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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen®
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1: Planungsziele, Geltungsbereich, Verfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am
08.12.2016 beschlossen, zunachst mit einem Geltungsbereich den Bebauungsplan
Nr. 17 far das Sondergebiet ,Am Bootshafen" zu andern. Damit sollte die Méglichkeit
geschaffen werden, einen leerstehenden und verfallenden Hof am 6stlichen Ende des
Hafengelandes abzureiBen und einen Neubau fir eine touristische Nutzung zu errich-
ten.

Das Vorhaben steht im Zusammenhang mit dem Reiterhof, der sich weiter dstlich im
AuBenbereich befindet. Speziell fir die Gaste des Reiterhofes sollen in dem neu zu
errichtenden Gebaude Unterkiinfte geschaffen werden, auBerdem sind ein bis zwei
Dauerwohnungen, ggf. als Betreiberwohnungen, sowie eine gastronomische Einrich-
tung vorgesehen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17 wurde die Flache fir
,Bootsservice/Hafentourismus® festgesetzt. Fiir diese Nutzung hat sich jedoch kein
Bedarf ergeben. Dem Aufstellungsbeschluss folgten eine Reihe von Beratungen in den
Ausschuissen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Stadt in
Einklang zu bringen.

Nach der Billigung des Entwurfs wurde im Oktober 2020 die Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung durchgefihrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden ins-
besondere durch das Forstamt Bad Doberan und durch das Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) Bedenken geduBert, die im Rahmen der Abwagung
nicht ohne Weiters liberwunden werden kénnen. Dies betrifft zum einen den gesetzlich
vorgeschrieben 30 m Abstand zum Kustenschutzwald, der aufgrund der Planénderung
zwingend eingehalten werden muss und zum anderen die Untersuchung von magli-
chen Larmbelastungen durch die benachbarte Parkplatzanlage. Aufgrund dieser An-
forderungen wurde eine grundlegende Uberarbeitung des Planes sowie die Erarbei-
tung eines Larmgutachtens erforderlich.

Des Weiteren hat sich nach der Auslegung des Planes fiir ein Grundstick an der
CubanzestraBBe ein Bebauungswusch einer ortsansassigen Familie ergeben. Der ur-
sprunglich angestrebte Anbau an eine bestehende Doppelhaushélfte zum Zwecke des
raumlichen Zusammenlebens von zwei Generationen, der auf der Grundlage des be-
stehenden Bebauungsplanes zuldssig ware, hat sich als nicht umsetzbar erwiesen.
Alternativ soll nun auf dem sudlichen Grundstiicksteil ein neues Einzelhaus entstehen.
Dieses Vorhaben erfillt in einem hohen MaBe die stadtebaulichen Ziele der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn, Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen und
stabile soziale Strukturen zu férdern. Daher hat die Stadt entschieden, das Bauvorha-
ben, durch die Aufnahme der entsprechenden Fléche in die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 aufzunehmen. Die festgesetzte WA-Flache wird in Richtung Siiden
vergréB3ert und mit einem zusatzlichen Baufeld versehen.

Die Anderungen werden im Kap. 3 im Einzelnen erlautert.
Innerhalb der beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
werden die betroffenen Festsetzungen der Ursprungsplanung einschlieBlich aller

rechtkraftigen Anderungen durch die neuen Regelungen ersetzt oder erganzt.

Der Geltungsbereich 1 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 in Kihlungsborn
Ost umfasst mit einer FlachengréBe von 900 m2 den stidlichen Teil des WA - Gebietes,
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westlich der CubanzestraBe mit dem Flurstiick 195/42, Flur 2, Gemarkung Kuhlungs-
born.

Der Geltungsbereich 2 umfasst das stdostlich der HafenstraBe gelegene Baufeld mit
der Ifd. Nr. 7 der Ursprungsplanung sowie die dazugehérigen Grunflachen, nérdlich
der Molli-Bahnstrecke, stidlich des Weges ,Fulgen®, Flurstiick 9/14 der Flur 4, Gematr-
kung Kuhlungsborn. Die GréBe des Geltungsbereiches betragt etwa 2700 m2.

Mit dem gednderten Entwurf wurde erneut die Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung durchgeftihrt. Aufgrund der Stellungnahmen wurde das MaB bezlglich der Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Terrassen im Geltungsbereich 2 auf max. 200 m?
prazisiert. Die Festsetzung von Dachfarben wurde gestrichen. Zur Sicherung des
Hochwasserschutzes wurde eine zuséatzliche Festsetzung getroffen.

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen® wurde 2003 und in
der Fassung der 1. Anderung, mit einigen Veréanderungen zur Ursprungsplanung, 2006
rechtskréaftig. Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 wurde die ErschlieBung und Bebauung
des Hafengelandes in Kiihlungsborn Ost vorbereitet.

Die Blockstufenanlagen am Hafen wurden mit der 2. und der 4. Anderung, in letzterer
zuséatzlich das Baufeld 6 des Bebauungsplanes Nr. 17, planungsrechtlich vorbereitet
bzw. gedndert.

Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 17, der v.a. die mégliche Bebauung der brachliegenden Flache nordlich der
HafenstraBe, die vorlibergehend als Parkplatz genutzt wurde, zum Inhalt hat.

Daher wird die vorliegende Planung als 5. Anderung bezeichnet. Zwischenzeitlich ist
auch die 6. Anderung rechtskraftig.

Die Aufstellung der 5. Anderung erfolgt entsprechend der MaBgaben nach § 13a
BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer MaBBnahmen
der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung
vorbereitet, die bereits bebaut und genutzt sind.

Die zuléssige Grundflaiche des Bebauungsplanes liegt unter dem zulassigen
Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht notwendig.

Da besondere Schutzgiiter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfillt.

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 geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
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- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802), '

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt entwickelt.

3.  Anderungsinhalte
Geltungsbereich 1

Auf einer Teilflache des Baufeldes 1 an der CubanzestraBe hat sich der Bebauungs-
wusch einer ortsanséssigen Familie ergeben. Der urspriinglich angestrebte Anbau an
eine bestehende Doppelhaushélfte zum Zwecke des raumlichen Zusammenlebens
von zwei Generationen, der auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes
zulassig ware, hat sich als nicht umsetzbar erwiesen. Alternativ soll nun auf dem siid-
lichen Grundstucksteil ein neues Einzelhaus entstehen. Dieses Vorhaben erfiillt in ei-
nem hohen MaBe die stadtebaulichen Ziele der Stadt Ostseebad Kiihlungsbomn,
Wohnraum fur die ortsansassige Bevoélkerung zu schaffen und stabile soziale Struktu-
ren zu férdern. Daher hat die Stadt entschieden, das Bauvorhaben durch die Auf-
nahme der entsprechenden Fléche in die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
aufzunehmen.

Die festgesetzte WA-Flache wird auf dem Flurstlick 195/42, Flur 2, Gemarkung Kiih-
lungsborn, in Richtung Stden vergréBert und mit einem zuséatzlichen Baufeld verse-
hen. Urspringlich sollten auch die Festsetzungen fiir das benachbarte 6stliche Grund-
stlick entsprechend geéndert werden. Dies wurde jedoch von den Eigentiimern abge-
lehnt. Dartiber hinaus wére ein Heranriicken der Wohnbebauung an den Kreuzungs-
bereich HafenstraBe/CubanzestraBe aus Grinden des Immissionsschutzes (Ver-
kehrslarm) problematisch. Somit wird nur fir das westliche Grundstiick ein zusatzli-
ches Baufenster festgesetzt.

Erganzend zur Ursprungsplanung wird festgesetzt, dass je Wohngeb&ude maximal 2
Wohnungen zuléssig sind. Dadurch soll eine GberméaBige Verdichtung der Nutzung
ausgeschlossen werden.

Aus demselben Grund sind geméafi § 1 Abs. 6 BauNVO die ansonsten nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht Bestandteil dieser Satzung.
Durch diese Nutzungen sind dariber hinaus Stérungen im raumlichen Umfeld insbe- -
sondere durch Larm zu befilirchten.
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Geltungsbereich 2

Das Sonstige Sondergebiet im Baufeld Nr. 7 nach § 11 BauNVO mit der bisherigen
Zweckbestimmung ,Bootsservice/Hafentourismus® sollte nach der Ursprungsplanung
Gebauden fiir maritime Dienstleistungen oder Sportvereinen dienen. Diese Zielstel-
lung lieB sich jedoch nicht umsetzen und die vorhandenen Gebaude sind derzeit dem
Verfall preisgegeben.

Zur Umsetzung der eingangs beschriebenen Nutzungen sollen die urspriinglichen
Festsetzungen wie folgt verédndert werden:

Das Sonstige Sondergebiet (SO-FV, Baufeld 7) mit der nun festgesetzten Zweckbe-
stimmung ,Fremdenverkehr” (analog zu den SO 2 und 3 der Ursprungsplanung) dient
vorwiegend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie. Zulassig sind maximal
zehn Ferienappartements und maximal zwei Dauerwohnungen, die ggf. als Betreiber-
wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder Betriebsmitarbeiter genutzt wer-
den kdnnen. Weiterhin sind Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Urspriinglich war — wie im Bestand — eine eingeschossige Bebauung mit Dachge-
schossausbau festgesetzt. Um ein zeitgeméafBes Bauen zu ermdéglichen, wird nun eine
zulassige Dreigeschossigkeit festgesetzt. Das dritte Vollgeschoss ist dabei nur als
Staffelgeschoss zuldssig, dass maximal 66 % der Grundflache des zweiten Vollge-
schosses aufweisen darf. Die entstehenden Dachflachen kénnen als Dachterrassen
ausgebildet werden. Dachterrassen oberhalb des obersten Vollgeschosses sind unzu-
lassig, um eine unerwlinschte Hohenentwicklung zu vermeiden. Die Festsetzungen
zum Staffelgeschoss erfolgen auf der Grundlage des § 86 LBauO M-V.

Mit der Festsetzung der Baugrenze wird der mogliche Standort des Hauptgeb&audekor-
pers definiert. Die Errichtung von Terrassen, auch von gewerblich genutzten Terrassen
fur die AuBBengastronomie, ist auch auBerhalb der uberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig. Balkone diirfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,0 m Uberschrei-
ten. Untergeordnete Gebaudeteile, wie Balkone, diirfen die Baugrenze tberschreiten,
da von diesen keine massive Wirkung im Ortsbild ausgeht. Die Herstellung und Nut-
zung von Terrassen kann insbesondere im Zusammenhang mit der gastronomischen
Einrichtungen stehen.

Eine vorhandene Silberpappel wird entsprechend der Diskussion in den Ausschissen
der Stadt im Bestand gewirdigt und zum Erhalt, wie bereits in der Ursprungsplanung,
festgesetzt. Der Kronen- bzw. der gréBere Wurzelschutzbereich ist in die Planzeich-
nung aufgenommen worden.

In einem vorherigen Entwurf war es vorgesehen, das Baufeld weiter nérdlich festzu-
setzen, was jedoch den Verlust der Pappel bedeutet hétte. Im Vergleich zur Ur-
sprungsplanung liegt das Baufeld nun weiter im Westen und wurde in seiner Geomet-
rie verandert.

Der gesetzliche Waldabstand von 30 m wird beriicksichtigt. Die Wandabstandsgrenze
wird nachrichtlich in den Plan tbernommen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist nur fur PKW-
Stellplatze und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 zuléssig. Dieses wird gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in die Planung aufgenommen. Im Anderungsbereich ist
ein groBtmoglicher Anteil fir eine Griingestaltung als private Grinflache festgesetzt,
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daher wird die Mbglichkeit eréffnet, dass die PKW-Stellplatze die festgesetzte GRZ
uberschrelten kénnen.

Die Flache des SO-Gebietes besitzt eine GroBe von rund 2.200 m2 und die private
Grunflache von rund 300 m2.

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind und maximal 50 m lang sein diirfen. Vorliegend betragt die Baufeld-
lange etwa 30 m.

Die Firsthéhe wird auf maximal 11,50 m anstatt vorher 7,0 m {iber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Das bedeutet, dass eine Gebaudehdhe von maximal 15,50 m (i.HN zulés-
sig ist. Als Bezugspunkt gilt die maximal zulassige durchschnittliche Gelandehohe der
Uberbaubaren Flachen von 4,00 m .HN, die im Ursprungsplan festgesetzt wurde.
Die zulassige Dachneigung wird wie in der Ursprungsplanung zwischen 23° und 38°
festgesetzt.

Auf die Festsetzung des sonst in Kiihlungsborn tblichen Ausschlusses fiir die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fir Millbehélter im Vorgartenbereich wird hier verzichtet, da
der Weg ,Fulgen® keine 6ffentliche Prasenz hat. Im Bereich der HafenstraBe kénnen
Einrichtungen fir die AuBengastronomie Geschaffen werden.

Stellplatze dirfen ausschlieBlich in der festgesetzten Flache fiir die Errichtung von
Stellplatzen errichtet werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Stadt derzeit den Aus-
bau des Fulgenweges mit einem separaten FuBweg plant, so dass eine sichere Er-
schlieBung des Plangebietes gewahrleistet ist. Fir den Kreisverkehr an der Hafen-
straBBe ist dabei ein Ausbau vorgesehen. Dafiir wird eine kleine Flache des Privat-
grundstiicks benétigt und demzufolge als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Gespréche dazu mit dem Eigentiimer sind durchgefiihrt worden. Dariiber hinaus wird
an der HafenstraB3e, entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs 2, ein Geh-
weg geschaffen, um ein sicheres Queren der HafenstraBe zu gewahrleisten.

Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
gilt fiir das SO-FV der Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung oder Teilung von
Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Fir die Grundstiicke im Geltungsbe-
reich der Satzung unterliegen die Begriindung oder Teilung von:

- Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des Wohnungseigen-

tumsgesetzes)

dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 des Baugesetzbuches. Damit soll die Auftei-
lung in Eigentumswohnungen unterbunden und die dauerhafte Nutzung fiir den Frem-
denverkehr mit wechselnden Géasten gesichert werden.

4, Immissionsschutz

Aufgrund der geénderten Planungsziele fir die beiden Geltungsbereiche der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde eine aktuelle Schalltechnische Untersuchung
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erarbeitet (Larmkontor GmbH, Hamburg, 13.10.2021). Diese bildet die Abwagungs-
grundlage fiir die im Plan getroffenen Festsetzungen. MaBgebliche Schallquellen sind
fur den Geltungsbereich 1 die CubanzestraBe, die HafenstraBe und die Molli-Bahn
sowie fiir den Geltungsbereich 2 die HafenstraBe, die StraBe Am Fulgen inkl. Parkplatz
und die Molli-Bahn.

Geltungsbereich 1

Tagzeitraum

Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) zwi-
schen 56 und 63 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgeféahr-
dung von 70 dB(A) am Tag wird im Plangeltungsbereich nicht erreicht. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 /1/ fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird im ge-
samten Plangeltungsbereich Uiberschritten. Innerhalb des durch die Baugrenze einge-
schrankten (iberbaubaren Bereichs wird der Orientierungswert von 55 dB(A) zwar
Uiberschritten, der Grenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) jedoch
eingehalten. '

Nachtzeitraum

Im Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) errechnen sich Beurteilungspegel zwischen 51
und 57 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) in der Nacht wird im Plangeltungsbereich nicht erreicht. Der Orientierungswert
der DIN 18005 furr Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts wird im gesamten
Plangeltungsbereich Uiberschritten. Zudem wird im gesamten Plangeltungsbereich der
Grenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) nachts Uberschritten. Der Grenzwert der 16.
BImSchV fiir Mischgebiete / Urbane Gebiete von 54 dB(A) wird innerhalb der Bau-
grenze allerdings eingehalten. Mischgebiete / Urbane Gebiete stellen die ,larmrobus-
testen” Gebietskategorien dar, in denen Wohnungen allgemein zuléassig sind.

Im Plangebiet werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fir das Baufeld im Nachtzeit-
raum und teilweise auch im Tagzeitraum Uberschritten. Da im westlichen Bereich je-
doch auch Grundstiicksfreiflachen vorhanden sind, in denen tagsiiber der Grenzwert
eingehalten wird, kann der immissionsschutzrechtliche Konflikt durch eine larmabge-
wandte Orientierung von Schlafraumen gelést werden. Dies ist im kleinteiligen Woh-
nungsbau in der Regel durch eine geeignete Grundrissgestaltung auch problemlos
méglich. Wo dies nicht maglich ist, werden passiven LarmschutzmaBnahmen durch
bauliche SchallddmmmaBnahmen notwendig, um den erforderlichen Larmschutz zu
gewahrleisten.

Geltungsbereich 2

Tagzeitraum

Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) zwi-
schen 63 und >70 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgeféahr-
dung von 70 dB(A) am Tag wird im 6stlichen Zipfel des Plangeltungsbereichs im Nah-
bereich zum éffentlichen Parkplatz erreicht bzw. uberschritten. Hier sind allerdings
keine Wohngeb&ude vorgesehen. Der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Allige-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird im gesamten Plangeltungsbereich tber-
schritten. Der Grenzwert der 16. BImSchV fiir Aligemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags wird ebenfalls im gesamten Plangeltungsbereich (berschritten. Innerhalb der
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durch Baugrenzen eingeschrankten Uberbaubaren Bereiche wird an der larmzuge-
wandten Seite Richtung Siiden zwar sowohl der Orientierungswert von 55 dB(A) als
auch der Grenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) iberschritten.
Der Grenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiete / Urbane Gebiete von 64 dB(A) wird
eingehalten bzw. nicht relevant tiberschritten. Mischgebiete / Urbane Gebiete stellen
die ,larmrobustesten” Gebietskategorien dar, in denen Wohnungen allgemein zuléssig
sind. i

Nachtzeitraum ]
Im Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) errechnen sich Beurteilungspegel zwischen 53
und >60 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) in der Nacht wird im &stlichen Zipfel des Plangeltungsbereichs im Nahbereich
zum o&ffentlichen Parkplatz erreicht bzw. Uberschritten, innerhalb der Baugrenzen aber
deutlich unterschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fiir Allgemeine Wohn-
gebiete von 45 dB(A) nachts wird im gesamten Plangeltungsbereich tiberschritten. Der
Grenzwert der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete 49 dB(A) nachts wird an den
Baugrenzen ebenfalls Gberschritten. Der Grenzwert fiir Mischgebiete / Urbane Gebiete
von 54 dB(A) nachts wird ebenfalls gréBtenteils Uiberschritten.

Zunachst wurde gepriift ob das Gebaude von der Schallquelle (Molli-Bahn) abgeriickt
werden kann. Dies ist jedoch aufgrund des vom Kiistenschutzwald ausgehenden ge-
setzlichen Waldabstands von 30 m nicht méglich. Dartiber hinaus soll der vorhandene
Baum erhalten werden. Aufgrund der besonders nachts schallkritischen Werte ist pla-
nerischer Schallschutz notwendig, da im Geltungsbereich 2 Dauer- und Ferienwoh-
nungen zuléssig sind.

Das Sonstige Sondergebiet (SO-FV, Baufeld 7) mit der Zweckbestimmung ,Fremden-
verkehr” dient vorwiegend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie. Zulassig
sind maximal zehn Ferienappartements und maximal zwei Dauerwohnungen. Weiter-
hin sind Schank- und Speisewirtschaften zuléssig. Die Dauerwohnungen sollen im Zu-
sammenhang mit dem suddstlich vorhandenen Reiterhof genutzt werden. Ansonsten
steht mit den Ferienappartements und der Gastronomie deutlich eine touristische Nut-
zung im Vordergrund.

Die o.g. Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV entstehen insbesondere
aufgrund des Betriebs der Molli-Bahn. Diese ist als Traditionsbahn ein wesentlicher
Bestandteil und Alleinstellungsmerkmal der Urlaubsdestination Ostseebad Kiihlungs-
born. Die rechnerisch zu bericksichtigenden héheren Emissionen durch den traditio-
nellen Betrieb (Dampfbetrieb, keine modernen Wagen, Pfeiftone, etc.) der Bahn wer-
den daher von den Urlaubsgésten nicht in demselben MaBe als belastend wahrge-
nommen wie herkdmmliche Larmquellen. Dariiber hinaus wurden der Berechnung
zwei Nachtfahrten zugrunde gelegt, fiir die zwar eine Betriebserlaubnis vorliegt, die
faktisch jedoch nicht durchgefiihrt werden. Hier handelt es sich um eine Worst-Case-
Betrachtung. v

Aktiver Schallschutz entlang der slidwestlichen Plangebietsgrenze zum Schutz vor
Verkehrslarm ausgehend von der Bahntrasse sowie entlang der nordéstlichen Plan-
gebietsgrenze zum Schutz vor L4&rm ausgehend von dem offentlichen Parkplatz
muUsste eine erhebliche H6he aufweisen, um einen wirksamen Schutz auch fiir die
Obergeschosse zu erzielen. Dies stellt aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der mogli-
chen Verschattung der Siidseite sowie einer deutlichen visuellen Riegelbildung zur
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offenen Landschaft durch eine Larmschutzwand keinen angemessenen Losungsan-
satz dar.

Unter Bericksichtigung der durch den Verkehrslarm verursachten Uberschreitungen
der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der Uberschreitungen der
zu Vergleichszwecken herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV von 49 bzw. 54
dB(A) fir Wohngebiete, Mischgebiete oder Urbane Gebiete wurden daher Festsetzun-
gen zur larmabgewandten Orientierung von Aufenthaltsrdumen mit Hauptaugenmerk
auf die Schlafraume getroffen. Wo dies nicht méglich ist, werden passiven Larmschutz-
mafRnahmen durch ein bauliche SchallddammmaBnahmen notwendig, um den erforder-
lichen Larmschutz zu gewahrleisten.

Aus den o.g. Anforderungen firr die beiden Geltungsbereiche der 5. ‘Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 wurden folgende Festsetzungen fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) abgeleitet:

Durch Anordnung der Baukorper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind
die Fenster von Schlafraumen im Plangebiet den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Fenster von Schlafriumen einer Wohnung
an den larmabgewandten Geb&udeseiten nicht méglich ist, sind diese Schlafraume
durch geeignete konstruktive MaBnahmen gemé&n DIN 4109:2018 vor Larm zu schit-
zen.

Schlafraume sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen zu versehen. Durch
diese ist eine ausreichende Beliftung sicherzustellen, falls der notwendige hygieni-
sche Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Die Schallddmmung der Luf-
tung/Liftungselemente ist so auszuwahlen, dass das angegebene resultierende Bau-
schallddmm-Maf der Umhllungsflachen nicht unterschritten wird. Aus hygienischen
Grinden ist ein Luftaustausch von 20 bis 30 m3 je Person und Stunde fiir Schlafréume
erforderlich. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schlafraume zu beurteilen.

Die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-
01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind
die maBgeblichen AuBenlarmpegel gemaB DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 in den Nebenplanen 1.1 und 2.1 fir Raume, die nicht Gberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen, und in den Nebenplanen 1.2 und 2.2 fir Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt. Die Anforderungen
an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'wges der AuBBenbauteile von
schutzbediirftigen Raumen ergibt sich unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach folgender Gleichung:

R’w,ges = La — Kraumart (Gleichung 6 der DIN 4109:2018-01).

Dabei ist _

KRraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrédume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;

La der MaBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01.
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Fur einen AuBenwohnbereich einer Wohnung ist entweder durch Anordnung auf einer
larmabgewandten Seite oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt
wird, die es erméglicht, dass hier ein Tagpegel von kleiner 60 dB(A) erzielt wird.

5. Umweltbelange

5.1 Eingriffsregelung gemaB § 1a BauGB

Eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes ist
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufiihren.
Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundfléache weniger als 20.000 m2
betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.
Aufgrund einer Uberschlégigen Priifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 des
BauGB wurde die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu berlicksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich dem-
nach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zuléssig.

5.2 Grinordnung

Mit der hier betrachteten 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird ein Grund-
stick des Baufeldes Nr. 1 (Geltungsbereich 1) der Ursprungssatzung sowie das Bau-
feld Nr. 7 (Geltungsbereich 2) tiberplant.

Im Geltungsbereich 1 wird ein Teil eines genutzten Hausgartens zwecks Bebauung
mit einem Einfamilienhaus in ein allgemeines Wohngebiet umgewidmet. Die Flache ist
als Zierrasen angelegt. Die im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze vorhanden
Gehdlzstrukturen werden durch die Anordnung des neuen Baufensters auBerhalb des
Kronentraufbereichs beriicksichtigt. Des Weiteren wurde fiir einen schon seit vielen
Jahren nicht mehr vorhandenen, in der Ursprungssatzung zum Erhalt festgesetzten,
Baum eine Ersatzpflanzung im siidlichen Bereich der verbleibenden Hausgartenflache
festgesetzt. Da im Geltungsbereich 1 keine wesentlichen negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, konzentrieren sich die folgenden Ausfilhrungen auf den Gel-
tungsbereich 2, da dieser seit langerer Zeit. ungenutzt ist.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ist das Baufeld 7 als Sondergebiet
nBootsservice/Hafentourismus® festgesetzt. Des Weiteren umfasst das Baufeld 7
Grinflachen. Fur diese Griinflichen wurde folgende Festsetzung getroffen: Die Griin-
flache am Baufeld 7 ist als Griinanlage mit Rasenflachen und einer 5 m breiten Feld-
hecke entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze zu gestalten (heimische Straucher,
verpflanzt 100-150 cm 1 Gehdlz je 2 m2 in 3 Reihen).

Im Ursprungsbebauungsplan wurde das Baufeld 7 als bestehende bauliche Anlage in
der Art und Intensitat der baulichen Nutzung, wie sie im Bestand schon vorhanden ist,
definiert. Daher wurden die baulichen Veranderungen auf dieser Flache nicht als Ein-
griff gewertet, da sie nicht (iber die Bestandsituation hinausgingen.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt eine geringfiigige
Erweiterung der Sondergebietsflache. Es bleibt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
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bestehen. Zugunsten der Anlage von Pkw-Stellplatzen ist dié Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 moglich.

Innerhalb des Geltungsbereiches wachst eine altere und ortsbildpragende Silber-Pap-
pel (Stammdurchmesser = 1,0 m). Sie wird, so wie es auch in der Ursprungsplanung
vorgesehen war, zum Erhalt festgesetzt. In der 5. Anderung wird die Baugrenze be-
wusst auBerhalb des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,50 m) angeordnet,
um eine Schadigung der Wurzeln bzw. des Baumes zu vermeiden. Der Wurzelschutz-
bereich wird daher im Plan dargestellt. Ein entsprechender Hinweis zum Baumschutz,
insbesondere wahrend der Riickbau- bzw. Bauarbeiten, wird ebenfalls in die Hinweise
zum Plan aufgenommen. Eine ordnungsgeméBe Absicherung des Baumes, ein-
schlieBlich seines Wurzelbereiches, wahrend der BaumaBnahmen ist fur den Baum-
schutz unerlasslich.

Die verbleibenden Bereiche im éstlichen Plangebiet werden mit der 5. Anderung zu
einer kompakten Griinflaiche zusammengefasst. Die entsprechende Festsetzung zur
Bepflanzung und Gestaltung der Grinflache im Ursprungsplan bezweckt dabei zum
einen die Schaffung eines attraktiven Vorgartenbereiches. Die Festsetzung einer Pri-
vaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese, naturbelassen® bleibt daher be-
stehen. '

5.3 Artenschutz

Die Planung bzw. deren Umsetzung hat moglicherweise Auswirkungen auf gesetzlich
geschiitzte Tierarten. Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte
durch das Gutachterbiiro Martin Bauer eine aktuelle Erfassung der Artengruppen Fle-
dermause, Brutvdgel, Reptilien und Amphibien innerhalb des Plangeltungsbereiches
und eine Verfassung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB). Im Zusammen-
hang mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgten im Jahr 2019 arten-
schutzrechtliche Untersuchungen, die teilweise fir die hier vorgenommene Untersu-
chung mit zugrunde gelegt werden.

5.3.1 Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Beim Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um ein ehemaliges Wohnhaus und
ein Stallgebaude, die seit 1990 leer stehen. Die Décher sind Flachdécher mit Pappein-
deckung. Die Décher sind teilweise eingestiirzt. Die ehemaligen Gartenflachen werden
von der Armenischen Brombeere (Rubus armeniacus) und Fichten bestimmt. Grof3e
Teilflichen werden als Zierrasen gemaht. In der Flache steht eine Silberpappel, die
zur Erhaltung festgesetzt ist. Auf der Flache befindet im Sudosten ein Container. Das
Umfeld wird als Parkplatz genutzt.

Es gibt im Plangeltungsbereich und dessen Umfeld kein Stand- und FlieBgewasser.

5.3.2 Rechtliche Grundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG,
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung geméB den MaBgaben des § 15
BNatSchG zu regeln ist. In der artenschutzrechtlichen Prifung wird far alle
europarechtlich geschiitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und alle européischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie)
sowie fur alle weiteren streng geschiitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestande
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gemaB § 44 BNatSchG (Tétung von Individuen, Beschédigung oder Zerstérung von
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten) zu treffen. Werden solche Verbotstatbestiande erfiillt,
wird geprift, ob die Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (fur
Projekte, die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung umgesetzt werden) gegeben
sind. Fir Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemaR § 45 Abs. 7
BNatSchG die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis Rostock
erforderlich. Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich
geschitzten Art durch ein Vorhaben trotz KompensationsmaBnahmen, ist die
BaumafBnahme unzuléssig.

Es werden nachfolgend nur die Artengruppen der Flederméuse, Brutvégel, Reptilien
und Amphibien ausfuhrlich betrachtet, da aufgrund der Bestandsaufnahme nur diese
Artengruppen potenziell betroffen sein kénnen.

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte sowie andere Tier- und Pflanzenarten (Anhang EU-Vogelschutzrichtlinie bzw.
Arten der FFH-Richtlinie) hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren.

2, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstoéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder inre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

5.3.3 Bestand und Priifung der Verbotstatbestiande

Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden Flachen
besitzen nur. eine Bedeutung fiir die nachfolgend aufgefiihrten und ausfithrlich
untersuchten bzw. betrachteten planungsrelevanten Artengruppen. Die Anzahl der
Begehungen weicht aufgrund der Vorbelastungen des Plangeltungsbereiches und der
schon vorgenommenen Begehungen aus dem Jahr 2019 und der Biotopausstattung
von den Anforderungen der HzE (2018) ab. Das Untersuchungsgebiet ist der
Plangeltungsbereich. Dies ist in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung und
Vorbelastung als ausreichend zu betrachten. Der Untersuchungsumfang ebenfalls
abweichend von den Anforderungen der HzE, ist als ausreichend zu bewerten. Es
erfolgte eine Kartierung der Arten und Artengruppen Brutvégel, Reptilien und
Amphibien im Jahr 2019. Die Artengruppen Amphibien und Reptilien wurden im Jahre
2019 kartiert. Der Plangeltungsbereich grenzt an den Bereich der 3. Anderung des
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Bebauungsplanes Nr. 17 an. Es erfolgte im Jahr 2020 die Begutachtung des
Gebaudebestandes und der Freiflachen und Gehdlze beziglich der Fledermause und
Brutvogel. Eine potenzielle Betroffenheit weiterer Arten ist im Rahmen der
Relevanzpriifung auszuschlieBen.

Fledermause

Im Zuge der Umsetzung der Planungen ist der Abbruch des Wohngeb&audes und des
Stallgebaudes vorgesehen. Die Gebéude stellen potenziell einen Habitatbestandteil
fur Fledermduse dar. Alle heimischen Fledermausarten sind gemaB
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als ,Streng geschitzt® eingestuft.
Entsprechend besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung flr alle Fledermausarten
im Rahmen der Planverfahren bzw. der artenschutzrechtlichen Prifung.

Die Gebaude wurden am 07. August 2020 an den Fassaden und in den Innenraumen
nach Spuren von Fledermdusen (Kot und Urinspuren, Kratzspuren) abgesucht. Mau-
erspalten und Offnungen wurden intensiv untersucht. Es wurden Risse und Fugen mit-
tels Endoskop begutachtet. Das Gebaudeinnere wurde ebenfalls intensiv untersucht.
Kellerraume sind nicht vorhanden.

Dabei wurden keine Anzeichen fiir eine Nutzung durch Flederméuse festgestellt.

Im Ergebnis der Begutachtung ist auszuschlieBen, dass mafgebliche
Habitatbestandteile von Fledermausen (Wochenstuben und Winterquartiere usw.) in
und an den untersuchten Gebauden vorkommen, daher ist die Durchfihrung von CEF-
MaBnahmen (bauvorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen) nicht
erforderlich.

Sollten wahrend der Abbrucharbeiten tote oder lebende Flederméuse aufgefunden
werden, ist der Artenschutzgutachter unverziglich zu informieren und die Bauarbeiten
sind in diesem Bereich bis zur fachgerechten Versorgung der Tiere zu unterbrechen.
Dies ist als VorsorgemaBnahme zu betrachten.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet (UG) konnten im Jahr 2019 insgesamt 6 Brutvogelarten nach-
gewiesen werden. Das Plangebiet ist stark vorbelastet. Es wird teilweise als Parkplatz
genutzt. Die festgestellten Vogelarten sind gemaB Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im
Artikel 1 aufgefiihrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schutzverordnung als ,Besonders geschitzt” eingestuft. In der Tabelle 1 werden die
im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt. Die Reviere erstrecken sich auch auf
die Bereiche auBerhalb des Plangeltungsbereiches. Im Geb&udebestand wurden im
Jahr 2020 keine Nester von Brutvogelarten festgestelit.

Tabelle 1: Artenliste der Brutvégel im Jahr 2019
) -
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Arthame > 2 o S
- £ -~ (=} ;’
— o 3 >, N -
. £ €| 2 a2
T (72] < - - [
=| . > 1] o el oo
1 | Ringeltaube Columba palumbus X Bg | - = 1
2 |Blaumeise Cyanistes caeruleus X Bg - - 1
3 |Amsel Turdus merula X Bg - - 1
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4 | Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X Bg - ) 1
5 |Girlitz Serinus X Bg - - 1
6 | Bluthanfling Linaria cannabina X Bg | V \' 1

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Brutvogelarten
Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands
(GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet

3 Geféhrdet

\Y Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaB Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemanR Artikel 1

Einstufung geméB Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschiitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Flachen im Plangeltungsbereich derzeit nur eine
nachgeordnete Funktion fir Brutvdgel besitzen. Somit sind keine nachhaltigen
artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die Brutvogelarten zu erwarten.
Entsprechend besteht beziiglich der Brutvogel keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit.

Die Durchfihrung von CEF-MaBnahmen ist nicht erforderlich. Um den
Verbotstatbestand der Tétung gemaB § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zu empfehlen. Zum Schutz der
Brutvogel sollten die Arbeiten des Abbruches der Gebaude und der Rodung der
Gehodlze und Gebische vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden.
Gegebenenfalls ist die Fallung der Gehélze, wenn diese auBerhalb dieses Zeitraumes
erfolgen soll, artenschutzfachlich zu begleiten.

Reptilien

Aufgrund der im Plangeltungsbereich vorgefundenen Habitatstrukturen ist potenziell
von einer geringen Bedeutung fir Reptilien auszugehen.

Die Bedeutung des Bahndammes des Molli fir Reptilien ist wie folgt einzuschatzen:
Nicht die Bahnkorper selbst, sondern die teilweise aus nahrstoffarmen Sanden
aufgeschitteten sonnenexponierten Damme stellen einen Sekundarlebensraum fir
die Zauneidechse dar. Bis in die 1970er Jahre wurden die Bahnddmme jedes Jahr im
Winter abgebrannt. Zu dieser Zeit waren nahezu alle Bahnddmme durch die
Zauneidechse besiedelt. Nach 1990 wurden viele Bahnstrecken aufgegeben und ein
Abbrennen erfolgte auch nicht mehr. Die Zauneidechse verschwand an vielen, solcher
Sekundarstandorte.

Das Gebiet ist in Insellage von drei Seiten von Bahn- und StraBentrassen umgeben.
Entsprechend erfolgt die Betrachtung dieser Arengruppe, um mégliche
artenschutzrechtliche Tatbestéande zu verifizieren bzw. MaBnahmen zur Minimierung
und Vermeidung ableiten zu kénnen.

Es erfolgte eine Kontrolle von natiirlichen Verstecken. Bei den Untersuchungen im
Jahr 2019 konnten keine Zauneidechsen festgestellt werden. Das Vorkommen der
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Zauneidechse ist auch aufgrund der Biotopausstattung potentiell nicht zu erwarten. Im
Plangeltungsbereich wurden keine weiteren Reptilien festgestellt. '

Demnach besitzt das Vorhabengebiet keine maBgebliche Bedeutung fir
artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten. Es ist im Ergebnis der Begutachtung
nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien auszugehen.

Um den Verbotstatbestand der Tétung geman § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstmdglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Innerhalb des Plangeltungsbereiches und dessen planungsrelevanten Umfeldes be-
finden sich keine Stillgewésser, die eine Bedeutung als mafBgeblicher Habitatbestand-
teil fir Amphibien besitzen konnten.

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der
Amphibien erfolgten Begehungen des Gelandes im Zusammenhang mit den
Erfassungen der anderen Artengruppen. Die Begehungen erfolgten am 14. April und
04. Juli 2019.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich kein Stillgewasser.

Das nachstgelegene FlieBgewésser ist das Bollhagener FlieB in einer Entfernung von
Uber 400 m. Das Bollhagener FlieB besitzt aufgrund des Salzgehaltes keine
Bedeutung fiir Amphibien. Lediglich der Teichfrosch kommt in einzelnen Tieren im
Bollhagener FlieB vor. Die HafenstraBe ist beidseitig mit Hochborden ausgestattet, die
eine theoretisch moégliche Wanderung von Amphibien stark einschrankt.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von Laichge-
wassern bzw. sonstiger maBgeblicher Habitatbestandteile von Amphibien. Entspre-
chend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit der Amphibien
auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das Gebiet bestehen nicht. Das Gewas-
ser des Bollhagener FlieBes mit seinem Umfeld wird im Bestand erhalten, somit kann
dieses Gewasser weiterhin von Amphibien genutzt werden.

Um den Verbotstatbestand der Tétung geman § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu entfernen sind.

6. Eigentumsverhaltnisse

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
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Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschliisse bzw. Anschlussmég-
lichkeiten gewéhrleistet. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei BaumaBnahmen
zu beachten. :

8. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich 2 sind ausschlieBlich Hartdacher zuléssig. Fassaden sind im nur
mit Glattputz oder Klinker zuléssig. Abweichende Materialien sind bis zu einem Anteil
von insgesamt 30 % aller Fassadenflachen zulassig. Die Verwendung von Dach- oder
Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzulassig. Sichtbare
Rollladenkésten sind unzulassig. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tber 6
m Lange sind durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrii-
nen. Stellplatze von Miillbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, mit einer begriinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutz-
anlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen. Einfriedungen zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind nur als Laubholzhecken aus heimischen Arten mit einer Hohe von
max. 0,80 m zulassig. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zu-
lassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von jeweils 1,0
m?2 im Bereich des Keller- und des Erdgeschosses zulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoBt,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

9. Hochwasser- und Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt zwischen dem Damm der Mecklenburgischen Baderbahn ,Molli
und der gegeniiber dem sonstigen Gelande erh6hten HafenstraBe und liegt somit in
einem geschutzten Bereich, der vor Uberflutungen des Fulgenbaches, sowie Sturm-
flutereignissen sicherer ist, als bereits bestehende Geb&ude und Bereiche nérdlich des
StraBendammes kiistenseitig gelegen.

Der Abfluss des Fulgenbaches in die Ostsee, sowie erhéhte Pegelstande der Ostsee
werden durch ein Flutungsbauwerk in Form einer Schleuse angrenzend an das Hafen-
becken der ,Marina Kihlungsborn“ geregelt.

Betroffenheit Bahndamm der Mecklenburgischen Baderbahn ,Molli“

Fir den bestehenden Bahndamm und deren Standsicherheit werden auf Grund von
kurzzeitigen Hochwasserereignissen, sowie Sturmflutereignissen nach Einschatzun-
gen einer durchgefiihrten Hydrogeologischen Studie kurzfristig keine Probleme gese-
hen.

Wirde das Hochwasser des Fulgenbaches und das Hochwasser der Ostsee zeitlich
parallel auftreten, stellt sich Gber den Durchlass der StraBe bei geschlossenem Flu-
tungsbauwerk zur Ostsee auf beiden Seiten des Bahndammes derselbe Wasser-
stand ein. Eine Ausbildung einer Sickerlinie im sandigen Dammkérper wiirde margi-
nal und deshalb unschédlich sein. Nach der hydrogeologischen Studie sind erfah-
rungsgeman die Hochwassersituationen zeitlich kurz, deshalb wird fiir die Standsi-
cherheit des Dammes kein Problem gesehen (vgl. Hydrogeologische Studie Klarung
offener Fragen zum Gewésser- und Hochwasserschutz sowie zu geotechnischen
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Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen im Rahmen des B-Planes Nr. 17 Kuh-
lungsborn Phase 2; 2020).

Betroffenheit BaumaBnahmen und Plangebiet:

Da bei Hochwasserereignissen in Héhe von 3 m i. NN die Stauhdhe des Fulgengra-
ben rasch die Geldndehéhe und damit auch die FuBbodenhéhe des Erdgeschosses
iberschreiten kann, sollten fiir das Erdgescho3 VorsorgemaBnahmen des Hochwas-
serschutzes (z.B. mobiler Hochwasserschutz durch Dammbalken, Vorhalten von
Pumpsystemen u. a.) getroffen werden.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes kann ein Wall gesetzt werden, um niedrigere
Hochwasserereignisse entgegen zu wirken. Jedoch sind vom Fulgenbach eher weni-
ger mit Uberflutungsbetroffenheiten zu rechnen, als von der Seeseite her.

Werden unterschiedliche Uberflutungsszenarien in der Folge von gleichzeitigen
Starkregenereignissen sowie parallel stattfindenden Sturmflutereignissen betrachtet,
nach der folgenden Abbildung (der hydrogeologischen Studie entnommen), wird deut-
lich, dass ab einer Héhe von 3 m (i NN das Plangebiet betroffen sein wird. Das (ber
die Ufer tretende angestaute Wasser des Fulgenbaches kann in diesen Szenarien
nicht ablaufen und wiirde sich auf angrenzende Polderflachen und weiter in das Plan-
gebiet ausbreiten.

Bei geschlossenem Flutungsbauwerk und einem Wasserstand von 1,80 m G NN be-
ginnt der Fulgenbach nordiich der Bahntrasse auszuufern. Die Eingange zum Parterr
an den Gebauderiickseiten der Strandpromenade in Kihlungsborn/Ost liegen nur bei
1,60 — 1,80 m 0 NN. Diese wirden dann moéglicherweise zunéchst bereits teilweise
geflutet bzw. eingestaut werden. Das Plangebiet wére bei diesen Wasserstanden nicht
betroffen.

Bei 1,80 m U NN ist der Dammfuf3 der Bahntrasse im Bereich des StraBendurchlasses
eingestaut. Bei 2,30 m ist das zwischen StraBe und Mollidamm befindliche Graben-
profil vollgefiillt. Erst bei 3 m i NN wiirde der tieferliegende Bereich des Plangebietes
betroffen sein. Bei 4,20 m waren der Mollidamm und die Promenade voll eingestaut,
das Plangebiet jedoch nur teilweise.
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Abb.1: Uberflutungsszenarien des Fulgenbaches (bei geschlossenem Flutungsbau-
werk, d.h. wenn kein Wasserabfluss des Fulgenbaches erfolgen kann)

Die Wahrscheinlichkeit, dass ein niederschlagsbedingtes Binnenhochwasser mit ei-
ner Sturmflut zusammen trifft ist jedoch relativ gering. Hinzu kommt, dass die Sturm-
fluten, die zu einer SchlieBung des Bauwerkes an der Promenade fithren, kaum lan-
ger als einen Tag dauern und somit innerhalb von 24 Stunden angestautes Wasser
wieder abflieBen kann (vgl. Hydrogeologische Studie Klarung offener Fragen zum
Gewasser- und Hochwasserschutz sowie zu geotechnischen Auswirkungen der ge-
planten BaumaBnahmen im Rahmen des B-Planes Nr. 17 Kithlungsborn Phase 2;
2020).

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Hochwasserschutz fiir das Hafengebiet
insgesamt neu betrachtet werden muss und auf der Basis weitergehender Untersu-
chungen zusatzliche HochwasserschutzmaBnahmen fiir ganz Kiihlungsborn Ost er-
forderlich scheinen.

Durch weitere geplante Bauvorhaben in néchster Nahe zum Plangebiet kénnten sich
neue hydrogeologische Bedingungen einstellen. Generell betragt das Bemessungs-
hochwasser 3,0 m . NHN. Der tiefergelegene Teil der (iberbaubaren Flache befindet
sich auf einem Gelandeniveau von rund 1,95 m tber NHN. Raume die sich in diesem
Gebaudeteil befinden sind grundsatzlich bis zu einer Héhe von ca. 1 m tberflutungs-
geféhrdet. Diese Rdume sollten entweder baulich geschiitzt oder nicht zu Wohnzwe-
cken genutzt werden.

Betroffenheit aus Sicht des Kiistenschutzes:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 werden die Belange des Kiisten-
schutzes nicht beeintréchtigt. Entsprechend dem Generalplan Kiisten- und Hochwas-
serschutz M-V ist das Plangebiet Kiihlungsborn/Ost der Fulgenbachniederung
F 125,4 — F 125,8 0,4 zuzuordnen (vgl. StALU MV). Fiir den Sturmflutschutz der Orts-
- lage Kuhlungsborn ist gemaB § 83 LWaG M-V das Land zustindig. Die Pflicht zur
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Sicherung der Kiisten als offentliche Aufgabe erstreckt sich auf den Schutz von im
Zusammenhang mit bebauten Gebieten (Ortsinnenbereich nach § 34 BauGB). Der
Sturmflutschutz von Kiihlungsbom wird im Wesentlichen durch eine 4,7 km lange
Diine, ein 55 Holzpfahlbuhnen umfassendes Buhnensystem, eine insgesamt 2660 m
lange Ufermauer sowie durch periodische Strandaufspiilungen sichergestellt. Zusatz-
lich im Bereich Kiihlungsborn/ Ost dient das Hafenbecken mit Schleuse als Pufferzone
in Form von Wellenbrechung fiir den Kiistenschutz. Zudem gewébhrleisten die Ufer-
mauern Sturmflutschutz (vgl. Stadt Ostseebad Kihlungsborn Landkreis Bad Doberan
/ Land Mecklenburg-Vorpommern Bebauungsplan Nr. 7 Sondergebiet ,Ostseeallee”
westlich des Warmbadsteiges, ostlich des Reutersteiges in Kiihlungsborn Satzungs-
beschluss vom 04. 11. 2004 In Kraft seit 24. 12. 2004).

Zusatzlich befinden sich im Bereich Kiihlungsborn Ost &stlich des Hafens Steilklsten-
abschnitte die Machtigkeiten von 3-10 m aufweisen und zusétzlich eine besondere
Bedeutung als Gerlistelement der Kiiste und damit eine zusétzliche Barriere fir Sturm-
flutereignisse darstellen (vgl. Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz; StALU
MV).

Zur Sicherung des Hochwasserschutzes wird fiir bauliche Anlagen folgende Festset-
zung getroffen:

Im gesamten Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes sind das Kellergeschoss (auch
Tiefgaragen) und das Erdgeschoss durch bauliche VorsorgemaBnahmen des Hoch-
wasserschutzes (z.B. mobiler Hochwasserschutz durch Dammbalken, Vorhalten von
Pumpsystemen u.4.) gegen das Eindringen von Hochwasser zu schitzen. Auch die
AuBenwédnde miissen so abgedichtet werden, dass kein Wasser eindringen kann.

10. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV
_Bastorfer Holm“. GemaR § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR
beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen. Die Verbote und Nut-
zungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz geméaB der Richtlinie fir Trinkwasser-
schutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale  Farbung, Austritt  verunreinigter  Flissigkeiten,  Ausgasungen,
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Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutz-gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des
Landkreises Bad Doberan wird hingewiesen.

Die Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 gilt die Stellplatz-
satzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tiber die Gestaltung, GréBe und
Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie tber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur
Herstellung von Stellplédtzen fir Kfz) in der jeweils geltenden Fassung.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind

im Bauamt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
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