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Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn uber den Bebauungsplan Nr. 14 "Hof zur Asbeck"

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn hat in ihrer
Sitzung am 24.04.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 "Hof zur
Asbeck" gemaR §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan dient insbesondere der Schaffung von Baurecht fir ein Alige-
meines Wohngebiet fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf. Die Stadt
Kiihlungsborn verfolgt die Zielsetzung, dass auf den Flachen Wohngeb&ude mit
Mietwohnungen fir Auszubildende, Saisonkrafte und Angestellte aus Hotellerie und
Gastronomie sowie fir andere Personengruppen entstehen. Fir diese Personen-
gruppen besteht seit einiger Zeit ein dringender Wohnbedarf an kleineren und kos-
tengiinstigen Mietwohnungen. Damit sollen Wohnformen angeboten werden, die es
in Kithlungsborn derzeit nur in einem unzureichenden Umfang gibt. Die Gemeinde
verfolgt daher mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen folgende
Ziele:

- Eine Bebauung mit Einfamilienhdusern, Beherbergungsbetrieben sowie Feri-
enwohnungen und Zweitwohnungen soll an diesem Standort ausgeschlossen
werden.

- Bei der Gestaltung der Wohnanlage soll méglichst viel von den vorhandenen
Grinstrukturen mit einbezogen werden und in grofRziigigen Freiflachen zu ei-
ner Art "Campus" gestaltet werden. Der Bestand an wertvollen Einzelbdumen
und Geholzflachen soll umfangreich erhalten werden.

- Die Bebauung soll sich mit einer lockeren Struktur und einer moglichst an-
spruchsvollen Architektur in dieses Konzept einfugen. Es sind zwei- und drei-
geschossige Gebaude vorgesehen. Das dritte Geschoss ist als Staffelge-
schoss auszubilden.

- Es soll gewahrleistet werden, dass die Wohnungen entsprechend der Zielset-
zung der Stadt, den festgestellten Bedarf an Wohnungen fur die in der Touris-
tikbranche angestellten Personen im Stadtgebiet zu decken, genutzt werden.
Die Nutzung der Dauerwohnungen soll daher auf Personen, die ihren Le-
bensmittelpunkt in Kiihlungsborn haben, beschrankt werden.

- Aus dem vorstehenden Grund soll auch sichergestellt werden, das 80% der
errichten Wohnungen eine GrofRe von 60 m? nicht Uberschreitet.

- Die Anzahl der Wohneinheiten soll beschrankt werden, um die Nutzungsdichte
zu begrenzen.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt fur den nérdlichen Teil tUber die Strale
"Holmblick" und fur den sidlichen Teil Uber die StraRe "Gruner Weg". Eine Teiler-
schlieRung tber den Griinen Weg ist notwendig, um den zusatzlichen Verkehr im
Wohngebiet Holmblick zu minimieren.

Dariiber hinaus wird eine fuRlaufige und Fahrrad-Verbindung vom Plangebiet in
nérdliche Richtung zur Strale Holmblick geschaffen.

'l';l
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In der Sitzung des Bauausschusses der Gemeinde Ostseebad Kiihlungsborn am
29.10.2014 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 14 gebilligt. Anschlie-
Rend wurde zwischen dem 24.11.2014 und dem 19.12.2014 die friihzeitige Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Im Rahmen der Beteiligung wurde
durch das zustandige StraBenbauamt die Anbindung des Wohngebiets an den Grii-
nen Weg (L 12) abgelehnt. Es folgte ein Diskussionsprozess tber alternative Anbin-
dungen der Flache. Dariiber hinaus mussten noch weitere Untersuchungen erfolgen.
Es wurde eine Erganzung des Artenschutzberichtes notwendig, der mégliche Um-
gang mit dem vorhandenen Baumbestand wurde durch die Erarbeitung eines Baum-
gutachtens untersucht, die potenzielle Larmbelastung und notwendige Larmschutz-
festsetzungen wurden durch ein Larmschutzgutachten betrachtet und es wurde ein
Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit der Flachen gefordert.

Aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren und den inzwischen durchgefiihrten
Gutachten- bzw. Untersuchungen ergeben sich im Wesentlichen folgende Anderun-
gen: Der Bebauungsplan wurde um Festsetzungen zu Immissionsschutz ergénzt. Im
Teil B wurden die Festsetzungen zu der selbststandigen Lagerhalle und zu den Staf-
felgeschossen konkretisiert. DarGiber hinaus wird ein vorhandenes Bodendenkmal
nachrichtlich Gbernommen. Aufgrund des Artenschutzgutachtens wurden die arten-
schutzrechtlichen Festsetzungen ergénzt.

Der Entwurf wurde am 08.12.2016 gebilligt. Die Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung erfolgte vom 02.01.2017 bis zum 03.02.2017. Aus dem Beteiligungsverfahren
resultiert keine wesentliche Anderung des Planes. Fir die externe Ausgleichsflache
wird die Entwicklung einer naturnahen Wiesenflache angestrebt. Ein dementspre-
chendes Mahdregime wurde klarstellend in die Festsetzung aufgenommen. Hier-
durch ist eine Waldentwicklung ausgeschlossen. Dariiber hinaus wurden lediglich
redaktionelle Ergéanzungen in der Begriindung vorgenommen. In den Umweltbericht
wurde z.B. ein Kapitel zum Thema Waldumwandlung eingefiigt. Dieses Verfahren
erfolgt allerdings parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Der Satzungsbeschluss wurde am 19.10.2017 gefasst.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am Siidostrand von Kiihlungsborn West und umfasst
die Flachen zwischen dem Bauhof im Norden, der StraRe "Zur Asbeck" im Osten,
dem Grinen Weg (Landesstralle 12) im Stden sowie dem Wohngebiet Holmblick im
Westen.

Im Plangebiet liegen die Flurstiicke 476/1 (Griner Weg, teilw.), 476/26 und (Weg)
der Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn. Die FlachengréRe betragt ca. 1,9 ha.
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: GAIA M-V, 22.10.2014)

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn verfugt Uber einen seit 1998 wirksamen
Flachennutzungsplan. Da der Flachennutzungsplan fiir den Giberplanten Bereich bis-
her noch eine Gemische Bauflache, eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Ab-
schirm-/Z&asurgriin und Hausgarten, eine Wasserflache und eine Flache fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus-
weist, wird der F-Plan entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
14 im Parallelverfahren geéndert (7. Anderung des Flachennutzungsplanes). Dazu
wurde der entsprechende Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt, neben der hervorgehobenen touristi-
schen Bedeutung und der Funktion fiir die Versorgung des Umlandes, auch eine
zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwicklung fiir die besondere Bedarfs-
struktur der einheimischen Bevélkerung und den Arbeitnehmern im Tourismussektor.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes 30.
Juni 2017 (BGBI. | S. 2193),

"
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- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtsgultigen Anderungen

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

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros
Wieck, Kihlungsborn, April 2014, die Topographische Karte im MaRstab 1:10000
vom Landesamt fur innere Verwaltung M-V sowie eigene Erhebungen verwendet.

2. Bebauungskonzept
2.1  Ausgangssituation

Die ehemalige Hofstelle Griiner Weg Nr. 9 wurde lange Zeit als Betriebsferienheim
einer LPG und nach 1990 als Unterkunft fiir Asylbewerber genutzt. Die Gebaude
stehen nunmehr seit tber 15 Jahren leer und das Gelande wird nicht mehr genutzt.
Wahrend die Geb&dude langsam zerfallen und deutliche Spuren von Vandalismus
zeigen, hat sich auf den Freiflachen eine Vegetation gebildet, die durch die zustéandi-
ge Forstbehorde als Wald gemaR Landeswaldgesetz eingestuft wird. Es muss daher
ein Antrag auf Waldumwandlung gestellt werden. Es handelt sich dabei im Wesentli-
chen um den é&stlichen Teil des Gelandes, in dem auch ein als Biotop kartierter Teich
vorhanden ist, der allerdings stark verschlammt ist. Der westliche Teil wird von den
vorhandenen Gebauderuinen und vom Baumbestand gepragt, der teilweise noch zur
alten Hofanlage gehorte. Die vorhandenen Gebiude sind uberwiegend zweige-
schossig.

Das stadtebauliche Umfeld wird insbesondere durch das westlich angrenzende
Wohngebiet "Holmblick" mit der Einfamilienhausbebauung, den sudlich davon lie-
genden Abstandsgrinflachen zur L 12 und der Bebauung sidlich des Griinen Weges
gepragt. Die vorhandenen Wohngeb&ude sind meist eingeschossig mit teils ausge-
bautem Dachgeschoss.

Im Norden befindet sich der stadtische Bauhof, zu dem aufgrund der dichten Vegeta-
tion allerdings keine stadtebauliche Beziehung besteht. Dariiber hinaus erstreckt sich
das zweigeschossige Hauptgebdude des Bauhofes direkt entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze und bildet eine bauliche Raumkante, die das Plangebiet vor még-
lichen Beeintrachtigungen aus dem laufenden Betrieb abschirmt. Der éstlich angren-
zende Bereich an der Stralle "Zur Asbeck" wird durch das gleichnamige Gewerbege-
biet gepragt, das aber im Rahmen der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 beziiglich der zuldssigen Larmemissionen stark eingeschrankt wurde.
Es ist daher nicht mit einer wesentlichen Einwirkung von Immissionen auf das Plan-
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gebiet zu rechnen. Die Immissionssituation, auch durch die L 12 und die Stralke "Zur
Asbeck", wird in einem Schallgutachten gepriift.

Eine ausfihrliche Beschreibung und Bewertung der vorhandenen Griinstrukturen
und des Gehélzbestandes erfolgt im Umweltbericht im Teil B der Begriindung.

»
Griiner Weg Richtung Osten. Bebauung im Wohngebiet Holmblick im Bereich
der dstlichen Ausfahrt.
Die Fotos auf dem Deckblatt zeigen die Ansicht aus Richtung Studen vom Griinen P

Weg sowie eine weitere Impression der vorhandenen Bebauung.

2.2  Stidtebauliche Konzeption sowie Art und MaR der baulichen Nutzung

Wie eingangs erwahnt, besteht die Zielstellung darin, Baurecht fir Wohnraum fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zu schaffen. Insbesondere sind
Wohnungen fir Auszubildende, Angestelite und Saisonkréafte der értlichen Hotellerie
und Gastronomie zu realisieren. Dadurch soll sich das Gebiet beziglich der Nutzung
und baulichen Gestaltung deutlich von den Eigenheimstandorten an den Ortsrandern
Kuhlungsborns, die in den vergangenen Jahren erschlossen und bebaut worden
sind, unterscheiden. Der Bebauungsplan soll im Sinne einer Angebotsplanung je-
doch auch noch Spielraum fiir die bauliche Entwicklung offenhalten.

Dem stadtebaulichen Konzept des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 14 liegen Be-
bauungs- und Nutzungskonzepte des Flacheneigentiimers zugrunde, die Gegen-
stand von Abstimmungsprozessen mit der Stadt waren. Der Eigentumer ist gleichzei-
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tig auch ein ortsansassiger Hotelier, der durch die Errichtung der Wohnungen u.a.
den Bedarf seiner eigenen Angestellten decken will. Durch eine baulich-
gestalterische Gesamtlésung fur das Gelénde besteht nach Jahren des Verfalls die
Mdglichkeit einen stadtebaulichen Missstand nachhaltig zu beseitigen. In der Diskus-
sion um eine mdégliche Bebauung und Nutzung des Gelandes standen insbesondere
die Anzahl und Stellung der Gebaude, die Anzahl der erforderlichen Stellplatze, die
Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Lange der Gebaude sowie die Anzahl
und GréRe der Wohnungen im Vordergrund. Weitere Fragestellungen waren die
maogliche Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz sowie die Errichtung eines
Wirtschaftsgebaudes, das als selbstandiges Lager genutzt werden soll.

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde ein stadtebauliches Konzept
zugrunde gelegt, das die Errichtung von vier Geb&udekdrpern fur Kleinwohnungen
vorsieht. Die Gebaude werden weitgehend dem westlichen Bereich des Grundstiicks
zugeordnet, um die vorhanden Grin- und Biotopstrukturen zu erhalten. Die Geb&ude
durfen im sudlichen Bereich zwei Vollgeschosse und im nérdlichen drei Vollgeschos-
se haben. Bei drei Geschossen wird das dritte Geschoss als Staffelgeschoss ausge-
pragt. Die Gebaudelangen werden auf maximal 20 m begrenzt. Im stdlichen Bereich
wird das angesprochene Wirtschafts- bzw. Lagergeb&ude fir den Hotelbetrieb zuge-
ordnet. Dieses Gebaude hat maximal zwei Vollgeschosse.

Rund die Halfte des Plangebietes wird zukinftig durch bestehende und geplante
Griunflachen sowie Grundstucksfreiflachen gepragt sein. So wurde schon im Rahmen
der Konzepterarbeitung bei der Zuordnung der der Gebaudekdrper und Stellplatzfla-
chen darauf geachtet, dass so viele Bdume wie moglich erhalten bleiben. Die
dadurch entstandenen, vergleichsweise umfangreichen Grundstticksfreiflachen wer-
den unter Einbeziehung der vorhandenen Baume zu einer Art "Campus" gestaltet,
was zum einen eine hohe Aufenthaltsqualitat und zum anderen eine hohe stadtebau-
liche Qualitat gewahrleisten soll. Zentrales Gestaltungsmerkmal soll eine in Nordsiid-
richtung verlaufende Freiflachenachse sein, die als Wegeverbindung genutzt werden
kann und fur Freiraumaktivitdten zur Verfigung steht. Diese Flache wird unter Be-
ricksichtigung notwendiger Baumscheiben teilbefestigt. Dem &stlichen Bereich wer-
den Flachen fir AusgleichsmalRnahmen, Hausgarten und eine Spielplatzflache zu-
geordnet. Einen gro3en Teil der Flache nimmt der Teich als geschitztes Biotop ein.
Vorhandene wertvolle Gehélzstrukturen sollen erhalten werden. Mit Ausnahme des
Teichs werden alle in dem beschriebenen Bereich liegende Flachen als private Grin-
flachen festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO dient vorwiegend dem Woh-
nen fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB).
Zulassig ist die Errichtung von Wohngebauden mit Mietwohnungen fir Auszubilden-
de, Saisonkrafte, Angestellte in Hotellerie und Gastronomie sowie andere Personen-
gruppen mit Mietwohnungsbedarf in Kuhlungsborn. Aufgrund der Zielsetzung der
Stadt, den festgestellten spezifischen Wohnraumbedarf in Kihlungsborn zu bedie-
nen, mussen jedoch konkretisierend weitere Festsetzungen getroffen werden. Da
sich dieser Bedarf Uberwiegend auf Kleinwohnungen bezieht, wird festgesetzt, dass
mindestens 80 % der Wohnungen eine GréRe von 60 m? Wohnflache nicht Gber-
schreiten durfen. Darlber hinaus werden die Dauerwohnungen beschrankt auf Per-
sonen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn haben.
Eine Ausnahme bilden dabei nur die Saisonkrafte. Damit soll gewahrleistet werden,
dass die Nutzung als Zweit- bzw. Nebenwohnung ausgeschlossen wird. Durch die
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Nutzung als Zweitwohnung wiirden die Wohnungen der Bedarfsdeckung der Ange-
stellten der in Kihlungsborn anséssigen touristischen Betriebe entzogen. Daruber
hinaus entstehen durch die Nutzung von Zweitwohnungen stadtebauliche Probleme
hinsichtlich des zeitweiligen Leerstandes und der Verédung von Siedlungsbereichen,
der unzureichenden Auslastung der vorzuhaltenden Infrastruktur sowie des Flachen-
verbrauchs bei gleichzeitig nur geringfiigiger Nutzung. Der Ausschluss von Neben-
wohnungen ist ein geeignetes und zulssiges Instrument, um die genannten Proble-
me in Tourismusgemeinden zu vermeiden (vgl. OVG Lineburg, Urteil v. 18.09.2014,
Az. 1 KN 123/12). Zur Beurteilung, ob eine betreffende Person seinen Lebensmittel-
punkt in der Stadt Kuhlungsborn hat, ist das Melderegister heranzuziehen. Die Per-
son muss in einem Geb&dude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 eine
Hauptwohnung gemaR § 16 des Landesmeldegesetzes Mecklenburg-Vorpommern
(LMG M-V) angemeldet haben. Saisonkrafte tiben ihre Beschaftigung nur zu be-
stimmten Zeiten aus, deren Ende absehbar ist.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 1 Abs. 6
BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig. Aufgrund der stadtebaulichen Situati-
on und der Ziele der Stadt wiirden genannte Nutzungen erhebliche Konflikte hervor-
rufen. Eine verkehrliche ErschlieRung dieser Nutzungen wére dariiber hinaus nicht
gesichert. Gem&R § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass in den Allgemeinen
Wohngebieten Ferienhduser und Ferienwohnungen oder die Vermietung von Ferien-
zimmern unzuldssig ist. Uber die Zulassigkeit der genannten Nutzungen in Allgemei-
nen Wohngebieten gibt es unterschiedliche Auffassungen und auch die héchstrich-
terliche Rechtsprechung bietet kein einheitliches Bild. Die Gemeinde reagiert daher
auf diese Situation planungsrechtlich mit einem vorsorglichen Ausschluss dieser
Nutzungen.

Innerhalb des Baufeldes mit der laufenden Nummer 5 ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB ausschlieRlich ein selbststéndiges Lagergebdude ohne Wohneinheiten zu-
lassig. Da der zukiinftige Eigentiimer der Mietshauser auf der Flache auch ein La-
gergeb&ude errichten méchte, das nicht im Zusammenhang mit der Vermietung
steht, nimmt die Stadt durch die genannte Festsetzung eine eindeutige rdumliche
Zuordnung vor, um eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung zu vermeiden. Die be-
trifft auch die Zuordnung zum siidlichen Einfahrtsbereich, um die Anbindung an den
Holmblick zu entlasten.

Innerhalb der Baufelder mit den laufenden Nummern 1 und 2 ist jeweils ein Wohnge-
baude als Einzelhaus mit max. 8 Wohneinheiten oder als Doppelhaus mit insgesamt
max. 8 Wohneinheiten zulassig. Innerhalb der Baufelder mit den laufenden Nummern
3 und 4 ist jeweils ein Wohngebaude als Einzelhaus mit max. 10 Wohneinheiten oder
als Doppelhaus mit insgesamt max. 10 Wohneinheiten zulassig. Eine Beschrankung
der Anzahl der Wohnungen ist notwendig, um in einem stadtebaulichen Umfeld, das
weitgehend durch Einfamilienhduser gepragt ist, die Nutzungsdichte zu begrenzen.
Dadurch kénnen dariiber hinaus auch die Zu- und Abfahrtsverkehre und vor allem
auch die notwendigen Stellplatze auf der Flache selbst minimiert werden.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden werden sowoh! die maximale
Anzahl der Vollgeschosse als auch die maximale Firsthéhe festgesetzt. Fur die drei
sudlichen Baufelder 1, 2 und 5 gelten eine maximale Anzahl von zwei Vollgeschos-
sen und eine Firsthéhe von 7,5 m. In den nérdlichen Baufeldern 3 und 4 sind maxi-
mal 3 Vollgeschosse und eine Firsthéhe 9,5 m zulassig.
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Das dritte Vollgeschoss soll dabei als Staffelgeschoss ausgepragt werden. Daher
muss dieses in den Baufeldern 3 und 4 geméaR § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V min-
destens an zwei Geb&udeseiten tiber die gesamte Seitenldnge um mindestens 1,5 m
gegenuber den AulRenwanden des darunterliegenden Geschosses zuruckspringen.
Die durch den Rucksprung entstehenden Dachflachen kénnen als nicht tiberdachte
Dachterrassen ausgebildet werden.

Durch die differenzierten und abgestuften Héhenfestsetzungen soll eine Anpassung
an die im Umfeld vorhandene Bebauung erreicht werden. Die maximale Firsthéhe
von 9,5 m im nérdlichen Bereich ist nur geringfiigig héher als etwa die Firsthéhe ei-
nes groRen Einfamilienhauses mit ausgebautem Dachgeschoss im benachbarten
Wohngebiet Holmblick. Durch das Zuriicktreten der Baugrenzen um ca. 20 m von der
westlichen Plangebietsgrenze wird dariiber hinaus zusatzlich die stadtebauliche In-
tegration der neuen Wohnanlage gewahrleistet. Dariiber hinaus ist eine intensive
Eingriinung der Flachen auch zukiinftig vorhanden. Richtung Suden nimmt die zu-
lassige Firsthohe entsprechend der Bebauung am Griinen Weg um 2 m ab. Die So-
ckelhéhe darf in den Baugebieten (OK FertigfuRboden) max. 0,5 m iiber dem Be-
zugspunkt liegen. Die Firsthdhe ist gleich die Héhenlage der oberen Dachbegren-
zungskante, also der &uRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachda-
chern entspricht die Firsthdhe der Gebaudehohe. Fiir die festgesetzten Sockel- und
Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhe der vom Geb&ude tberdeckten
Gelandeoberflache.

Die vorhandenen Geléandehéhen diirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur um
max. +/- 0,5 m verandert werden. H6henunterschiede sind durch begriinte Béschun-
gen auszugleichen. Erdwalle héher als 0,5 m sind unzuléssig. Als Bezugspunkt gilt
die vorhandene Geléndeoberflache.

Die im WA zulassige Grundflachenzahl von 0,25 darf fiir Zufahrten, Stellplatze und
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6 Uiberschritten werden. Aufgrund der Zielset-
zung einer lockeren Bebauung mit einer vergleichsweise restriktiven Begrenzung der
moglichen Geb&dude in dem Allgemeinen Wohngebiet fallt die Grundflachenzahl ent-
sprechend gering aus. GemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO darf die zuldssige Grund-
flache nur um 50 % durch Stellplatze, Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen uber-
schritten werden. Es ergabe sich somit rechnerisch eine Uberschreitung der GRZ
durch die genannten baulichen Anlagen von 0,125. Aufgrund der speziellen Nutzung
durch die Errichtung von Kleinwohnungen gibt es jedoch einen héheren Bedarf z.B.
an Stellplatzen. Darlber hinaus sieht das stadtebauliche Konzept auch grélRere Fla-
chenbereiche vor, die als "Campus" bzw. fir freiraumbezogene Aktivitaten gestalten
werden sollen. Dies schlieRt die Schaffung von zumindest teilversiegelten Flachen
fur Wege und Platze ein. Daher macht die Gemeinde von der Regelung des § 19
Abs. 4 S. 3 BauNVO gebrauch, nach den abweichenden Bestimmungen von den o.g.
Regelungen getroffen werden kénnen. Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6
lasst keine negativen Auswirkungen befiirchten, zumal weitere Freiraumnutzungen
den umfangreich festgesetzten Griinflachen zugeordnet sind, so dass der grofte Teil
des Grundstiicks unbebaut bleibt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO) werden durch Baugrenzen festgesetzt. Aufgrund der Zielsetzungen der
Stadt, die Anzahl der Geb&dude zu begrenzen, eine gelockerte Bebauung sicherzu-
stellen und die vorhandenen Baume weitgehend zu erhalten, sind die jeweiligen Bau-
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fenster vergleichsweise eng gefasst, sollen aber noch Spielraume bei der konkreten
Lage und Ausformung der Gebaudekérper zulassen. Bezuglich der Bdume wurden
auch die Traufbereiche der Baumkronen beriicksichtigt. Gebaudeteile wie Balkone,
Terrassen oder Vordacher diirfen die festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m auf
max. 50 % der jeweiligen Fassadenlange Gberragen.

In den festgesetzten Wohngebieten mit abweichender Bauweise sind abweichend
von der offenen Bauweise bei Einzel- und Doppelh&usern mit seitichem Grenzab-
stand Geb&udelangen iiber 20 m unzulassig. Damit sollen zu lange Gebaudekérper
vermieden und eine Kleinteiligkeit gesichert werden.

Gemalk § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen. Aufgrund der Lage des Plangebiets im geschlossenen Sied-
lungsbereich sind nachbarschaftliche Konflikte durch solche Anlagen nicht auszu-
schlielRen.

2.3. Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung tber die értlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen an die 6rtlichen und landschaftlichen Verhéltnisse, ohne jedoch zu enge
Gestaltungsgrenzen fur das Baugebiet mit dem geplanten hochwertigen Charakter
zu ziehen. Die Festsetzungen berlcksichtigen dabei die Gestaltungvorschriften des
westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 10 "Holmblick" sowie die in dem Gebiet
entstandene Wohnbebauung. Damit soll der Gesamtbereich bzgl. der Gestaltung der
Gebaude vereinheitlicht werden.

Fur die Dacheindeckungen der Hauptgeb&ude sind nur unglasierte rote, braune und
anthrazitfarbene Dachziegel zulassig. Ebenso zuldssig ist die Ausbildung von
Blecheindeckungen, begrinten oder bekiesten Déachern und die Nutzung fir nicht
aufgestanderte Solaranlagen. Dacher unter 5° Dachneigung diirfen auch mit grauen
oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden.

Fassaden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufihren.
Aulerdem sind Holzfassaden bis zu einem Anteil von 50 % der jeweiligen
Fassadenflaiche zuldssig. Putzfassaden sind nur als Glattputz  zulassig.
Klinkerfassaden sind nur in naturroten, rotbraunen, braunen, grauen oder
anthrazitfarbenen Klinkern zulassig. Riemchen sind ebenso wie sichtbare
Rollladenké&sten unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen iber 10 m Léange sind durch vor- oder
zurGcktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrinen. Dazu sind
selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Partenocissus tricuspidata) oder
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen
an Rankhilfen wie Blauregen (Wisteria sinensis), Pfeifenwinde (Aristolochia
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macrophylla), Immergrunes GeiRblatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder
Kombinationen der Arten zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig.
Luftwarmepumpen muissen zur Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m
einhalten.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zuldssig.
Drahtz&une sind nur innerhalb von Hecken zuldssig. Die zuldssige Hohe fir Zaune
betragt 1,50 m. Im Bereich von Grundstiicksausfahrten und Einmindungen wird die
Maximalhéhe der Einfriedungen auf 0,80 m begrenzt.

Sonstige nicht bebaute Grundstiuicksflachen sind als Géarten anzulegen und dauerhaft
zu pflegen. Das Anpflanzen von Koniferen ist unzuldssig (Ausnahmen sind
heimische Kiefer und Eibe).

Dauerstellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften
Bepflanzung, mit einer begrinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen.
Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen.

Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzuléssig. Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer
GréRe von 1,0 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbule bis zu 100.000 € geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die Anbindung der Wohnanlage erfolgt Uber zwei Grundstiickszufahrten, tUber die
jeweils zwei Wohngebaude erschlossen werden. Die Schaffung von zwei
Grundstiickszufahren ist notwendig, da sowohl die Anbindung an den Grinen Weg
als auch an den Holmblick Restriktionen unterliegen. Der Griine Weg (L 12) befindet
sich in diesem Abschnitt auferhalb der Ortsdurchfahrt. Fur den betreffenden
Teilabschnitt ist zwar aufgrund der ErschlieBungsfunktion fir die schon vorhandene
Wohnbebauung eine Héchstgeschwindigkeit von 60 km/h festgesetzt, dennoch soll
die Kapazitat der vorhandenen Ausfahrt begrenzt werden. Eine ausschlieRliche
Anbindung an den Holmblick soll wegen den moglicherweise auftretenden
zuséatzlichen Belastungen der Anwohner nicht mehr erfolgen. Diese war zwar noch
im Rahmen der Aufstellung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 10
Wohngebiet "Holmblick" vorgesehen, die Stadt hat dennoch im Rahmen von Ab-
stimmungsgesprachen mit der StraRenbaubehérde erreicht, dass eine zweite Anbin-
dung des Wohngebietes wie bisher Gber die Landesstrale erfolgen kann. Im Rah-
men der frihzeitigen Behordenbeteiligung wurde diese Lésung durch das StralRen-
bauamt Stralsund, als zusténdige Behdrde, noch abgelehnt. Eine weitere Entlastung
des Wohngebietes Holmblick erfolgt durch die Tatsache, dass die Stadt die ur-
sprungliche Zielsetzung, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 ein
Mischgebiet zu entwickeln, nicht mehr weiterverfolgt. Die Darstellung der gemischten
Bauflache im geltenden Flachennutzungsplan wird im Rahmen der parallel zum Be-
bauungsplanverfahren durchgefiihrten 7. Anderung in eine Wohnbauflache umge-
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widmet. Somit wird ein gewerblicher Verkehr durch das Wohngebiet Holmblick aus-
geschlossen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze ist der Stellplatzbedarf der
Bebauung in den Baufeldern 1 bis 4 zu erfillen. Die Errichtung von Garagen ist
generell unzulassig. Damit soll ein offenes Siedlungsbild gewahrt bleiben und
Garagenzeilen sollen vermieden werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind in
wassergebundener Bauweise oder als gepflasterte Flachen herzustellen.
Asphaltierte oder betonierte Flachen sind zu vermeiden.

AuBerhalb der nach § 5 Abs. 2 festgesetzten Ortsdurchfahrten dirfen bauliche Anla-
gen im Sinne der Landesbauordnung an Landes- und KreisstraRen - hier Landes-
stralle 12 / Griner Weg - in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom
aufleren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
nicht errichtet werden. Ausgenommen davon sind der vorhandene Bestand und die
Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen sowie Carports. Zum Griinen Weg hin sind
geschlossene Carport-Wande unzulassig.

Es ein hoher Anteil von Wohnungen fir Saisonkrafte und Auszubildende vorgese-
hen, wodurch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen weiter reduziert wird. Fir die
Bewohner des neuen Quartiers kann angenommen werden, dass sie die értlichen
Arbeitsplatze zu FuR oder mit dem Fahrrad erreichen. Eine zusétzliche fuBlaufige
und Fahrrad-Verbindung wird vom Plangebiet in nérdliche Richtung zur StraRe
Holmblick geschaffen. Das stadtische Flurstiick wird derzeit bereits vom Bauhof ge-
nutzt. Damit entstehen kurze Wege fir nicht-motorisierte Verkehrsteilnehmer ins
Stadtzentrum.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 14 betragt rund
1,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengrdBe in m?
B-Plan Nr. 14

Allgemeine Wohngebiete (WA): 9.105
Griinflachen, privat: 7.325
Hausgarten 1.815
Spielplatz 1.085
Hecke 190

Biotop (ohne Teich) 1.635
Baumreihe/Gehdlzflache 2.600
Verkehrsflachen: 1.523
LandesstralRe 12 1275

FuRweg 248

Wasserflache: 1.335
2 Plangebiet 19.288
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3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sollen bei Ausbauplanungen friihzeitig in die
Ausflhrungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind
bei Bau- und AnpflanzungsmaRnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erldutert.

3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt tber
vorhandene Leitungen im Grinen Weg bzw. im Holmblick. Die Versorgung ist durch
den "Zweckverband Kihlung" gewahrleistet. Neuanschliisse zur Wasserversorgung
sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten
Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das 6ffentliche Versorgungsnetz der
hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt
einzuholen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung
ist nach §13 (3) Trinkwasserversorgung dem Gesundheitsamt Bad Doberan
anzuzeigen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Kuhlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Die Léschwasserversorgung ist iiber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und fir das Plangebiet ggf.
Zu erweitern.

3.2  Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die zentrale Schmutzwasserentsorgung kann vom Griinen Weg durch das
Plangebiet verlegt werden und ggf. an den Holmblick anbinden. Die Entsorgung
erfolgt geman gultiger Satzung des "Zweckverbandes Kiihlung".

Der in Kuhlungsborn anstehende Geschiebelehm und -mergel wirkt i.d.R. als
Wasserstauer. Das Ingenieurbiiro fiir Bodenmechanik und Grundbau Buchheim &
Morgner GbR komm in seinem Gutachten vom 05.02.2015 zu dem Ergebnis, dass
daher eine Versickerung von Regenwasser im Plangebiet nur sehr eingeschrankt
maoglich ist. Es wird daher empfohlen, das vorhandene Soll zur Regenwasserriickhal-
tung zu nutzen. Eine Vorreinigung des Regenwassers kann z.B. durch eine Rigole im
Vorfeld durchgefiihrt werden. Der Gutachter nimmt an, dass das Soll mit dem unte-
ren Sandleiter in Verbindung steht. Im Rahmen der fortschreitenden ErschlielBungs-
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planung soll gepriift werden, ob dies fir eine Ableitung des Regenwassers (ber den
Grundwasserleiter genutzt werden kann. Dabei ist eine Uberlaufméglichkeit in den
vorhandenen Regenwasserkanal in der StraRe Zur Asbeck vorzusehen.

Das geschiitzte Soll im Plangebiet ist zum Ausgleich des Eingriffs in
Gewasserflachen zu entschlammen. Dazu ist ein dauerhafter Wasserzufluss zu
realisieren. Vom Soll aus ist ein kontrollieter Uberlauf in die zentrale
Regenwasserleitung vorzusehen. Der Teich verbleibt in privaten Eigentum.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. fir die
Gartenbewasserung, wird empfohlen, um die Abflussmengen méglichst gering zu
halten.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumafinahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung dar und bediirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbehérde.

3.3 Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist tiber auszubauende Leitungen vom Griinen Weg
bzw. Holmblick aus sicherzustellen. Die Stromversorgung erfolgt durch die e.dis, die
Gasversorgung durch die Stadtwerke Rostock.

Fur Neubauten wird die Verwendung emissionsarmer Heizungen empfohlen. Auf die
Verwendung fester Brennstoffe fur Heizungsanlagen sollte im Interesse der
Reinhaltung der Luft verzichtet werden. Aufgrund des Klima- und
Ressourcenschutzes ist dariiber hinaus der Einsatz von Solarenergie oder Erdwarme
zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaR den 6rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der
Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Geb&ude und der Dachfléchen beachtet
werden.

Zur Nutzung der Erdwarme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entspre-
chende Genehmigungen zu beantragen. Die Errichtung von Erdwarmesondenania-
gen ist gemaR § 42 Wasserhaushaltsgesetz gesondert bei der unteren Wasserbe-
hérde anzuzeigen.

Fir die geplanten Anlagen bietet sich ebenfalls eine zentrale Energieversorgung
durch ein Blockheizkraftwerk an.

Durch die Wahl alternativer Energieversorgungsmaéglichkeiten kann - trotz anfanglich
héherer Kosten - langfristig eine erhebliche Kostenersparnis und ein wirksamer Bei-
trag zur CO?-Reduzierung erzielt werden. Nach Abwéagung der maRgeblichen Belan-
ge hat sich die Stadt allerdings dazu entschieden, Kleinwindanlagen im Plangebiet
generell auszuschlieRen. Erfahrungen zeigen, dass im geschlossen Siedlungsgebiet
nachbarschaftliche Konflikte aufgrund des Betriebs dieser Anlagen wahrscheinlich
sind.

3.4  Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises geregelt. Im
Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung tber die Grundstiickszufahrt
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am Grinen Weg gewabhrleistet. Ein entsprechender zentraler Stellplatz fur Millbehal-
ter ist in diesem Bereich festgesetzt.

Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den értlichen Bauvorschriften zu ge-
stalten. Sie sind baulich so anzulegen, dass eine leichte Reinigung méglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Wahrend der Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewahrleisten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauar-
beiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirli-
cher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemaR § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Untere Bodenschutzbehérde, wird hingewiesen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fiir den rechtzeitigen Aus-
bau sind entsprechende Abstimmungsgesprache zu fiihren.

4. Eigentumsverhéltnisse, Planungs- und ErschlieRungskosten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in tberwiegend in
Privateigentum, lediglich der Teilbereich des Griinen Weges befindet sich in
6ffentlichen Eigentum. Die Planungs- und ErschlieRungskosten sowie die Kosten der
Ausgleichsmafinahmen werden von dem Grundstiickseigentimer Ubernommen.
Dazu wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen. Ein
ErschlieBungsvertrag folgt bis zum Satzungsbeschluss.

5. Immissionsschutz

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch
Stralkenverkehrslarm der von der L 12 ausgeht und durch Gewerbeldrm aus dem
angrenzenden Gewerbegebiet, wurde durch die TUV NORD Umweltschutz GmbH &
CO. KG eine schalltechnische Untersuchung (Rostock, 19.12.2014) erarbeitet.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das éstlich liegende Gewer-
be im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie dem nérdlich liegenden Bauhof kei-
ne Gerduschimmissionen entstehen, die oberhalb der Orientierungswerte liegen. Die
betrifft sowohl den Tag- als auch den Nachtzeitraum. Ger&uschimmissionen von
Gewerbeeinrichtungen von auferhalb des Plangebietes sind somit von untergeord-
neter Bedeutung.
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Die Beurteilungspegel des StraRenverkehrs liegen an den sidlichen Baugrenzen der
Wohnbebauung im Baufeld 1 bei maximal 56 dB(A) tags und bei maximal 45 dB (A)
nachts. Die Orientierungswerte werden hier somit jeweils um 1 dB (A) im 1. Oberge-
schoss und in den suidlichen AuRenwohnbereichen Uberschritten. Im Erdgeschoss
werden die Werte eingehalten. Die Stadt geht davon aus, dass die mafgeblich ge-
nutzten Aulenwohnbereiche nérdlich des Baufeldes liegen. Hier ist eine parkartige
Gestaltung mit einer hohen Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Diese Bereiche sind
nicht von einer Larmbeeintrachtigung betroffen. In dem angesprochenen sudlichen
Bereich befinden sich zukiinftig z.B. die Geb&udezugange, Fahrradstellplatze und
PKW-Stellplatze. Die sudlich der Baufelder 1 und 2 liegenden Bereiche sind dem
Larmpegelbereich 1 zugeordnet. Im Larmpegelbereich 2 liegen lediglich die Stellplat-
ze und Geholzflachen.

Aufgrund der dargestellten Situation miissen im Bebauungsplan Nr. 14 keine passi-
ven Larmschutzfestsetzungen getroffen werden. Das notwendige Schallddmmman
fur AuBenbauteile wird an der zukiinftigen Siidfassade im Baufeld 1 schon aufgrund
der gesetzlichen Regelungen bzgl. der Warmedammung erreicht.

In einem geringen Teil des Baufeldes 1 kann es am stidlichen Rand zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte von bis zu 1 dB(A) kommen. Aufgrund dieser ge-
ringen Uberschreitung verzichtet die Stadt jedoch auf weitere Festsetzungen. Eine
Verschiebung des Baufeldes nach Norden ist aufgrund des Baumschutzes nicht
moglich.

Bezlglich der durch die zukiinftige Wohnnutzung erzeugten, zusatzlichen Verkehrs-
menge wurden die jeweils am nachsten an den betroffenen Verkehrsflachen liegen-
den Wohngebé&ude im Grinen Weg und im Holmblick untersucht. Fiir den Holmblick
ergibt sich eine Unterschreitung der Orientierungswerte von tber 10 dB (A). Eine
Uberschreitung der Orientierungswerte durch den Gesamtverkehr kann It. Gutachten
daher mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Auch im Bereich des Griinen Weges
kommt es zu keiner Erhéhung der bestehenden Beurteilungspegel.

6. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. GemaR § 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz
gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur
Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Es sind zwei Bodendenkmale (der Kategorie BD 2) bekannt, welche teilweise inner-
halb des Plangebietes liegen. dadurch werden Bodendenkmale gekennzeichnet, de-
ren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentati-
on dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallen-
den Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber
die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
dendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn
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der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zur erteilenden Genehmigungen sind an die
Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten weitere Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustéandige
Untere Denkmalschutz-behérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir
Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfir 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.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht volistandig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande
oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zuletzt
geanderten Fassung mit Ausnahme des § 3 Abs. 4 (Ausschluss von Stellplatzen,
Garagen und Carports in Hausvorbereichen). Darlber hinaus gilt im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Richtlinie fir die Anlage von StadtstralRen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. GemaR §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltpriifung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsrege-
lung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn werden innerhalb
des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen nach
der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind nach
§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen.

1.1  Aligemein

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn hat in ihrer
Sitzung am 24.04.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 "Hof zur
Asbeck" gemaR §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan dient insbesondere der Schaffung von Baurecht fir ein Allge-
meines Wohngebiet fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf. Die Stadt
Kuhlungsborn verfolgt die Zielsetzung, dass auf den Flachen Wohngebaude mit
Mietwohnungen firr Auszubildende, Saisonkrafte und Angestellte aus Hotellerie und
Gastronomie sowie fiir andere Personengruppen entstehen. Fir diese Personen-
gruppen besteht seit einiger Zeit ein dringender Wohnbedarf an kleineren und kos-
tengiinstigen Mietwohnungen. Damit sollen Wohnformen angeboten werden, die es
in Kuihlungsborn derzeit nur in einem unzureichenden Umfang gibt. Ausfihrliche In-
formationen zu den stadtebaulichen Zielen sind Teil 1 dieser Begrindung zu ent-
nehmen.

Die Ausweisung eines Wohngebietes entspricht nicht den Zielen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet im
Bereich der Bestandsgebdude und als offentliche Parkanlage fur die Freianlagen
dargestellt. Parallel zur Aufstellung des hier betrachteten Bebauungsplanes erfolgt
die im Zusammenhang stehende 7. Anderung des Flachennutzungsplanes.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Stadt Kiihlungsborn angrenzend an die
Straken ,Griner Weg“ und ,Zur Asbeck®. In der ndheren Umgebung sind sowohl
Wohn- als auch Gewerbenutzungen vorhanden. Ostlich grenzen auferdem landwirt-
schaftliche Nutzflachen an das Plangebiet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein seit vielen Jahren leerstehende, ehemali-
ge Hofstelle. Die Geb&ude unterlagen zuvor verschiedenen Nutzungen wie Kinderfe-
rien- oder Asylantenheim. Zu den Gebauden gehérten ebenso umfangreiche Freian-
lagen mit Sport- und Spielmdglichkeiten. AuRerdem ist auf dem Gelande ein
Teich/Kleingewasser vorhanden. Durch die lange Nichtnutzung sind die Gebaude
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ruinése und Freianlagen werden von spontanem bzw. sukzessivem Gehélzaufwuchs
charakterisiert.

Nach Aussagen des Forstamtes sind groRe Teile des Plangebietes forstrechtlich als
Wald einzustufen. Zur Umsetzung der Planungsziele ist eine Waldumwandlung er-
forderlich. Hierzu fanden bereits Abstimmungen mit der zustandigen Forstbehérde
ab, welche dem vorgelegten Konzept und einer Waldumwandlung prinzipiell zuge-
stimmt hat. Parallel zu dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt das Verfahren
zur Waldumwandlung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 ist rund 1,9 ha groR.

Naturrdumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekistenland (1)
GroRlandschaft: Nordwestliches Hugelland (10)
Landschaftseinheit: Kihlung (104)

2 Umweltpriifung

2.1 Vorhaben und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes zu schaffen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fur den nérdlichen
Teil Gber die Stralle "Holmblick" und fir den sidlichen Teil Gber die StralRe "Griiner
Weg". An den beiden Zugangsbereichen sind die Pkw-Stellplatze eingerichtet. Somit
wird das Plangebiet selbst weitestgehend vom Verkehr freigehalten.

Insbesondere im nérdlichen und &stlichen Bereich des Plangebietes werden Teile
des Geholzbestandes und ein gemaR § 20 NatSchAG M-V geschitztes Kleingewas-
ser in das Konzept eingebunden.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plan-
gebiets. Ausfuhrliche Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begriin-
dung zu finden.
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2.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP
MM/R), August 2011
Fur den planungsrelevanten Bereich werden u.a. nachfolgenden Aussagen im RREP
MM/R getroffen.

- Die Stadt Kuihlungsborn wird als Grundzentrum dargestellt.

- Das Plangebiet ist Teil eines Tourismusschwerpunktraumes.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock (GLRP
MM/R), Erste Fortschreibung, April 2007

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsraumes von Kuhlungsborn befindet
sind kaum spezifischen Aussagen fiir das Gebiet selbst enthalten. Im GLRP MM/R
werden folgende Aussagen getroffen:

- In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensraume ist fiir die &st-
lich und stdlich an Kiihlungsborn angrenzenden Bereiche eine hohe Schutz-
wardigkeit verzeichnet (Karte 3).

- Der Boden ist fur die Umgebung Kihlungsborns mit mittlerer bis hoher
Schutzwirdigkeit dargestellt (Karte 4).

- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist mit einer Bewer-
tung bis zu sehr hoch zwischen dem é&stlichen und westlichen Siedlungsteil
von Kihlungsborn dargestellt (Karte 6). Westlich des Plangebietes verlauft der
Fluss Asbeck, der auf der Karte | als ,F.3 Bedeutende FlieRgewasser (Ein-
zugsgebiet > 10km?) mit einer vom natirlichen Referenzzustand stark abwei-
chenden Strukturglite“ verzeichnet ist. Der &stliche und westliche Siedlungs-
bereich der Stadt ist unterbrochen von Waldgebieten.

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes ist im Kiisten- und Meeresbereich
mit sehr hoch und westlich von Kiihlungsborn mit mittel bis hoch verzeichnet
(Karte 8). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiraume ist mit Stufe
1- gering bewertet (Karte 9).

- Sudlich von Kihlungsborn ist ein FFH-Gebiet (DE 1836-302) zu finden (Kar-
te 10). Ebenso ist stdlich Kiihlungsborns das Landschaftsschutzgebiet L 54a
vorhanden. Westlich befindet sich das Naturschutzgebiet N271 (Karte 11).

- Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche besitzen eine herausragende
Bedeutung fir die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft (Karte 13).

- Die Ostsee angrenzend an Kihlungsborn ist als Kustenwasserkorper mit
~wahrscheinlich nicht guter Zustand bis 2015“ in der vorlaufigen Bewertung
(Stand 2004) nach EU-WRRL dargestellt (Karte 14).

- Die LandesstralRe 12, welche durch Kiihlungsborn entlang des Plangebietes
fuhrt, ist als Allee im Alleenkonzept verzeichnet.

- Die Bereiche sudlich von Kuhlungsborn sind iberwiegend landwirtschaftliche
Nutzflachen, welche als Bereiche mit deutlichen Defiziten an vernetzenden
Landschaftselementen (Schwerpunktbereiche zur Strukturanreicherung der
Landschaft im Sinne von § 5 Abs. 3 BNatSchG) aufgefiihrt werden (Karte V).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum sind kaum umweltbezogenen
Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen fur den planungsrelevanten Bereich
getroffen. Als naturschutzfachlich bedeutend stellen sich der Kiistenraum sowie die
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sudlich gelegene Kiihlung dar. Diese sind nicht von den Planzielen betroffen. Durch
die hier Dbetrachtete Planung werden demzufolge keinen erheblichen
Beeintrachtigungen auf den in die Ubergeordneten Planungen festgelegten
Entwicklungsziele erwartet.

Geschiitzte Biotope

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich ein geméal § 20 Naturschutzausfuh-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) unter Schutz stehendes Biotop. Im LINFOS-
Kartenportal wird dieses als ,Stehendes Kleingewasser, einschlieRlich Ufervegetati-
on“ beschrieben (Kartierungsjahr 1997).

Der Teich einschlieRlich seiner umgebenden Gehdlze wird im Rahmen des hier
betrachteten Bebauungsplanes als Biotop nachrichtlich ibernommen. Es stellt sich
derzeit als stark eutrophiert dar.

Das geschitzte Kleingewasser soll zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft und Verbesserung der Lebensraumbedingungen fur Amphibien
entschlammt werden. Gleichzeitig soll unbelastetes Niederschlagswasser (z.B. von
den Dachflachen) in den Teich eingeleitet werden. Ein geregelter Ablauf des
Wassers soll ebenso geschaffen bzw. wiederhergestellt werden. Ein Ausbau des
Gewassers als technische Anlage erfolgt nicht.

Des Weiteren sind im Bereich des Kleingewassers Mallnahmen aus

artenschutzrechtlicher Sicht im dazugehérigen Gutachten dargestellt. Hierbei geht es
um die Verbesserung der Habitatqualitat fur Amphibien.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
rucksichtigt.

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BImSchV

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzausfiihrungsgesetz
(NatSchAG  M-V), Bundesartenschutzverordnung  (BArtSchV), FFH-
Richtlinie

Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V

Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22 BISchV

Kultur- u. Sachgiiter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiter

Der Zustand der Umwelt und deren Merkmale sind fir das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzgiiter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet sowie MaRnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umweltauswir-
kungen, der vorliegenden Planung, schutzgutbezogen abgeleitet werden.

3.1  Schutzgut ,,Mensch*

Bei einer Beurteilung der Umweltvertraglichkeit im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch stehen vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen im
Vordergrund. Entscheidenden Einfluss nehmen dabei die Wohn- und Wohnumfeld-
funktionen sowie Erholungs- und Freizeitfunktionen. Wirtschaftliche und soziale As-
pekte sind nicht zu berticksichtigen.

Derzeit ist das Gelande aufgrund des starken Wildaufwuchs und des verfallenden
Gebaudebestandes nicht nutzbar und besitzt daher aktuell keine Bedeutung als
Wohn- oder Erholungsraum. Mit der Verwirklichung der hier betrachteten Planungs-
ziele kann das Gelande wieder als Wohn- und Erholungsraum genutzt werden. Es
findet die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes statt.

Das Plangebiet befindet sich direkt an einer LandesstraRe. Des Weiteren grenzen

gewerblich genutzte Bereiche an das Plangebiet. Zur Ermittlung der auf das Plange-

biet einwirkenden Immissionen durch StraRenverkehrsldrm der von der L 12 ausgeht
23
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und durch Gewerbeldrm aus dem angrenzenden Gewerbegebiet, wurde durch die
TUV NORD Umweltschutz GmbH & CO. KG eine schalltechnische Untersuchung
(Rostock, 19.12.2014) erarbeitet.

Die detaillierten Ergebnisse sind dem stadtebaulichen Teil der Begriindung unter
Punkt 5 zu entnehmen. Es ergeben sich geringfiigige Einschrankungen im Bereich
der AuBenwohnbereiche. Da im 1. Obergeschoss des Baufeldes 1 méglicherweise
Balkone als Aulenwohnbereiche von einer Uberschreitung der Orientierungswerte
betroffen sind wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die nur an den
larmabgewandten Gebaudeseiten zulassig sind.

Es kann von der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausgegangen
werden. Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Mensch zu erwarten.

3.2 Schutzgut ,Pflanzen und Tiere“

GemaR Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschiitzten B3u-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fiir das
Plangebiet zu erheben. Ein Lage- und Héhenplan fir das Plangebiet inklusive der
Aufnahme des Baumbestandes wurde vom Vermessungsbiiro Eberhard Wieck ange-
fertigt. Ebenso wurden Vor-Ort-Begehungen durchgefiihrt.

Waldumwandlung

Aufgrund des dichten Baumbestandes innerhalb des Plangebietes fanden bereits im
Zuge der Erarbeitung des Vorentwurfes Abstimmungen mit der zustandigen Forstbe-
horde statt. Die nérdlichen und éstlichen Bereiche, wie in der nachfolgenden Abbil-
dung dargestellt, wurden durch die genannte Forstbehérde forstrechtlich als Wald
(Waldfeststellung 22.04.2013) eingeschatzt. Parallel wurde ein Antrag auf Waldum-
wandlung von der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn eingereicht. In der Stellungnahme
zum Vorentwurf wurde zunachst eine Waldumwandlung, unter Vorbehalt der Beach-
tung der artenschutzrechtlichen Belange, in Aussicht gestellt.

24



Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Hof zur Asbeck"

e
Lo
’:: -

g
W\

N5

LA

R e e o
e

s
Nt
NS
’
4
‘

i)
2.
£3

:‘l
\k,,

-

a v

Plangrundiage FNP

Waldbestand gemiR Festlegung Obere

~ Forstbehdrde Bad Doberan, Hr. Weisbrich
E,_& Begehung 22.04.2013

i

von"ileub'ebauung freizuhaltende Fliche

o
-J ,‘.q,lt(aem*bs’pand zur Waldgrenze)

Abb.: Waldabgrenzung gemaR Vor-Ort-Termin mit Forstbehérde 22.04.2013

M: ca. 1:1.000
02.05.2013

Mit der Erarbeitung des Entwurfes des hier vorliegenden Bebauungsplanes erfolgte
eine neue Waldfeststellung (17.11.2016) wie in der nachfolgenden Abbildung darge-
stellt. Aufgrund des vergangenen Zeitraumes ist die Waldentwicklung nach Aussa-
gen des Forstamtes weiter fortgeschritten. Aufgrund dieser Entwicklung fanden wei-
tere Abstimmungen mit der zusténdigen Forstbehérde zum Waldumwandlungsver-
fahren statt. Folgende Ergéanzungen des Waldumwandlungsantrages erfolgten:

Als Ausgleich fir die notwendige Waldumwandlung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes erfolgt eine Erstaufforstung von 1,36 ha mit standortgerechten einheimi-
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schen Strauch- und Baumarten auf dem Flurstiick 376/9, Flur 2, Gemarkung Kiih-
lungsborn. Die MaRnahme ist gegen abiotische und biotische Schaden zu sichern.
Auf der dem Acker zugewandten Seite ist ein Waldmantel aus heimischen Standort-
gerechten Straucharten mit einer Mindestbreite von 150 m anzupflanzen.

1. Minimalprinzip

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich der Stadt Ostseebad Kihlungs-
born. Das direkte Umfeld ist in den westlichen und stdlichen Bereichen maRgeblich
durch angrenzende Wohnbebauung gepragt. Im Norden und Osten sind 6ffentliche
und gewerblich genutzte Geb&dude gepragt.

Das Plangebiet unterliegt seit mehreren Jahren keiner Nutzung mehr. Zuvor waren in
den vorhandenen Geb&uden ein Kinderferienlager oder auch eine Unterkunft fiir
Asylbewerber untergebracht. Im Zusammenhang mit diesen Gebauden stehen grof3-
flachige Griinflachen sowie ein geschiitztes Kleingewasser.

Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden soll nun die ruindse Be-
bauung abgerissen werden, um Baurecht fir Wohnraum fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf zu schaffen. Insbesondere sind Wohnungen fiir Auszubil-
dende, Angestellte und Saisonkréfte der 6rtlichen Hotellerie und Gastronomie zu rea-
lisieren. Dadurch soll sich das Gebiet bezlglich der Nutzung und baulichen Gestal-
tung deutlich von den Eigenheimstandorten an den Ortsrandern Kuhlungsborns, die
in den vergangenen Jahren erschlossen und bebaut worden sind, unterscheiden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde frihzeitig an die
Forstbehdrde herangetreten, um eine mégliche Betroffenheit forstrechtlicher Belange
zu klaren.

Ein Erhalt von Waldflachen innerhalb des Plangebietes lasst sich nicht mit den plane-
rischen Absichten der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, wie in den nachfolgenden
Punkten erlautert, vereinbaren.

Nach Beriicksichtigung des vorgeschriebenen Waldabstandes zum nérdlich gelege-
nen Bauhof, wirde der Uberwiegende Teil des verbleibenden Waldes durch die
Wasserflachen des Teiches gebildet werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Ver-
schiebung der Baugrenzen aufgrund der notwendigen baurechtlichen Abstandfla-
chen und des Baumschutzes nicht maoglich. Auch eine Verschiebung des Spielplat-
zes in den nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes ist aus Schutz der angrenzen-
den Wohnbebauung als problematisch zu betrachten.

Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes/Baugrenzen

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde ein stadtebauliches Konzept
zugrunde gelegt, das die Errichtung von vier Gebaudekérpern fur Kleinwohnungen
im Bereich der vorhandenen Bebauung vorsieht. Die Gebaude werden weitgehend
dem westlichen Bereich des Grundstiicks zugeordnet, um die vorhanden Griin- und
Biotopstrukturen zu erhalten. Rund die Halfte des Plangebietes wird zukinftig durch
bestehende und geplante Griinflachen sowie Grundstiicksfreiflachen gepragt sein.
So wurde schon im Rahmen der Konzepterarbeitung bei der Zuordnung der Gebé&u-
dekorper und Stellplatzflachen darauf geachtet, dass so viele Baume wie méglich
erhalten bleiben.

Freiflachengestaltung
Es fand im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Gestaltungskonzeptes eine in-
tensive Auseinandersetzung mit dem vorhandenen Baumbestand statt. Unter Einbe-
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ziehung der vorhandenen Baume und Baumreihen ist vorgesehen, das Plangebiet zu
einer Art "Campus" zu gestalten, was zum einen eine hohe Aufenthaltsqualitat und
sum anderen eine hohe stadtebauliche Qualitat gewahrleisten soll. Garten- und
Spielbereiche sind integrativer Bestandteil des freimraumplanerischen Gestaltungs-
konzeptes.

Vorhandene Biotopstrukturen

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich ein gemal § 20 Naturschutzausfih-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) unter Schutz stehendes Biotop. Im LINFOS-
Kartenportal wird dieses als _Stehendes Kleingewasser, einschlielich Ufervegetati-
on“ beschrieben (Kartierungsjahr 1997).

Der Teich einschlieRlich seiner umgebenden Gehdlze wird im Rahmen des hier be-
trachteten Bebauungsplanes als Biotop nachrichtlich iibernommen. Es stellt sich der-
zeit als stark eutrophiert dar.

Das geschutzte Kleingewasser soll zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft entschlammt werden. Gleichzeitig soll unbelastetes Niederschlagswasser (z.B.
von den Dachflachen) in den Teich eingeleitet werden. Ein geregelter Ablauf des
Wassers soll geschaffen bzw. wiederhergestellt werden.

Des Weiteren sind im Bereich des Kleingewassers MaRnahmen aus artenschutz-
rechtlicher Sicht im dazugehorigen Gutachten dargestellt. Hierbei geht es um die
Verbesserung der Habitatqualitat fur Amphibien. Es ist die Entschlammung des Tei-
ches, der Ruckschnitt der Vegetation, insbesondere am Sudufer sowie die Anlage
von zwei Winterquartieren vorgesehen.

Waldinanspruchnahme
Wiirden die &stlichen Bereiche weiterhin als Wald im Sinne des LWaldG M-V bewer-
tet werden, lieR sich die geplante Bebauung, unter Beachtung der erlauterten plane-

rischen bzw. gestalterischen Anspriiche, mit der Beriicksichtigung des notwendigen
30 Meter Abstandes, nicht realisieren.
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2. Waldbilanz

GréRe (in m?)

1. Gemarkung Kiihlungsborn, Flur 2, Flurstiick 476/26

17.711

2. Flurstiicksgenaue Angabe der bauzeitlich beanspruch-
ten Waldflache

3. Flurstiicksgenaue Angabe der dauerhaft aus der Wald-
eigenschaft zu entlassenden Fliche

Allgemeines Wohngebiet 3.530
(far bauliche Anlagen und versiegelte Flachen)

Griinflichen

Baumreihe/Gehélzflache 880

Biotop (ink. Wasserflache) — §20 NatSchAG M-V 2.450

Spielplatz 1.030

Hausgarten 1.190

Hecke 480

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-

wicklung von Natur und Landschaft

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti- | 180
en Bepflanzungen

4. Summe der Flidchen zu 2.und 3 9.740
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Geschiitzte Einzelbdume

Nach der Waldumwandiung ist der Gehélzbestand im Plangebiet regular nach dem
Naturschutzausfiihrungsgesetz zu beurteilen. Innerhalb des Plangebietes sind zahl-
reiche gemaR § 18 NatSchAG M-V geschutzte Einzelb&dume vorhanden. Es ist das
Bestreben, einen GroRteil des geschitzten Baumbestandes zu erhalten und in die

Wohn- und Griinanlagen zu integrieren.
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Zum Thema des geschitzten Baumbestandes fand ein Vor-Ort-Termin mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde (UNB) statt. Daraufhin wurde ein Baumgutachten beauf-
tragt, um prifen zu lassen, inwiefern der Baumstand im Einzelnen noch erhaltens-
wert ist bzw. auch unter Beriicksichtigung eines nicht vertretbaren Pflegeaufwandes
als abgangig zu bewerten ist.

Die endgdiltigen Ergebnisse des Gutachtens liegen nun vor. Im dem Gutachten wird
mafgebliche die Vitalitdt und der sich daraus abzuleitende Erhaltenswiirdigkeit her-
ausgearbeitet. Aus diesen Aussagen werden die notwendigen Fallantrage sowie die
Darstellung der B&ume zum Erhalt im Bebauungsplan abgeleitet. Die notwendigen
Fallantrage fir gemaR § 18 geschiitzten Baumbestand werden parallel mit dem Ent-
wurf eingereicht.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Fla-
chen, die von der Bebauung freizuhalten sind — Wurzelschutzbereiche (Kronentrauf-
bereich zzgl. 1,5 m) sind alle Handlungen untersagt, die zu ihrer Zerstérung, Be-
schadigung oder erheblichen Beeintrachtigung filhren kénnen. Pflegeschnitte sind
zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren.
Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der
festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind die Errichtung von baulichen Anlagen so-
wie Aufschuttungen und Abgrabungen unzuldssig. Wéhrend der Bauphase sind die
zum Erhalt festgesetzten Baume vor Beeintrachtigungen durch MaRnahmen ent-
sprechend der einschlagigen Vorschriften zu sichern.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten ,Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) als Beitrag zum Umweltbericht‘ (Stand: 15.Oktober 2014) durch das Gut-
achterbtro Martin Bauer erarbeitet und aufgrund der Abkl&rung weiterer Belange er-
ganzt (Stand: 15.Februar 2015). Des Weiteren liegt der ,Bericht Gber die Umsetzung
der CEF-Mafinahmen und Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen beziiglich
der Fledermause und Brutvogelarten“ (Fassung vom 1.Oktober 2016).

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen bilden die Grundlage fiir die nachfolgen-
den artenschutzrechtlichen Betrachtungen und Bewertungen.

Schlussfolgernd der artenschutzrechtlichen Untersuchungen bzw. Kartierungen
konnte eine Betroffenheit der Artengruppen, Séugetiere (ohne Fledermause), Repti-
lien, Fische, GroRschmetterlinge, Kafer, Libellen, Weichtiere sowie geschutzter
Pflanzenarten, aufgrund fehlender Habitatanspriiche, ausgeschlossen werden.

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens
Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen.

Es ist abzupriifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich
geschutzte Tier- und Pflanzenarten hat.
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In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

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

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

e Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder eu-

ropaische Vogelarten betroffen, liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen fest-
gesetzt werden.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fiir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Somit sind nachfolgende Arten zu beriicksichtigen:

samtliche europaische Vogelarten gemaR Art. 1 VogelSchRL und den dazu-
gehdrigen Anlagen einschl. regelméaRig auftretende Zugvégel n. Art. 4 Abs. 2
VogelSchRL,

samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen
wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.
Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.
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Auswirkungen auf Artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff geman
§ 14 BNatSchG, dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsreglung gemaR den Vor-
gaben des § 15 BNatSchG zu regeln ist.

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird fur alle europarecht-
lich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhéange Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fur samtliche weiteren streng geschitzten Arten gepruft, ob Verbotstatbestande ge-
mafR § 44 BNatSchG zu treffen.

Sollten geschutzte Arten betroffen sein, so ist zu prufen, ob sich der Erhalt der loka-
len Populationen durch die Férderung der 6kologischen Funktionalitat sichern I&sst
(CEF-MaRnahmen).

Letztendlich ist zu Uberpriifen, ob eventuelle Voraussetzungen fiir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG gegeben sind. Fur Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist geméaRk § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behoérde fiir die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kom-
pensationsmalRnahmen verschlechtern, ist eine BaumaRnahme unzuldssig.

Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflihrung von
Eingriffen” des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

» Gebaudeabbruch/ sonstige AbbruchmaRnahmen

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Gebiude vorhanden, welche mit der Um-
setzung des hier betrachteten Vorhaben abgerissen werden sollen. Da das Gelande
seit mehreren Jahren nicht mehr genutzt wird, befinden sich die Gebaude im Zustand
des Verfalls. Potentiell bieten diese Gebiude Habitate fir Brutvégel und/oder Fle-
derméuse.

Brutvégel
Im Gebaudebestand wurden im Rahmen der artenschutzfachlichen Kartierungen (im

Jahr 2014) zwei Nester von Hausrotschwanz und ein Nest der Bachstelze vorgefun-
den. Das Vorkommen von Mauerseglern, Dohlen, Eulen und Schwalben konnte aus-
geschlossen werden. Im direkten Umfeld der Geb&ude wurden drei Brutreviere der
Amsel festgestellt.

Im Zusammenhang mit den Abbrucharbeiten kommt es zum Verlust von artenschutz-
rechtlich relevanten mehrjéahrig genutzten Brutstatten des Hausrotschwanzes und der
Bachstelze. Das Tétungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG fur diese Arten ist
durch die zeitliche Regelung der Baufeldberdumung auszuschlieRen. Die Abbruchar-
beiten sind aus artenschutzrechtlichen Grinden im Zeitraum vom 1. September bis
15. Mérz durchzufiihren.
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Der Verlust der Brutstatten ist durch den Anbau von sechs Nistkasten am verblei-
benden Baumbestand bzw. am Gebéude des Bauhofes zu kompensieren. Diese
CEF-MaRnahmen wurde funktionsgerecht zum 15. April 2015 hergestellt. Es wurden
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zwei Nisthéhlen U-Oval 30/45,
zwei Nischenbruterhéhlen NBH und zwei Starenhéhlen STH im Plangebiet bzw. di-
rekten Umfeld angebracht.

Flederméause

Gema&R den Aussagen des Artenschutzgutachtens konnten im Plangebiet keine So-
mer- oder Winterquartiere von gebdudebewohnenden Arten festgestellt werden. Alle
festgestellten Arten nutzen das Plangebiet als nachgeordneten Bestandteil ihres
Nahrungsreviers. Aufgrund des aktuellen Insektenreichtums der Flachen des Unter-
suchungsgebietes bedingt durch die Habitatdiversitat besitzen die Flachen heute ei-
ne Bedeutung als Nahrungshabitat. Diese Funktion wird auch bei Umsetzung des
Vorhabens weiter erfiillt. Es besteht eine nachgeordnete Bedeutung des Gebszude-
bestandes als gelegentlicher Tageshangplatz bzw. Ubergangsquartier. Der Stellen-
wert dieses Jagdhabitats in Bezug zum Gesamthabitat der Arten ist aber infolge der
fehlenden Nahe zum Sommerquartier/\Wochenstube als nicht maRgeblich zu betrach-
ten.

So wurde gutachterlich eingeschatzt, dass diese geringflgige artenschutzrechtliche
Bedeutung durch Minimierungs- und Vermeidungsmal&nahmen, d.h. den Anbau von
Fledermausquartieren, kompensiert werden kann.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden zwei FledermausgroR-
raumhohlen (FGRH), zwei Fledermausspaltenkésten (FSPK) und einen Fledermaus-
fassadenflachkasten mit Rickwand FFAK (R) funktionsgerecht zum 15. April 2015
hergestellte. Die Quartierelemente befinden sich im Baumbestand des Plangebietes
sowie am Gebé&ude des Bauhofes, welches sich in unmittelbarer Nahe des Plange-
bietes befindet.

Des Weiteren ist zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestznde ist
die Baufeldberaumung einschlieRlich des Abbruchs der Gebiude und Beseitigung
der Geholze und Gebiisch im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 15. Marz durchzu-
fihren. Damit kann eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener Ubergangsquartiere
bzw. Tageshangplatze ausgeschlossen werden.

» Beseitigung von Baumen/ Hecken und Buschwerk

Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Nichtnutzung der Flachen Gehélz-
strukturen aufgewachsen. Zur Umsetzung der Planungsziele ist eine teilweise Ent-
fernung dieser Strukturen notwendig. GroRe Teile dieser Strukturen, insbesondere im
nérdlichen und éstlichen Bereich, sowie Einzelbdaume werden aber auch zum Erhalt
festgesetzt.

Brutvogel
Laut gutachterlicher Aussage wurde ein Artenspektrum der Siedlungsgehélze festge-

stellt. Entsprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die Gebiisch- und Ge-
hélzstrukturen. Im Rahmen der Baufeldberaumung kommt es zumindest teilweise zu
Habitatverlusten. Diese Habitatverluste sind jedoch rechtlich nicht relevant, da die
Habitatfunktion fur die Arten im Umfeld weiter erfillt bzw. wiederhergestellt werden.
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Es kommt auch zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf lokale Populationen. Zur Mi-
nimierung der Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten der Freiflachen und Gebau-
de, ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Abbruch der Ge-
baude auf den Zeitraum auRerhalb der Brutzeit (1. September bis 15. Marz) zu be-
schranken.

Fledermause

Innerhalb des Plangebietes wurden keine geeigneten Baumhdohlen, welche sich als
Fledermausquartier eignen, vorgefunden. Entsprechend ist eine Betroffenheit der
Artengruppe Fledermause durch Gehélzbeseitigungen ausgeschlossen.

Die bereits benannten zeitlichen Einschrankungen fir die Baufeldberaumung schlie-
Ren eine eventuelle Beeintrachtigung aus.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich ein Kleingewasser, welches ein geman
§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop darstellt. Diesem Gewasser wird im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Untersuchungen eine nachgeordnete Bedeutung als
Habitat bzw. Vermehrungshabitat fiir Amphibien zugeordnet. Das Plangebiet ist be-
grenzt von zwei verhéltnismaRig stark befahrenden StraRen. Zudem sind die angren-
zenden Bereiche bereits bebaut und der benannte Teich grol¥flachig beschattet. Im
Teich konnten keine Larvenstadien von gemal Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schutzten Arten nachgewiesen werden. Im Gewasser konnten nur Larvenstadien des
Teichfrosches nachgewiesen werden.

Das Ubrige Plangebiet besitzt eine Funktion als potentieller Migrationskorridor.

Es wurde innerhalb des Plangebietes der Européische Laubfrosch verhért. Das
Plangebiet wird nicht als maRgeblicher Habitatbestandteil fiir diese Art eingeschéatzt.
Es besitzt lediglich eine Funktion als Migrationskorridor bzw. potenzielles Winterquar-
tier.

Das Kleingewasser bleibt mit Umsetzung der Planungsziele erhalten. Dementspre-
chend kommt es nicht zum Verlust mafigeblicher Habitatbestandteile. Wanderungs-
beziehung bestehen laut Aussagen des Artenschutzgutachten aufgrund der isolierten
Lage nicht. Eine Betroffenheit des artenschutzrechtlich relevanten Laubfrosches wird
ausgeschlossen, da dieser das Plangebiet nur gelegentlich frequentiert. Es werden
Malinahmen zur Verbesserung der Habitatfunktion des Gewassers getroffen. Dazu
zahlen die Entschlammung des Gewassers sowie der Ruckschnitt der Gehdlze im
Uferbereiche und die Schaffung von zwei Winterquartieren. Diese MaRnahme ist be-
zlglich der artenschutzrechtlichen Erfordernisse insbesondere der Regelung von
Bauzeiten gesondert zu betrachten. Es sind zur Umsetzung der MaRnahme Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde notwendig sowie ggf. eine fachgutachter-
liche Begleitung. Dies hat auch unter Beriicksichtigung der geplanten Regenwas-
sereinleitung und der Wiederherstellung eines funktionsfahigen Zuflusses zu erfol-
gen. Der Ausbau des Gewassers als technische Anlage ist nicht vorgesehen.
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» Umnutzung von Flachen

Mit Umnutzung der Flachen sind 6kologische Veranderungen verbunden und somit
auch Auswirkungen auf geschitzte Tier- und Pflanzenarten méglich. Potentielle ar-
tenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen, wie Verluste von Nahrungs-/ und
Funktionsflachen infolge der Versiegelung sowie Beeintrédchtigungen von Migrati-
onswegen wandernder Tierarten, wurden im Rahmen des beauftragten Fachgutach-
tens betrachtet und bewertet. Diese spiegeln sich in den Festsetzungen bzw. Hin-
weisen zum Artenschutz wider.

» Larm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Raumes. Es ist hauptsachli-
che von temporaren larmbedingten Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase aus-
zugehen.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt -

Aufgrund der Aussagen des Artenschutzgutachtens werden folgenden Festsetzun-
gen aufgenommen, um Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auszuschliel3en,
getroffen:

» Gehoblzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht sowie Geb&u-
deabbrucharbeiten sind im Zeitraum vom 1.0Oktober bis 15.Méarz durchzufih-
ren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvégel
briten oder Amphibien/Reptilien/Fledermause vorhanden sind und die Zu-
stimmung der zustéandigen Behoérde vorliegt.

= Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden wer-
den bzw. die Graben und Gruben schnellstmdéglich zu verschlieRen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Grében zu entfernen sind.

= Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist fiir das innerhalb des
Plangebietes vorhandene Kleingewasser eine fachgerechte Entschlammung
der Sohle durchzufiihren Im Uferbereich des Kleingewéassers sind zwei Win-
terquartiere fir Amphibien einzurichten. Die Ufervegetation ist zur Verbesse-
rung der Habitatbedingungen fir Amphibien zuriickzuschneiden. Insbesonde-
re ist eine Reduzierung Geholze im Uferbereich, am Stdufer zu bertcksichti-
gen. Die Winterquartiere sind im Zuge der Baufeldberdumung und der Aus-
lichtung des Gehdlzbestandes anzulegen. Die zur Verbesserung der Habitat-
qualitat dargelegten MaRnahmen sind mit der zustédndigen Naturschutzbehor-
de abzustimmen und im Ubereinstimmung mit der geplanten Regenwas-
sereinleitung und der Wiederherstellung des vorhandenen Ablaufes zu brin-
gen Die MalRnahme ist ggf. fachgutachterlich zu begleiten.
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* Bereits im Rahmen von CEF-MaRnahmen angebrachte Vogelnistkdsten und
Fledermausquartiere am Baumbestand innerhalb des Plangebietes bzw. am
Gebé&ude des Bauhofes angrenzend an das Plangebiet sind zu erhalten und
ggf. bei Wegfall an anderen geeigneten Stellen im Plangebiet oder direktem
Umfeld anzubringen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten MaR-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflan-

“

zen .

3.3 Schutzgut ,,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden* we-
sentliche Funktionen. Er Ubernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fiir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fiir Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fir die Auspragung der natiirlich auf-
tretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundlage fiir dessen Ernéhrung, als Standort fiir die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

GemaR der LINFOS-Datenbank stehen im Plangebiet grundwasserbestimmt
und/oder staunass Lehme/Tieflehme, > 40% hydromorph an.

Bewertung
Die maRgeblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden entstehen durch die

Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung. Zusétzlich zu der Beeintrachtigung durch
Versiegelung/Uberbauung kann es zu Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und —
abtrag kommen. Es bestehen bereits anthropogene Vorbelastungen durch die ehe-
maligen Nutzungen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden“ werden im
Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung berlicksichtigt. Dabei werden die
bereits vorhandenen Versiegelungen beriicksichtigt. Es werden geeignete Kompen-
sationsmafRnahmen bestimmt, um diese zusatzliche Versieglung auszugleichen. Au-
Rerdem bleiben innerhalb des Plangebietes Grunstrukturen erhalten bzw. werden
neu geschaffen.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Ein-
satz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt. Nach Be-
endigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdich-
tungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

Es kommt mit der Umsetzung der Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Boden*.
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3.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt laut Darstellung der LINFOS-Datenbank tber-
wiegend 10 m. Aufgrund der hohen Uberdeckung ergibt sich ein hoher Ge-
schitztheitsgrad. Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dar-
gebot mit hydraulischen Einschrankungen (Grundwasserleiter nur lokal, starke Mach-
tigkeitsschwankungen) beschrieben.

Bewertung
Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch den

vorliegenden Bebauungsplan Nr.14 nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes ist ein Kleingewasser (Schutzstatus gemal
§ 20 NatSchAG M-V) im norddstlichen Bereich vorhanden. Dieser Teich wird mit
Umsetzung der Planung erhalten. Derzeit stellt sich der Teich als eutrophiert dar.

Bewertung
Es ist die Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser vorgesehen. Dabei soll

auch ein geregelter Uberlauf in die Regenwasserleitung der Stralte ,Zur Asbeck® ge-
schaffen werden bzw. wiederherstellt werden kann.

Im Zusammenhang mit den Belangen des Artenschutzes ist eine Entschlammung
des Teiches vorgesehen. Ebenso eine Reduzierung der Ufervegetation, was zur Re-
duzierung der Stoffeintrage in den Teich beitragt sowie die Verschattung des Ge-
wassers verringert.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser* wird durch die Pla-
nung nicht ausgegangen.

3.5 Schutzgut ,Luft und Klima“

Die Region der Ostseekuste ist Uberwiegend vom ozeanisch gepragten Klima beein--

flusst. Mit einer durchschnittlichen Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm ge-
hért das Gebiet zu den niederschlagsreicheren Regionen in Mecklenburg-
Vorpommern. Weiter driickt sich der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuchtigkeit
von ca. 80 % und dem ausgeglichenen Temperaturjahresgang von 7,7°C aus. West-
liche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s pragen
weiter die klimatische Situation im Planungsgebiet.

Bewertung -
Nachhaltige Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Verhéltnisse sind durch die

Vorhaben der vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Gegebenenfalls kann es bei
Planungsausfiihrung und den mit ihr verbundenen Flachenversiegelungen zu kleinst-
klimatischen Effekten kommen.
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3.6  Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter«

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Denkméler oder sonstige Kultur-und
Sachguter innerhalb des Plangebietes bekannt.

Die vorhandenen Bodendenkmaler wurden nachrichtlich Gbernommen und sind im
stadtebaulichen Teil unter Punkt 6 behandelt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter”.

3.7  Schutzgut ,,Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der Stadt Kiih-
lungsborn an der éstlichen Grenze von Kuhlungsborn West angrenzend an die Lan-
desstraRe 12. Die vorhandenen bzw. neu entstehenden Griinstrukturen tragen zu-

satzlich zur Einbindung in den Landschaftsraum bei.

Aufgrund der Lage und Art Planung wird von keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf das Landschaftsbild ausgegangen.
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3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bertcksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Menschen

- die Schutzgiiter ,Pflanzen u. Tiere®, ,Boden®, Wasser", ,Klima/Luft" und
Landschaft* bilden die Lebensgrundlage des Menschen

Pflanzen

- Abhangigkeit der Vegetation von abiotischen Standorteigenschaften
(Bodenform, Grundwasserflurabstand, Klima)

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

Tiere

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer
Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

- anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder der Lebensraume
(Stérung, Verdrangung)

Boden

- Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushaltlichen,
geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhéltnissen

- Lebensraum fiir Tiere und Menschen, Standort fir Biotope bzw. Pflanzengesellschaften
sowie in Bedeutung fir den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

- anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung u. Versiegelung)

Wasser

- Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-, Vegetations- und Nutzungsfaktoren

- anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung

Klima u. Luft

- aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind im konkreten Fall
keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten

Landschaft

- Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Faktoren, wie Relief, Vegetation u. Nutzung

- anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und Landschaftsraumes durch
Uberformung

Tabelle 2: Wechselwirkungen einzelner Schutzgtter

Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgitern, welche fur das Vorhaben von Relevanz sind, wurden

im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt.

Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgutern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung deren Wirkungen bei den Bebauungs-
planausfuhrungen, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beein-

trachtigungen zu erwarten sind.

39

4l



L4

l(\

-

Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn tber den Bebauungsplan Nr. 14 "Hof zur Asbeck”

4, Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 14 der Stadt Kuhlungsborn werden haupt-
sachlich Auswirkungen durch Versiegelungen im Zusammenhang mit der Errichtung
der Wohngeb&ude und der entsprechenden ErschlieBung hervorgerufen. Zum Aus-
gleich werden Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen innerhalb und auRer-
halb des Plangebietes festgelegt.

Es sind MaRnahmen zur Verbesserung des Zustandes des vorhandenen Kleinge-
wassers geplant. Einzelbaume und Gehdlzstrukturen bleiben erhalten bzw. werden
neu geschaffen. Die Artenschutzrechtlichen Belange werden dabei berlicksichtigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 der Stadt Kiuhlungsborn die Entwicklung des Umweltzustandes
des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Bebauungsplanung wiirde das Plan-
gebiet weiterhin ungenutzt bleiben. Der Verfall der Gebdude wirde weiter voran-
schreiten und der Gehélzaufwuchs zunehmen. Es ware auRerdem mit einer weiteren
Verschlammung und Verlandung des Teiches durch Nahrstoffeintrage der umste-
henden Gehdlze zu rechen. Insgesamt wirde die Waldentwicklung der Flache fort-
schreiten.

Mit der hier betrachteten Planung sollen jedoch zuvor bereits besiedelte Bereiche
wieder nutzbar gemacht werden, um eine weitere Zersiedlung zu verhindern und
dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Boden gerecht zu werden.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der Planung sollen Missstande in der Entwicklung der Stadt beseitigt werden.
Das Gelénde soll wieder einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Das Gelande wird
derzeit auch als illegaler Mullabladeplatz verwendet. Durch entsprechende MaRnah-
men wird eine weitere Eutrophierung und Verlandung des Teiches verhindert.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Kuhlungsborn, insbesondere nach Mietwohnun-
gen ist grof und soll mit der hier betrachteten Planung nachgekommen werden. In
der Umgebung sind bereits unterschiedliche Wohnformen vorhanden. Somit erfolgt
durch die Planung eine sinnvolle Erganzung.

Aufgrund der dargestellten Argumentation wird auf eine Alternativenpriifung verzich-
tet.
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5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verédnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.”

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 14 der Stadt Kiihlungsborn werden Ein-
griffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Die-
se mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden.
Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter zur Hilfen-
ahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3 “ des LUNG erstellt.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung

Die hier betrachtete Planung befindet sich am Rand des besiedelten Bereiches des
Ortsteils Kihlungsborn-West. Das Plangebiet unterliegt seit mehreren Jahren keiner
Nutzung mehr. Zuvor waren in den vorhandenen Gebauden ein Kinderferienlager
oder auch ein Asylantenheim untergebracht. Im Zusammenhang mit diesen Geb&u-
den stehen grof¥flachige Grunflachen sowie ein geschitztes Kleingewésser. Der Ge-
hélzaufwuchs ist stark fortgeschritten und wird in Teilbereichen forstrechtlich als
Wald betrachtet.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung und des derzeitigen Zustandes des Plangebietes
wird der Bereich der Gebdude als ,Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete*
(OBS) kartiert. Das Plangebiet wird aktuell u.a. auch als Mullablagerungsflache ge-
nutzt.

Auf dieser kartierten Brachflache (OBS) sind auch gréfRere Einzelbaume vorhanden,
welche teilweise einem Schutzstatus gemanr § 18 NatSchAG M-V besitzen.

Der uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Biotop- und Nutzungstyp Sied-
lungsgebusch (PHX) heimischer Arten aufgenommen.

Bei den vorgefundenen Gehdlzen handelt sich Giberwiegend um die Arten Ahorn,
Linde, Eiche. Aber auch die Arten Hainbuche, Weiden oder Stechpalmen sind vertre-
ten.

Das vorhandene Kleingewéasser (SEV) (Schutzstatus gemaR § 20 NatSchAG M-V)
stellt sich als nahrstoffubelastet dar.

Die Umgebung des Plangebietes ist berwiegend durch Wohnbebauung charakteri-
siert. In nérdlicher und 6stlicher Richtung befinden sich gewerbliche Nutzungen wie
eine Fischraucherei und auRerdem landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Studen grenzt
das Plangebiet direkt an eine Landesstralie.
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Bestandsbewertung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
Wertgréften zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der geféhrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Ausprégung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Be-
reich der méglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen er-
folgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops
eine Aufwertung.

Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompen- Flachenantei-
Biotoptyp stufe sationser- | le im Bestand
fordernis | (in m?
BBA 271 Altere Einzelbaume (teilw. § 18) *
SEV 545 Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher Stillgewésser/ 1% 1 1335
Offene Wasserflache nahrstoffiberlasteter Seen
PHX 13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten 1 1 9931
OBS 14111 Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete 1 1 7774

Gesamtflachen-Plangebiet | 19.040

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs

*Der Verlust der geschitzten Einzelbdume wird gemaR der Regelung des Baumschutzkompensati-
onserlasses bewertet und ausgeglichen.

**Zum Punkt der Gewdasser und Uferbereiche sind Unterschiede in den Darstellungen der ,Anleitung
fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen® und den ,Hinweise(n) zur Eingriffsre-
gelung® vorhanden. Aufgrund der Né&hrstoffuberlastung wird auf die niedrigere Bewertung zuriickge-
griffen.

Eingriffsbilanzierung

Die in Tabelle 3 genannten Biotop- und Nutzungstypen Nr. 14 werden mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 14 Uberplant. Das Gewasser einschlieRlich der
Uferbereiche sowie einzelne Gehdlzbereiche bleiben erhalten. Die zu tiberplanenden
Bereiche wurden als stadtische Brachflache und Siedlungsgebiisch aufgenommen.
Es wurde jeweils ein Kompensationswert von 1 zugeordnet. Daher erfolgt keine Un-
terscheidung der Biotoptypen im Rahmen der Bilanzierung.

Eingriffe erfolgen durch die Uberplanung mit einem Aligemeinen Wohnbaugebiet so-

wie Hausgarten- und Spielplatzbereichen. Fur diese Bereiche ist von einem komplet-
ten Biotopverlust auszugehen.
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Versiegelung

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 (+50%
Uberschreitung) festgesetzt. AuRerdem ist im Rahmen der Festsetzungen geregelt,
dass diese GRZ fir Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von
0,6 Uberschritten werden kann. Fur diese Bereiche wurde von einer Teilversiegelung
ausgegangen. Die Errichtung von Carports und Garagen ist innerhalb des Plangebie-
tes unzuldssig. Weiterhin ist festgesetzt, dass Stellplatzflachen, Zufahrten und FuB-
wege nur in wasserdurchléassiger Bauweise gestattet sind. AuRerdem wird der Anteil
der versiegelten Bereiche in den Grunflachen ,Hausgarten“ und Spielplatz® durch
entsprechende Festsetzungen auf jeweils 25 % begrenzt. In der Bilanzierung wird
der maximal mégliche Anteil der Versiegelung fur benannten Grinflachen bertck-
sichtigt.

Korrekturfak- ”
verbrauch - | Versiege- Flichen- .

MaBnahime (A in m?) &(‘%derms lung (2)* beeintrachti- E;:‘mg?fn(sr,:zt)lon

gungsgrad 9

(KF)
WA (Baufla-
chen) 9105 m?x 0,375 3414 1 0.5 0,75 3841
WA (Zufahrten,
Stellplatze usw.) | 5463 m?x (0,6-0,375) 1229 1 0,2 0,75 1106
Hausgarten 1817 m?x 0,25 454 1 0.2 0,75 409
Spielplatz 1086 m*x 0,25 272 1 02 0,75 244
Gesamteingriff Versiegelung = A x (K+Z) x KF 5.601

Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen
*Zuschlag fur Vollversiegelung +0,5 und Teilversiegelung +0,2.

Biotop- und Funktionsverlust

Fur die verbleibenden unversiegelten Bereiche erfolgt ein vollsténdiger Biotop- und
Funktionsverlust. Hier wird von einer Gestaltung als verschiedenartige Grinflachen
angenommen (siehe Minimierung).

Fur die Flachen die aktuell als Siedlungsgehélz (Siedlungsgebusch aus heimischen
Geholzarten — PHX) kartiert wurden und auch nach der Umsetzung der Planung als
Hecken- bzw. Gehélzpflanzung gestaltet werden wird von einer gleichartigen Wertig-
keit ausgegangen. Der hier betrachtete Bebauungsplan Nr. 14 schlieBt Festsetzun-
gen ein, die eine Qualitat der Gestaltung der Gehélzflachen mit heimischen, stand-
ortgerechten Gehélzen festlegen. Aus diesem Grund werden diese Flachen nicht in
der Bilanzierung aufgefiihrt. Dies betrifft die im Bebauungsplan als ,Hecke, privat
(Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft) sowie die als ,Baumreihe/ Gehoélzflache, privat® (Flachen zum Er-
halt/Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) dargestellte
Flachen.
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MaRnahme Flachen- g;?;ﬁig;_ Korrekturfaktor Flachendquivalent
verbrauch fordemnis Flachen- flir  Kompensation
(Ain m?) (K) beeintrichti- Eingriff (m2)

gungsgrad (KF)

WA 9105-3414-1229- 4156 1 0,75 3117

(auBer Bau- und Nebenan- | 305

lagen sowie Gehélzflachen)

Hausgarten 1817 m2x 0,75 1363 1 0,75 1022

Spielplatz 1086 m?x 0,75 815 1 0,75 611

Gesamteingriff Biotop- und Funktionsverlust = A x K x KF 4.750

Tabelle 5: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust

Minimierung

Im Rahmen der Minimierung wurden alle Bereiche einbezogen, in welchen zwar
durch die Planung ein vollstandiger Biotop- und Funktionsverlust Zu verzeichnen ist,
die jedoch weiterhin als unversiegelte ,Griinbereiche* gestaltet werden. Dies betrifft
hausnahe Griinflachen (unversiegelte Bereiche des Allgemeinen Wohngebietes) so-
wie festgesetzte Hausgarten- und Spielplatzbereiche. Es werden fir diese ,Grinbe-
reiche Zierrasen- oder Strauchpflanzungen angenommen, fur die mindestens eine
Biotopwertigkeit von 0,6 angerechnet wird. Diese GrUnﬂéchengestaltung wird als Mi-
nimierung von den dargesteliten Eingriffen (Biotop- und Funktionsverlust und Versie-
gelung) abgezogen.

Innerhalb der Grunflachen ,2Hausgarten“ und ,Spielplatz‘ wird der Anteil der Versie-
gelung durch eine entsprechende Festsetzung auf 25% beschrankt. Somit wird ein
Anteil von 75% als Griinflache mit in die Berechnung der Minimierung einbezogen.

Innerhalb des Plangebietes sind durch die Bestandgeb&ude bereits Versiegelungen
vorhanden. Der vorhandene Gebé&udebestand wird im Zuge der Umsetzung der hier
betrachteten Planungsziele vollsténdig entfernt. Es sollen daher nur die dartberhin-
ausgehenden zusatzlichen Versiegelungen in der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt
werden. Die in Tabelle 4 dargestellten Versiegelungen stellen die vollstéandigen Ver-
siegelungen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 14, ohne Berticksichtigung der
bereits bestehenden Flachenversiegelungen dar. Aus diesem Grund wird die Entsie-
gelung durch den Abriss der Bestandsgebaude als Minimierung in die Bilanzierung
einbezogen.

MaRnahme Flachen- Mininie- Zuschlag Ver- | Korrekturfaktor Fldcheniquivalent
verbrauch rung (M) siegelung (2) Flachen- fir  Kompensation
(Ain m?) beeintréachti- Eingriff (m?)

gungsgrad (KF)

WA 4156 -0,6 - 0,75 -1639

Hausgarten 1328 -0,6 - 0,75 -589

Spielplatz 815 -0,6 0,75 -367

Entsiegelung -848

Bestandsgebaude)

Gesamteingriff Minimierung = A x K x KF -3.683

Tabelle 6: Minimierung Biotop- und Funktionsveriust
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Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
>2 zu beriicksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kdnnen
aber alle die Biotope vernachléssigt werden (auch wenn Werteinstufung 2 2), die
nicht Habitat stérungsempfindlicher Arten sind.

Es wurden keine Biotope mit einem Kompensationswert 2 2 aufgenommen. Das Ge-
wasser wurde als ,Offene Wasserflache nahrstoffuberlasteter Seen® mit einem Kom-
pensationswert von 1 versehen. Dieses Kleingewasser wird durch die umstehenden
Baume stark beschattet. Ebenso findet durch den Baumbestand ein deutlicher Nahr-
stoffeintrag in das Gewasser statt. Im Artenschutzgutachten wird ausgefihrt, dass
das Vorhabengebiet nur keinen maRgeblichen Habitatbestandteil fur Amphibien dar-
stellt.

Die beschriebenen Geholze werden aufgrund der Lage als Siedlungsgehéize kartiert
und erhalten daher auch keinen Kompensationswert = 2 zugeordnet.

Aus den genannten Griinden wird auf die Ausweisung von Wirkzonen verzichtet.

Versiegelung 5.601
Biotopverlust 4.750
Minimierung -3.683
Wirkzonen -
Multifunktionaler Gesamteingriff: 6.668 m? KFA

Tabelle 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

5.3 KompensationsmaRnahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 14, werden sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Plangebietes MaRnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw.
ausgleichen. Es handelt sich um einen stark anthropogen vorgepragten Bereich.
Durch die jahrelange Nichtnutzung haben sich vermehrt Geholze ausgebreitet. Das
gemaR § 20 NatSchAG MV geschiitzte Kleingewésser sowie Teilbereiche der vor-
handenen Gehélzstrukturen bleibt erhalten. Es erfolgen keine direkten Eingriffe in
wertvolle Biotopstrukturen.

Interne Kompensationsmafnahmen (KM)

KM1 -Renaturierung Gewasser

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist fir das innerhalb des Plan-
gebietes vorhandene Kleingewasser eine fachgerechte Entschlammung der Sohle
durchzufiihren Im Uferbereich des Kleingewéssers sind zwei Winterquartiere far Am-
phibien einzurichten. Die Ufervegetation ist zur Verbesserung der Habitatbedingun-
gen fur Amphibien zurtickzuschneiden. Insbesondere ist eine Reduzierung Gehdlze
im Uferbereich, am Sitidufer zu beriicksichtigen. Die Winterquartiere sind im Zuge der
Baufeldberdumung und der Auslichtung des Gehdlzbestandes anzulegen. Die zur
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Verbesserung der Habitatqualitadt dargelegten MalRnahmen sind mit der zustandigen
Naturschutzbehérde abzustimmen und im Ubereinstimmung mit der geplanten Re-
genwassereinleitung und der Wiederherstellung des vorhandenen Ablaufes zu brin-
gen Die MaRnahme ist ggf. fachgutachterlich zu begleiten.

Far die Mallnahme werden entsprechend Punkt 111.2 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 2,5 an-
genommen. Unter Berucksichtigung der intensiven Nutzung der Bau- und StralRen-
flachen wird fur die Maflnahmen ein Leistungsfaktor von 0,6 verwendet.

Durch die Entschlammung wird der Nahrstoffeintrag innerhalb des Gewéassers her-
abgesetzt. Es erfolgt die Einleitung von Regenwasser in den Teich. Ein Ausbau des
Gewassers als technische Anlage erfolgt jedoch nicht. Die Rickschnittmanahmen
der Gehoélze im Uferbereiche tragen ebenso zu einer Reduzierung des Nahrstoffein-
trages in das Gewasser bei. Durch die Schaffung von sonnigen Bereichen entlang
des Gewassersaumes und die Einrichtung von Winterquartieren werden die Lebens-
bedingungen insbesondere fur Amphibien deutlich verbessert. Migrationsbewegun-
gen von Amphibien durch das Plangebiet wurden im Artenschutzgutachten benannt.

KompensationsmafRnahme Flache Wertstufe Kompensations- | Leistungsfaktor Flachenaquivalent
(m?) wertzahl
KM1 - 2969 2 2,5 0,6 4454

Gewasserentschlammung  und
Geholzrickschnitt

Interne KompensationsmaRnahmen - Gesamt 4.454 m*KFA

Tabelle 8: Zusammenstellung des Interne KompensationsmaRnahmen

Externen KompensationsmaRnahmen
Unter Berlcksichtigung der Kompensationsmafinahme innerhalb des Plangebietes
verbleibt ein Kompensationsdefizit von 1.742 m2KFA.

KM2- Naturnahe Wiesenflache

Als externe Ausgleichsmalinahme ist eine umgebrochene Grunlandflache 6stlich des
Gnittbarges an der Gemeindegrenze zu Wittenbeck auf dem stadtischen Flurstiick
376/ 4, Flur 2 der Gemarkung Kihlungsborn in einer Gréfe von 725 m? dauerhaft
aus der Bewirtschaftung zu nehmen und als eine naturnahe Wiesenflache zu entwi-
ckeln. Um eine vollstdndige Verbuschung der Flache zu verhindern, ist die Flache
einmal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzutransportieren.

Far die MaRnahme werden entsprechend Punkt Il.1 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensationswert von 3 ange-
nommen. Unter Berlcksichtigung Nutzung der Flache und Ergénzung bereits beste-
hender Sukzessionsflachen mit Wald- und Wiesenentwicklung wird fur die Mafnah-
men ein Leistungsfaktor von 0,8 verwendet.

KompensationsmaRnahme Flache Wertstufe Kompensations- | Leistungsfaktor Flachenaquivalent
(m?) wertzahl

KM 2 - 725 2 3 0,8 1740
Naturnahe Wiesenflachen

Interne KompensationsmaRnahmen - Gesamt 1.740 m*KFA
Tabelle 9: Zusammenstellung des Externe Kompensationsmanahmen
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Unter Beriicksichtigung der internen und externen Kompensationsmafnahmen wird
das durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn entstandene Kompensationsdefizit vollstandig ausgeglichen.

54 Aligemeine Griinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Festsetzungen

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine mehrreihige Hecken mit Uberhaltern in einer Breite von
mindestens 3,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte,
heimische Gehélze der beigefugten Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzung ist im
versetzten Verband mit einem Pflanz- sowie Reihenabstand von 1,0 m
durchzufihren.

Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecke, privat® ist eine
Geholzpflanzung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte,
heimische Geholze der beigefugten Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzung ist mit
einem gestuften Aufbau von Strauchern und Baumen (abfallend zum Innenbereich
des Plangebietes) zu gestalten. Als Abgrenzung zur Strafte sowie Hausgarten ist ein
mind. 1 m breiter Saumstreifen anzulegen.

Innerhalb der Grunflachen mit der 7weckbestimmung ,Hausgarten* und ,Spielplatz
sind wasserdurchlassige fuRlaufige Wegeverbindungen und Aufenthaltsplatze
zulassig. Je Grunflache ist ein Flachenanteil von 25% far Versiegelungen nicht zu
uberschreiten. Innerhalb der Hausgartenbereichen konnen Beete mit Nutz- und
Zierpflanzen sowie Baum- und Strauchgruppen integriert werden. Innerhalb der
festgesetzten privaten Grunflache ,Spielplatz® sind Spielgerate  mit den
entsprechenden Fallschutzbereichen und -materialien zulassig. Es sind keine
Pflanzen zulassig, die aufgrund ihrer Giftigkeit far Kinderspielplatze als unzuldssig
eingestuft wurden. Die verbleibenden Flachen sind als Rasenbereiche zu gestalten.

Alle Gehélzpflanzungen sind 3 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume bzw. Gehélzbestande sind dauerhaft zu erhal-
ten. Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind — Wurzelschutz-
bereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m) sind alle Handlungen untersagt, die zu ih-
rer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fahren kénnen.
Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fach-
gerecht auszufthren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu
ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind die Errichtung von
baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig. Wahrend
der Bauphase sind die zum Erhalt festgesetzten Baume vor Beeintrachtigungen
durch Mafnahmen entsprechend der einschlagigen Vorschriften zu sichern.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist fur das innerhalb des Plan-
gebietes vorhandene Kleingewasser eine fachgerechte Entschlammung der Sohle
durchzufihren Im Uferbereich des Kleingewassers sind zwei Winterquartiere far Am-
phibien einzurichten. Die Ufervegetation ist zur Verbesserung der Habitatbedingun-
gen fur Amphibien suriickzuschneiden. Insbesondere ist eine Reduzierung Geholze
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im Uferbereich, am Sudufer zu bertcksichtigen. Die Winterquartiere sind im Zuge der
Baufeldberdumung und der Auslichtung des Gehélzbestandes anzulegen. Die zur
Verbesserung der Habitatqualitat dargelegten MaRnahmen sind mit der zustandigen
Naturschutzbehérde abzustimmen und im Ubereinstimmung mit der geplanten Re-
genwassereinleitung und der Wiederherstellung des vorhandenen Ablaufes zu brin-
gen Die Malinahme ist ggf. fachgutachterlich zu begleiten.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere
Mutterboden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaR zu beschranken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintréachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

Der Gebé&udeabbruch, Bauschutt und Miillablagerungen sind ordnungsgeman zu
entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Fur Anpflanzungen innerhalb der festgesetzten Griinflachen sind, soweit nicht anders
festgelegt, fir die Gehélzpflanzungen folgende Arten zu verwenden:

Pflanzliste:

Hochstamme, Mindestqualitat 3x verpflanzt (xv),

Stammumfang (StU) 18-20 cm, bei Obstbaumen 10-12 cm:

Stiel-Eiche (Quercus robur), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer pla-
tanoides), Feldahorn (Acer campestre), Winterlinde (Tilia cordata), Hainbuche Carpi-
nus betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium), Holzapfel
(Malus sylvestris) sowie Obstsorten.

Stréaucher, Mindestqualitat 125/150 cm:

Weilldorn (Crataegus monogyna/ laevigata), Schiehe (Prunus spinosa), Hundsrose
(Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Haselnuss (Corylus avella-
na), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Schneeball (Viburnum lanata), Grau-Weide (Salix cinera),
Sanddorn (Hippophae rhamnoides) sowie Obststraucher. In den Hausgarten sind
auch Gemuse, Blumen und Ziergehélze zulassig.

Geholzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht sowie Gebaudeab-
brucharbeiten sind im Zeitraum vom 1.0ktober bis 15.Marz durchzufiihren. Ausnah-
men sind zul&ssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher er-
bracht wird, dass innerhalb der Gehélzflachen keine Brutvégel briten oder Amphi-
bien/Reptilien/Fledermause vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen
Behdrde vorliegt.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden
bzw. die Gréaben und Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher even-
tuell hereingefallene Tiere aus den Gréaben zu entfernen sind.

Bereits im Rahmen von CEF-MaRnahmen angebrachte Vogelnistkdsten und Fleder-
mausquartiere am Baumbestand innerhalb des Plangebietes bzw. am Gebaude des
Bauhofes angrenzend an das Plangebiet sind zu erhalten und ggf. bei Wegfall an
anderen geeigneten Stellen im Plangebiet oder direktem Umfeld anzubringen.
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Hinweise

Als externe Ausgleichsma[&nahme ist eine umgebrochene Grunlandflache ostlich des
Gnittbarges an der Gemeindegrenze zu Wittenbeck auf dem stadtischen Flurstiick
376/ 4, Flur 2 der Gemarkung Kihlungsborn in einer Grofke von 725 m? dauerhaft
aus der Bewirtschaftung zu nehmen und als eine naturnahe Wiesenflache zu entwi-
ckeln. Um eine vollstandige Verbuschung der Flache zu verhindern, ist die Flache
einmal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzutransportieren.

Luffbild ‘rxvpﬁt Lage der externen Ausgl

6. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
2u erwarten sind, konnen Mafnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.
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7. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Bebauungsplan Nr.14 der Stadt
Ostseebad Kuhlungsborn mit dem Ziel der Errichtung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes mogliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser efc.) zu erwarten.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfihrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 1999“ dargestellt und bewertet worden. Der Ver-
lust ist hauptsé&chlich der Versiegelung anzurechnen, die durch die vorgesehenen
Bebauungen und deren ErschlieRungen verschuldet wird. Es bleibt anzumerken,
dass es sich um einen ehemals bereits anthropogen genutzten Bereich handelt.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die tberplanten
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Bio-
topflachen wurden beriicksichtigt. Es werden grofflachig Gehdélz- und Gewas-
serstrukturen erhalten bzw. neu geschaffen.

Diese geplanten Eingriffe sollen durch geeignete AusgleichsmaRnahmen innerhalb
und auRerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Erhaltungs- und Pflanzgebote
fordern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschafts-
raum.

Far die forstrechtlichen als Wald bewerteten Flachen findet derzeit ein Waldumwand-
lungsverfahren statt.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden durch eine gutachterliche Untersuchung
bewertet. Es wurden entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen gemaR § 44 BNatSchG aufgenommen. Des Weiteren erfolgen MaRnahmen
zur Habitatverbesserung von Amphibien.

Natura 2000- Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Ebenso befinden sich im
planungsrelevanten Bereich keine nationalen Schutzgebiete.

Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiiter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

V.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ..7<... 72 2"7? .............. Kérl,Burgermeister
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