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BEGRÜNDUNG
zum Vorhaben- und Erschließungsplan Nr. 04

"Reha-Klinik Rieden"

auf dem ehemaligen NVA-Gelände

in Ostseebad Kühlungsborn

Vorhabenträger: Christliches Sozialwerk in Dortmund

)

n
1. Geltungsbereich des V+E-PIanes:

1.1 Flurbereich:

Gebiet der Stadt Ostseebad Kühlungsbom, Flur 1, Flurstücke 2/9, mit 27,97 ha, hieraus
eine Teilfläche von ca. 25.000 m2, abzüglich Küstenwald mit ca. 5.075 m2, Plangebiet
ca. 19.925 m2.

1.2 Gebietsabgrenzung:

im Osten:

im Norden:

im Westen:

im Süden:

westliche Gebäudeflucht des ehemaligen Verpflegungsgebäudes
südlicher Küstenwald

4 m entfernt von der vorhandenen Begrenzung zwischen Heiz-
werk und technischem Bereich
Waldstraße

>

f 2. Planungsgrundlagen:

2.1 Flächennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kühlungsbom gem. § 1 BauGB:
Der Flächennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kühlungsborn weist für das Ptangebiet
das SO "Reha-Klinik" aus.

2.2 Beschluß der Stadt Ostseebad Kühlungsborn vom 14.03.1996 über die Aufstellung des
Vorhaben- und Erschließungsplanes Nr. 04 "Reha-Kiinik Rieden" auf dem ehemaligen
NVA-Gelände Rieden -

Ziele des V+E-Planes sind:

- Abwehrung des drohenden Verfalls sowie einer unerwünschten wilden Nutzung des
ehemaligen Kasernengeländes.

- Errichtung einer Fachklinik für Dermatologie, Allergologie und Atemwegserkrankun-
gen, sowohl zur allgemeinen Behandlung von Mutter und Kind (210 Betten zzgl. Bet-
ten für Begleitpersonen).
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- Schaffung von 80 bis 100 direkten Arbeitsplätzen
- Verbesserung der wirtschaftlicher Struktur der Gemeinde Ostseebad Kühlungsbom

über das ganze Jahr gesehen.

2.3 Kartengrundlagen:
Vermessungsplan des Vermessungsbüros Wieck, Rudolf-Breitscheid-Str. 14 in 18225
Kühlungsbom.

2.4 Rechtsgrundlage der Satzung:
a) § 246 a BauGB
b) § 7 des Maßnahmengesetzbuches in der Fassung vom 22.04.1993
c) Planzeichenverordnung von 1990

3. Städtebauliche Ausgangssituation

Der Flächennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kühlungsborn weist in der derzeit gülti-
^) gen Fassung das SO "Reha-Klinik" aus.

(^ Das Grundstück liegt auf dem NVA-Gelände im Westen der Stadt Ostseebad Küh-
lungsborn. Der Geltungsbereich des V+E-Planes befindet sich im Innenbereich des
ehemaligen NVA-Geländes, welches westlich an den Campingplatz angrenzt.

An den Geltungsbereich des V+E-Planes schließen im Westen Versorgungsgebäude
der Nationalen Volksarmee wie Z.B. das Heizkraftwerk, im Norden der Küstenwald mit
Düne und Uferbereich zur Ostsee hin, im Osten ein ehemaliges Jugend-Ferienlager mit
Unterkünften, Verwaltung und Küchengebäude und im Süden die Waldstraße mit Fort-
Setzung zum Sportplatz und Wohngebäuden an.

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

) Der Geltungsbereich, wie auch der Bauraum des V+E-Planes liegen sowohl außerhalb
des 100 m breiten Küstenstreifens, wie auch außerhalb des 50 m breiten Schutzstrei-
fens vom landseitig gelegenen Dünenfuß aus.

Der Geltungsbereich des V+E-Planes liegt außerdem mit der vorhandenen Grund-
stückshöhe von ca. 4,50 m ü.NN. (Bauraum ca. 5,75 m ü.NN) im Norden und ca. 7,50
m ü.NN. im Süden über der festgesetzten Uberschwemmungshöhe von 2,85 m ü.HN,
bzw. von 3 m ü.NN.

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

Das Plangmndstück ist mit freistehenden Gebäuden der Nationalen Volksarmee aus
den 70-er Jahren bebaut, wobei es sich im einzelnen um Garagen bzw. Schleppdächer
für Fahrzeuge, einen Waschplatz mit Ölabscheider, sowie einen weiteren Ölabscheider
für das Wasser aus dem Abstellbereich handelt. Die Wege und Abstellflächen sind
großflächig mit Betonplatten befestigt.
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Das Grundstück ist im Süden über die Waldstraße erschlossen und fällt in Süd-Nord-
Richtung von einer Höhe von ca. 7,95 m ü.NN. um ca. 3,0 bis 3,5 m auf ca. 4,5 m ü.NN.
ab.

Dieser Niveauunterschied beruht auf dem natürlichen Geländeverlaufund zusätzlich auf
einem Geländesprung im nördlichen Bereich des Grundstücks, welcher aus der Nut-
zung und Bebauung für die Zwecke der ehemaligen NVA resultiert.

-)

4. PIanungsgrundsätze:

4.1 Anlaß, Ziel und Zweck der Planung:
Der Vorhaben- und Erschließungsplan wird aufgestellt, um die städtebauliche Neuord-
nung für das Grundstück zu regeln. Die Planung bedingt den vollständigen Abbruch der
auf dem Grundstück befindlichen Gebäude und versiegelten Verkehrsflächen.

4.2 Die vorgesehene Bebauung dient der Erstellung einer Fachklinik für Rehabilitation und
Anschlußheilbehandlung mit ca. 210 Betten in Ein- bis Zwei-Bett-Zimmern, mit einer
Gesamtzahl von insgesamt 130 Zimmern. Die Gebäude sollen auf die topographischen0 Gegebenheiten des Grundstückes Rücksicht nehmen und diese gleichzeitig für die ver-
schiedenen Funktionen und Bedürfnisse der Klinik nutzen und in Anspruch nehmen.

4.3 Die verkehrstechnische Erschließung des Gebäudes erfolgt von Süden über die Wald-
straße zur Tannen- und Poststraße, welche zum Bahnhof West der Stadt Ostseebad
Kühlungsborn führt.

4.4 Die für die Klinik erforderlichen Parkplätze für Patienten und Besucher werden im Sü-
den des Grundstückes angeordnet. Die Ver- und Entsorgung der Klinik erfolgt über ei-
nen zentralen Zufahrtsbereich mit Lieferhof.

4.5 Das Klinikgebäude gliedert sich in die zwei im Westen und im Osten gelegenen dreige-
schoßigen Bettenbauten mit dem dazwischen angeordneten Funktionsbau. Die Klinik ist
in Nord-Süd-Richtung orientiert, um für die Patientenzimmer die optimale Ausrichtung
und den Blick in Richtung Ostsee zu garantieren. Der niedrige Zwischenbau läßt dar-
über hinaus den seeseitigen Wind passieren. Zur Seeseite orientiert ist ebenfalls das
Untergeschoß mit der physikalischen Therapie und dem Schwimmbad. Das Unterge-
schoß nimmt die leichte Hanglage des Grundstückes auf und öffnet sich ebenerdig zu
den vor dem Küstenwald gelegenen Grünflächen. Die Freizeit- und Therapiebereiche
orientieren sich somit verkehrsabgewandt in Richtung Ostseestrand.

4.6 Für die Ausbildung der Dachgestalt sind überwiegend geneigte Dächer vorzusehen,
welche als Sattel-, Zeit-, Pult- oder auch Mansarddächer ausgebildet werden dürfen.
Niedrige Baukörper und Verbindungsbauten zwischen den Bettentrakten können mit
begrünten Flachdächern oder mit Terrassen versehen werden.

Ein Dachgeschoß ist möglich; Dachaufbauten sind zulässig und nicht nur auf Dachgau-
ben beschränkt.

4.7 Ziel der Planung ist die Schaffung von ca. 80 bis 100 direkten Arbeitsplätzen und die
Verbesserung der Infrastruktur der Stadt Ostseebad Kühlungsborn über das ganze Jahr
gesehen (keine saisonale Nutzung).
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5. Inhalt der Planung: s

)

0

)

<

5.1 Die Festsetzungen des V+E-Planes ermöglichen im Planungsbereich "SO Reha-Klinik"
eine Nutzung mit vierVollgeschoßen.
Zulässige Geschoßigkeit: IV

Die Anlage des Baukörpers ist durch niedrigere Zwischenbauten in der Höhe optisch zu
gliedern. Das Erscheinungsbild der Klinik ist seeseitig viergeschoßig und landseitig
dreigeschoßig, jeweils mit Dach. Die im Plan dargestellten Baukörper sind Beispiele und
nicht zwingend.

Die Höhenlage des Erd-/ Eingangsgeschoßes der Klinik liegt auf 9,00 m über NN und
soll diese Höhe nicht überschreiten. Dies entspricht einer Lage der Rohdecke über KG
von +8,85 m u.NN und einer Höhe von ca. 1 ,5 m über der vorhandenen Straßenhöhe
von +7,35 m ü.NN in der Mittelachse des Grundstücks.

Die Höhenlage der Traufe darf max. 10,50 m über dem Erdgeschoßfußboden liegen,
das entspricht 19,50 m ü.NN.

Die Höhenlage des Mansardenknickpunktes darf 13,00 m über EG bzw. 22,00 m ü.NN.
nicht überschreiten, die Höhenlage des Firstes 14,50 m über EG bzw. 23,50 m ü.NN.
Die festgesetzte Geländeoberfläche im südlichen Bauraum liegt auf 7,75 m ü.NN. Die
tatsächliche Geländeoberfläche darf diese Höhe um bis zu 1,25 m über- und bis zu 1,25
m unterschreiten.

Die festgesetzte Geländeoberfläche im nördlichen Bauraum liegt auf 5,75 m ü.NN. Die
tatsächliche Geländeoberfläche darf diese Höhe um bis zu 1,25 m über- und bis zu 1,25
m unterschreiten.

Der Geländeversprung wird innerhalb des Klinikgebäudes aufgenommen und an der
West- bzw. Ostgrenze des Grundstückes zwischen Gebäude und seitlicher Grund-
stücksgrenze nach Süden hin entsprechend der Lage des Gebäudes zurückverschoben
(Abtragung der Aufschüttung der NVA).

Die Festsetzungen für die Höhenlage des Erd-/ Eingangsgeschoßes und die festge-
setzten Geländeoberflächen stehen in Abhängigkeit mit den im Juni 1995 gemessenen
Grundwasserpegetn. Diese weisen im Bereich des geplanten südlichen Gebäudeab-
Schlusses einen Grundwasserstand von +4,25 ü.NN aus. Bei einer wesentlichen Abwei-
chung dieser Grundwasserpegel nach oben zum Zeitpunkt des Baubeginns darf von
den o.a. Festsetzungen bezüglich der Höhenlagen um bis zu 1,50 m nach oben abge-
wichen werden. Begründet ist dies in der erforderlichen Wirtschaftlichkeit der Baumaß-
nähme.

5.2 Maß der baulichen Nutzung:
Für das gesamte V+E-Plan-Gebiet wird als Maß der baulichen Nutzung wie folgt festge-
setzt:

SO Reha-Klinik:GRZ: 0,60, bezogen auf den Geltungsbereich 19.925 m2
GFZ: 0,80, bezogen auf den Geltungsbereich 19.925 m2
geschlossene Bauweise
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Das Maß der baulichen Nutzung bewegt sich für die GRZ im mittleren und für die GFZ
im unteren Bereich der gemäß Baunutzungsverordnung zulässigen Werte. Für die Be-
rechnung der Zahlen werden Verkehrs- und Erschließungsflächen innerhalb des Plan-
gebietes übermessen; später umzuwidmende Flächen werden nicht abgezogen.

Der zum Grundstück, aber nicht zum Plangebiet gehörende Küstenwald mit einer Flä-
ehe von ca. 5.075 m2 bleibt für das Maß der baulichen Nutzung unberücksichtigt.
Dachgeschoße und Geschoße, welche keine Vollgeschoße sind, werden zur Ermittlung
der GFZ nicht herangezogen.

Außerhalb des eingezeichneten Bauraumes sind einzelne untergeordnete bauliche An-
lagen mit besonderer Nutzung zulässig. Hierzu zählen Gebäude für die Ver- und Ent-
sorgung, Schuppen, Garagen und Tiefgaragen, Pavillons und therapeutische Anlagen,
Anlagen für Freizeit und kulturelle Veranstaltungen, sowie offene Stellplätze, befestigte
Straßen und Wege.

Ausgleichsmaßnahmen wegen Versiegelung werden nicht erforderlich, wenn die tat-
sächliche Baumaßnahme das Maß der bereits vorhandenen Versiegelung nicht über-
schreitet.

5.3 Stellplatzschlüssel:

SO Reha-Klinik: mindestens 1 offener Stellplatz je 4 Betten gemäß Satzung der Stadt
Ostseebad Kühlungsborn vom 31.08.1995.
Zusätzlich sind gemäß § 49 LBauO M-V 25 % der Stellplätze für Besu-
eher vorzusehen.

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

5.4 Abstandsflächen:

Für die Abstandsflächen gilt § 6 Abstandsflächen der LBauO M-V mit der Maßgabe,
daß gemäß § 6 (5) entsprechend Satz 3 im "SO Reha-Klinik" eine Tiefe derAbstands-
flächen von 0,5 H, jedoch mindestens 3 m festgesetzt wird.

5.5 Lärmschutz:

Vorbemerkung:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplanes liegt am westlichen Rand
der Stadt Ostseebad Kühlungsborn, im Anschluß an das Campingplatzgelände. Die
Waldstraße im Zufahrtsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplanes ist durch eine
Schranke von öffentlichen Verkehr am Westrand des Campingplatzes abgesperrt. Der-
zeit gehen von derWaldstraße keine Schallemissionen im Bereich des Klinikgrundstük-
kes aus. Die Stadt Kühlungsbom hat das Gebiet westlich des Campingplatzes als SO
Rehaklinik im Flächennutzungsplan ausgewiesen und demzufolge ihre zukünftigen Pla-
nungen für die Nutzung des westlich der Klinik gelegenen ehemaligen NVA - Grund-
Stückes und weiterer Entwicklungen in diesem Bereich entsprechend auf die Bedürfnis-
se der Klinik abzustellen. Die derzeitigen Planungsbestrebungen im Westen und Süden
des Geltungsbereiches beruhen auf Nutzungen mit Ferienwohnungen und ähnlichem,
einzuordnen in den Nutzungsbereich WA. Weitere Planungsabsichten sind nicht vor-
handen und auch nicht abzusehen.

s,
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östlich des Geltiygsbereiches liegt zwischen Klinik und Campingplatz ein weiteres SO
Reha mit einer Breite von 160 m.

Der südlich der Waldstraße gelegene ehemalige Sportplatz der NVA ist nicht mehr in
Betrieb und Brachland. Dieser genügt nicht den Anforderungen für Sportzwecke. Es be-
stehen keine Planungen, hier Veranstaltungen durchzuführen.

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

-)
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5.7

Lärmpegel:

Die gemäß Vorhaben- und Erschließungsplan geplanten Nutzungen liegen für das "SO
Reha-Klinik" im Anlieferungsbereich der Klinik im Lärmpegelbereich II und in allen übri-
gen Bereichen des SO Reha-Klinik im Lärmpegelbereich l bis 0.

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

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

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

Wohnstraße mit < 10 Fahrzeugen pro Stunde ergibt Lärmpegelbereich 0.

Wohnsammelstraße (zweistreifig) mit 50 bis 200 Fahrzeugen pro Stunde und Abstand
des Immissionsortes 36 bis 100 m von der Fahrspurmitte ergibt Lärmpegelbereich l,

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

Gemäß DIN 4109 Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschalldämmung von Außen-
bauteilen" sind Bettenräume in Krankenanstalten im Lärmpegelbereich l und II mit erf.
R'w,res. von 35 dB des Außenbauteils auszuführen.

Als ausreichende Schallschutzmaßnahme für den gesamten Geltungsbereich des Vor-
haben- und Erschließungsplans genügt gemäß DIN 4109 Tabelle 10 der Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 2 mit einem erforderlichen Schalldämmaß von R'w= 32
dB und die Ausführung der Außenwände mit einem Mindestschalldämmaß von R'w= 40
dß.

Ausgenommen hiervon sind die Patientenräume der Klinik im Bereich der Eingänge /
Anlieferung, welche Fenster in der Schallschutzklasse 3 mit einem erforderlichen
Schalldämmaß von R'w= 36 dB und Außenwände mit einem Mindestschalldämmaß von
R'w= 48 dB benötigen. Diese Räume werden jedoch nur durch ktinikeigene Lärmemis-
sionen beansprucht, welche außerhalb des Zufahrtsbereiches der Parkplätze entstehen
und können somit bei geeigneten Maßnahmen (Schranke, Fahrverbot in der Nacht von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr morgens) auch in den Lärmpegelbereich 0 eingeordnet werden.
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5.8 Gemäß DIN 2058 3.3.1 Immissipnsrichtwerte "Außen" gilt gem. f) für Krankenhäuser ein
Wert von 45 dB(A) tagsüber und nachts ein Wert von 35 dB(A). Zur Sicherung der
Nachtruhe sollen nachts auch kurzzeitige Überschreitungen der Richtwerte um mehr als
20 dB(A) vermieden werden.

Der nachts von der Waldstraße bei einem Abstand des Immissionsortes von 80 m von
der Fahrbahnmitte zu erwartende Straßenverkehrslärm im Falle der Verwirklichung der
Ferienwohnungen liegt im Lärmpegelbereich 0, mit erheblich unter 50 Fahrzeugen pro
Stunde und erreicht die kurzzeitig zulässigen Überschreitungen bis 55 dB(A) nicht. Der-
zeit geht von der Waldstraße infolge der Sperrung für den öffentlichen Kraftverkehr kein
Lärm aus.

Die vom Parkplatz mit einem Mindestabstand des Immissionsortes von mehr als 25 m
zu erwartenden Lärmimmissionen zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr morgens können
als zulässige, kurzzeitige Überschreitungen bis maximal 55 dB(A) eingestuft werden, da
mit nicht mehr als 10 Fahrzeugen pro Stunde in dieser Zeit zu rechnen ist. Gegebe-
nenfalls sind die Parkplätze entlang der Waldstraße als nächtliche Parkzone auszuwei-
sen.

Grundsätzlich sollen Fenster von Patientenzimmem zur Sicherung des ungestörten
Schlafes bei geöffnetem Fenster nicht zum Parkplatz und zur Waldstraße hin orientiert
werden, wobei die Ausrichtung von Fenstern der Patientenzimmer nach Süden aus the-
rapeutischen Gründen ohnehin möglichst zu vermeiden ist.

Der Nachweis über die Einhaltung der Richtwerte ist abhängig von der endgültigen
Ausbildung des Klinikgebäudes und bleibt ggf. dem Bauantrag vorbehalten. Für etwaig
erforderlich werdende Schallschutzmaßnahmen wird eine Fläche zum Schutz vor
schädlichen Umwelteinflüssen zwischen Parkplatz und Klinik als Vorbehaltsfläche aus-
gewiesen.

6. Grünordnung

6.1 Planungsziele:

^j Ziel der Planung ist der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der für die Klinikbedürfnisse
gut geeigneten topographischen Gegebenheiten.

Durch die Lage des Klinikgebäudes ergeben sich Möglichkeiten derZonung und Zuord-
nung der verschiedenen Klinikfunktionen zu den Außenbereichen.

Diese sind im wesentlichen:

Im Süden der Klinik befindet sich die verkehrstechnische Erschließung mit den erforder-
lichen Stellplätzen, welche vom eigentlichen Klinikgebäude einen Abstand von über 26
m (Fahrspurmitte) halten und von den Bettentrakten durch eine Grünfläche getrennt
sind.

Im Westen der Klinik liegt eine Grünfläche, welche an die fußläufige Verbindung zwi-
sehen Waldstraße und Düne anschließt.

Im Osten der Klinik liegt eine Grünfläche bis zur Grundstücksgrenze.
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Im Norden der Klinik schließt sich ebenfalls eine Grünfläche an,Welche für die Zwecke
der Klinik mit Therapieflächen (Turnen im Freien), Freizeitflächen (Liege- und Spielwie-
se) und dem Freibereich der Kinderbetreuung genutzt wird.

Diese Grünfläche geht über in den außerhalb des Geltungsbereiches liegenden, aber
zum Klinikgrundstück gehörenden Küstenwald. Zum innerhalb des Geltungsbereiches
liegenden, neu gebildete Waldmantel hält das geplante Gebäude einen Abstand von 15
- 25 m ein und zum eigentlichen Baumbestand des Küstenwaldes (entspricht Nordgren-
ze des Geltungsbereiches) einen Abstand von 30 - 35 m, sodaß durch die Bebauung
kein Eingriff in den Küstenwald erfolgt.

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

Ergänzt wird dieses Freiflächenangebot durch die Düne und den öffentlichen Strand mit
den Bademöglichkeiten in der Ostsee.

6.2 Versiegelung:

Die bestehende Nutzung des Plangebietes durch die zu beseitigenden Anlagen der
NVA weist eine Versiegelung mit baulichen Anlagen in Höhe von ca. 5.200 m2 und be-
festigten Flächen in h4öhe von ca. 4.200 m2, sowie Flächen für die Versorgung in Höhe
von ca. 550 m2, also insgesamt ca. 9.950 m2 anzurechnende Fläche auf. Die für den
Geltungsbereich bei einer GRZ von 0,6 zulässige versiegelte Fläche beträgt 11.955 m2
und liegt somit bei voller Inanspruchnahme um ca. 2.000 m2 höher als die vorhandene
Versiegelung.

Die tatsächlich zu erwartende Versiegelung durch die im Plan dargestellten Baukörper
beträgt ca. 4.700 m2 zzgl. der Flächen für die Erschließung (Parkplätze, Straßen, Geh-
wege) mit ca. 4.100 m2, insgesamt ca. 8.800 m2 und liegt somit um ca. 1.150 m2 un-
terhalb des bisher versiegelnden Bestandes. Es handelt sich also prinzipiell um keine
Neubebauung oder eine wesentliche Erweiterung im Sinne des § 7, 1. Naturschutzge-
setz Mecklenburg-Vorpommern.

6.3 Landschaftsbild:

Gegebenheiten:

Die landschaftliche Abfolge von Norden nach Süden beginnt mit dem 35 m breiten Ufer-
streifen mit einer Höhenlage von 1 m ü.NN, einem 10 m breiten Dünenstreifen, Höhen-
läge 3 m ü.NN, einem 60 m breiten Küstenwald, Bodenhöhe 4 m ü.NN, mittlere Wipfel-
höhe 17,50 m ü.NN; dann folgt der 160 m breite Geltungsbereich des V+E-Planes mit
einer mittleren Höhe von 7 m ü.NN, danach ein 10 m breiter Streifen an der Waldstraße,
mittlere Höhe 7,95 ü.NN mit bestehendem Bewuchs, Wipfelhöhe 20 m ü.NN, die Wald-
Straße, mittlere Höhe 7 m ü.NN, das 130 m breite ehemalige Sportplatzgelände, mittlere
Höhe 8,50 m ü.NN, ein 20 m breiter Böschungsstreifen, mittlere Höhe 10 m ü.NN, mit
einem durchgehenden, über 20 m hohen Baumbestand, Wipfelhöhe mindestens 30 m
ü.NN, eine 700 m breite Ackerfläche bis zum KägsdorferWeg mit einer Höhenlage von
17mü.NN.
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Danach schließt sich eine 1500 m breite, sanft ansteigende, frei einsehbare Hügelland-
schaft an bis zum Bastorfer Signalberg, Höhe 79 m ü.NN, als höchste Erhebung in der
weiteren Umgebung.

Die Beurteilung des Eingriffes in das Landschaftsbild durch das geplante Vorhaben er-
folgt anhand der festgesetzten Obergrenzen für die Traufhöhe von 19.50 m ü.NN und
für die Firsthöhe von 23,50 m ü.NN. Als Vergleichshöhe vor Ort dient der westlich des
Vorhabengebietes stehende Schornstein mit einer Geländerhöhe des 16 m hoch gele-
genen Umganges von ca. 17 m, was bezogen auf den Standort des Kamines (ca. 6,50
m ü.NN) eine Höhe von ca. 23,50 m ü.NN ergibt.

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

Seeseitig ist das geplante Gebäude vom Ufer- und Dünenbereich aus nicht zu sehen,
lediglich vom Meer aus wird der First in einem Abstand von ca. 350 m und die Traufe in
einem Abstand von ca. 700 m zu sehen sein, wobei der restliche Baukörpervom Kü-
stenwald abgedeckt ist.

Die Beurteilung der Auswirkungen des Eingriffes in das Landschaftsbild von der Land-
seite aus erfolgt anhand dreier ausgewählter Standorte, entsprechend der landschaftli-
chen Abfolge und der vorhandenen Bewuchsstreifen. Lage der Standorte und Sichtper-
spektive: siehe Anlagen 1 bis 4.

Standort 3: südlicher Rand des Sportplatzes

Die Sicht auf das Klinikgebäude wird bis einschließlich erstes Obergeschoß von den
Bäumen zwischen Waldstraße und Bauraum abgedeckt. Es treten lediglich das zweite
Obergeschoß und das Dach maßgeblich in Erscheinung.

Standort 2: Kägsdorfer Weg

Die Sicht auf das Klinikgebäude wird durch die am Südrand des Sportplatzes stehen-
den, ca. 20 m hohen Bäume, mit einer Wipfelhöhe von 30 m ü.NN verdeckt, lediglich
der östliche Bettentrakt ist mit dem 2. Obergeschoß und dem Dach teilweise einsehbar.

Standort 1: Barstorfer Signalberg

Die Sicht auf das Klinikgebäude von diesem 80 m ü.NN gelegenen und 2.400 m ent-
fernten Standort über die 30 m ü.NN liegende Wipfelzone der Bäume am südlichen
Sportplatzrand erlaubt nur gelegentliche Durchblicke auf das Dach des Klinikgebäudes,
da der Sichtwinkel über die Wipfel der Bäume am Sportplatz einen direkten Blick auf die
Klinik bei einer Firsthöhe von 23,5 m ü.NN nicht erlaubt.
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Trotz der Eingriffe der NVA durch Abholzung des westlich des Standortes gelegenen
Küstenwaldes und des am Klinikstandort hierdurch beschädigten Landschaftsbildes er-
folgt durch die topographischen Gegebenheiten, die südlich des Standortes bestehen-
den Baumgürtel und die geringe Höhenentwicklung des Klinikgebäudes kein nachhalti-
ger Eingriff in das Landschaftsbild, wie dies Z.B. durch den Landschaftshorizont deutlich
überragende Bauten gegeben wäre.

Ausgleichsmaßnahmen Landschaftsbild:

Als geeignete Ausgleichsmaßnahme für den geplanten Eingriff in das Landschaftsbild
ist die Gestaltung der Dachfläche mit Materialien anzusehen, welche gemäß herkömm-
lichem Empfinden des Betrachters nicht im Gegensatz zum pflanzlichen Grün stehen
und aus der überkommenen Tradition im Zusammenhang mit diesem akzeptiert wer-
den. Deswegen kommen hier Ziegeldächer zur Anwendung; Blecheindeckungen und
ähnliche Eindeckungen sind ungeeignet.

Als weitere Ausgleichsmaßnahme ist die Vermeidung bzw. Verringerung des Erschei-
nungsbildes der Klinik im Grüngürtel entlang der Küste anzusehen. Hierfür geeignet ist
die Anpflanzung von hochwachsenden Bäumen zwischen Parkplatz und Südfassade
der Klinik, jeweils fünf Bäume konzentriert vor der Ost- und Westfassade der Betten-
bauten, wodurch eine zusätzliche Einschränkung des Blickes auf die Klinik von allen
drei Standorten aus erreicht wird. Hierfür reicht die Pflanzung von Bäumen aus, welche
in fünf Jahren die Traufhöhe der Klinik erreichen.

Seeseitige Ausgleichsmaßnahmen zwischen Kiinik und Küstenwald sind nicht erforder-
lich, da der Küstenwald ein relativ junger Bestand ist und eine Wuchsresen/e von min-
destens zehn Höhenmetern besitzt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist, vor allem auch durch die zusätzlichen Maßnah-
men der Abdeckung des Erscheinungsbildes und der Gestaltungsvorschrift für die
Dacheindeckung, geringfügig, weshalb eineAusnahmeregelung im Sinne des § 7, 1.
Naturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern, gerechtfertigt erscheint.

J 6.4 Eingriffs- und Ausgleichsmaßnahmen auf dem Grundstück:

Aus den in der Planzeichnung dargestellten Gebäuden und Erschließungsanlagen re-
sultieren keine Ausgleichsmaßnahmen aufgrund von Höherversiegelung gegenüber
dem Bestand. Neu versiegelte Flächen werden durch Entsiegelung und Begrünung bis-
her versiegelter Flächen ausgeglichen, mit einem Flächengewinn von ca. 1.150 m2.
Dieser Flächengewinn in Form von Wiesen- und Gehölz-Neuanpflanzungen gilt als
Ausgleich für die Bebauung des Geländes mit dem Klinikgebäudes,

Inanspruchnahmen durch Neuversiegelung über das Verhältnis von 1:1 gemäß dem
bisherigen Versiegelungsgrad hinaus sind im Verhältnis 1:1 auszugleichen.

Im gesamten Geltungsbereich des V+E-Planes ist nur geringfügiger Baumbestand vor-
handen. Der Küstenwald liegt außerhalb des Geltungsbereiches und greift lediglich mit
dem Waldmantel in diesen ein. Im Bauraum selbst befinden sich zwei schützenswerte
Bäume, im nördlichen Bereich in Grundstücksmitte, welche zu erhalten sind. Im Bereich
zwischen südlicher Bauraumgrenze und Waldstraße befinden sich ca. 21 Bäume unter-
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schiedlicher Größe und Art. Für die Zufahrt der Klinik sind vier Bäume zu fällen. Gefällte
Bäume sind durch Neuanpflanzungen mit heimischen Arten und einem Mindest- Stam-
mumfang von 18 cm zu ersetzen. Als Ausgleichsmaßnahme für diesen Eingriff wird der
Parkplatz begleitend mit 8 (2 x 4) Bäumen bepflanzt.

6.5 Stellplatzanlagen:

Bei der Anlage und Begrünung der Stellplätze sind die Stellplatzsatzung der Stadt Ost-
seebad Kühlungsbom und die Gemeindeverordnung zu beachten. Die gemäß Gemein-
deverordnung zu pflanzenden stellplatzbegleitenden Bäume gelten als Ausgleichsmaß-
nähme für den Eingriff durch den Parkplatz selbst.

6.6 Allgemeine Grundsätze:

Die versiegelten Flächen sind so gering wie möglich zu halten. Befestigte Flächen sind
mit wasserdurchlässigen Belägen zu versehen, soweit dies den Belangen der Nutzung
der Klinik nicht entgegen steht. Ausgenommen hiervon sind Straßen und Wege im süd-
lichen Erschließungsbereich der Klinik, welche aus Gründen der Geh- und Fahrsicher-
heit mit fugenlosen, wasserundurchlässigen Belägen (Asphaltbeläge) versehen werden.

7. Ver- und Entsorgung:

7.1 Abwasser, Schmutzwasser:
Der bestehende Abwasserkanal in derWaldstraße ist bis an die östliche Grundstücks-
grenze des ehemaligen NVA-Geländes geführt.

Der Zweckverband Kühlung wird bis Herbst 1997, also rechtzeitig zur Inbetriebnahme
der Klinik, einen neuen Kanalisationsanschluß in derWaldstraße in Form eines Trenn-
systems erstellen.

Die Klinik wird voraussichtlich 300 Einwohnergleichwerte benötigen, bei einem max.
Abfluß von ca. 15 m3 pro Stunde, max. 30 I pro Sekunde (bei Spülung der Schwimm-
badfilteranlage). Die Spitzenwerte können ggf. durch geeignete Maßnahmen (z.B. Spei-
cherbecken) auf einen normalen Wert von ca. 12 l pro Sekunde minimiert werden.

7.2 Abwasser, Regenwasser
Die Einleitung von Regen- und Oberflächenwasser in den Untergrund erfolgt auf dem
Grundstück durch Versickerung über Sickerdolen bzw. wird das Regenwasser für die
Bewässerung der Grünflächen verwertet. Niederschlagswasser, das nicht versickert
werden kann, wird über das öffentliche Trennsystem gemäß 7.1 abgeleitet bzw. in die
Ostsee über einen Vorfluter mit Sedimentfalle gereinigt eingeleitet.

7.3 Bewässerung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Kühlung. Die benötigte
Kapazität beträgt ca. 15 m3 pro Stunde, mit einem Spitzenwert von max. 24 I pro Se-
künde und einem Verbrauch von ca. 45 m3 pro Tag bzw. 15.000 m3 pro Jahr.
Das bestehende Versorgungsnetz in der Waldstraße wird bis zur Klinik geführt.

7.4 Strom

Die ehemaligen Gebäude der NVA sind an das Stromnetz angeschlossen. Die Strom-
Versorgung erfolgt durch die HEVAG Rostock bis zur Trafostation auf dem Grundstück
in der benötigten Kapazität, bei einer Spitzenleistung von max. 500 kW, einer gleichzei-
tigen Leistung von ca. 300 kW und einem Jahresverbrauch von ca. 750 MWh.
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7.8 Feuerwehr

Für die Löschwasserversorgung ist eine Entnahmestelle in maximal 300 m Entfernung
mit ca. 16.000 I / min Löschwasserbedarf für die Dauer von 2 Std. erforderlich. Die Ent-
nähme erfolgt entweder über das Grundwasser mittels zweier Brunnen (günstige
Grundwasserverhältnisse) oder über ein Regen - Rückhaltebecken mit 250 m3 Inhalt
und entsprechender Achslastauslegung. Eine Versorgung über Hydranten erfolgt nicht.

Es ist beabsichtigt, beim Ausbau der Waldstraße einen Hydranten für den Erstangriff
anzuordnen.

Die südliche Grundstückszufahrt wird entsprechend DIN 14 090 feuerwehrgerecht aus-
gebaut; eine weitere Zufahrt wird im Norden über den öffentlichen Weg von der Wald-
Straße zum Strand angelegt. Zugänge zu Bereichen mit Rettungs- und Löschgeräten
werden feuerwehrgerecht hergestellt.

7.9 Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung werden entsprechende Anschluß- und Versor-
gungsverträge mit den zuständigen Versorgungsträgern abgeschlossen. Die Regelung
hierfür bleibt dem Durchführungsvertrag vorbehalten.

8. Sicherung der Planungsdurchführung

8.1 Zur Sicherung der Planungsdurchführung wird ein Durchführungsvertrag zwischen der
Ostseebad Kühlungsborn und dem Vorhabenträger, dem Christlichen Sozialwerk in
Dortmund geschlossen.

8.2 Der Vorhabenträger trägt die Kosten für den Vorhaben- und Erschließungsplan.

Kühlungsborn, .A.'./^.....?4. Dortmund, .&'h.-cfÜ... München, ZI..^.14

Diethelm Hinz
Bürgermeister

^BAOW^
DERBORQERMEISTER%

I»

^ %^ a

4 4* •?
^ .p0.

mt<.
A ^:?& 0^^0 voft9

^..J^üL^ .....A^.3^A
Karl Diehl
ristliches Sozialwerk

Dipl.-Ing. l^litja Becker
Arch.-Büro Becker u. Maler
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