die Ergebnisse der vorliegenden Potentialstudie legen nahe, dass
Verstolie bezuglich der Organismengruppen Vogel, Reptilien und Amphibien ausblei-
ben. Die Bearbeiter kommen daher zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande
gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG fur diese Artengruppen nicht eintreten. Die gleiche
Einschatzung kann mit Einschrankungen fur Fledermause getroffen werden.

Die oben genannten, zum Zeitpunkt der Untersuchung nicht einsehbaren Dachstruk-
turen der Hauptgebaude sind im Zuge einer Okologischen Baubegleitung (OBB) auf
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Es wird empfohlen die Baumalinahmen auf die
Aktivitatszeit von Fledermausen (01. Marz - 31. Oktober) zu legen. Werden wider Er-
warten Fledermause angetroffen haben die weiteren Arbeiten zu ruhen - die
zustandige Naturschutzbehorde ist zu informieren und das weitere Vorgehen mit die-
ser zu planen. Eine Stérung Uber das Winterhalbjahr ist zu vermeiden, da bei
maoglichen Vorkommen Verluste eintreten kdonnten, die gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3
BNatSchG verstofRen wirden.*

6.6 Griinordnerische Festsetzungen

Nr. laut Bebauungsplan, Teil B
Begriindung dazu:

6.1 Die Festsetzung dient dem Bodenschutz.

6.2 Die Festsetzung dient dem Ausgleich, dem Schutzgut Landschaftsbild, der Auf-
lockerung der baulichen Verdichtung und der Bereicherung des Naturhaushaltes sowie
fuhrt zu einer Steigerung der Biodiversitat an Pflanzen und Tieren. Baume férdern das
Lokalklima und sorgen fur die Beschattung von Oberflachen und unterstutzen die Ge-
staltung des Grundstickes.

6.3 Die Festsetzung dient dem Ausgleich, dem Schutzgut Landschaftsbild, der Auf-
lockerung der baulichen Verdichtung und der Bereicherung des Naturhaushaltes sowie
fuhrt zu einer Steigerung der Biodiversitat an Pflanzen und Tieren. Baume férdern das
Lokalklima und sorgen fur die Beschattung von Oberflachen und unterstitzen die Ge-
staltung des Grundstickes.

6.4 Die Festsetzung dient dem sicheren Anpflanzschutz sowie der Entwicklung der
neu anzupflanzenden Baume.

6.5 Die Festsetzung dient der Auflockerung der baulichen Verdichtung und der Be-
reicherung des Naturhaushaltes sowie fuhrt zu einer Steigerung der Biodiversitat an
Pflanzen und Tieren. Baume fordern das Lokalklima und sorgen fur die Beschattung
von Oberflachen und unterstitzen die Gestaltung des Grundstiickes.
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Planfeststellung / Genehmigung®; im Auftrag des Landesamtes fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie (LUNG), Potsdam 2010

Geoportal-MV: www.gaia-mv.de (abgerufen 2025)

GLRP MM/R: Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie: Gutachtlicher Land-
schaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock, Stand: Erste Fortschreibung April
2007.

Griineberg, C., Bauer, H.-G., Haupt, H., Hiippop, O., Ryslavy, T & P. Siidbeck
(2015): Rote Liste der Brutvdogel Deutschlands, 5. Fassung (Stand 30.11.2015); Be-
richte zum Vogelschutz 52.

LUNG 2013: Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen,
Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, Heft 2

Pomologen-Verein: https://www.pomologen-verein.de/ (abgerufen 2023)

Streuobstnetzwerk M-V: https://www.streuobstnetzwerk-mv.de/erhalten/sorten-fuer-
mv.html (abgerufen 2023)

Obstarche Reddelich Sorteniubersicht fir M-V: https://www.obstarche-redde-
lich.de/sortenuebersicht-obstarche/ (abgerufen 2023)

7. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes sind keine Bodendenk-
male bekannt. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaly § 11 Abs.
2 DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund
und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind
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der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist nicht als kampfmit-
telbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen
Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit ent-
sprechender  Vorsicht  durchzuflhren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Si-
cherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die
Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen. Wer Kampfmittel ent-
deckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist
verpflichtet, dies unverziglich der ortlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den ..........cccccccce. i
Arndt, Burgermeisterin
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