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Beschlussvorschlag

Es bestehen keine Bedenken, Anregungen und Hinweise.
Sachverhalt
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens als Nachbargemeinde wird die Stadt

Krépelin zum Entwurf der 5. Anderung des B-Planes Nr. 17 der Stadt
KUhlungsborn beteiligt.
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3 2021-10-19 Kborn 5AndB17 Begriindung Entwurf



STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
DER BURGERMEISTER

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn e Ostseeallee 20 o 18225 Ostseebad Kiihlungsborn . .
Fachbereichsnummer / Fachbereich

60/7 / Bauleitplanung
Stadt Kropelin
Der Burgermeister
Am Markt 1
18236 Kropelin Zimmer: 32

Auskunft erteilt lhnen: Maja Kolakowski

Telefon: 038293 / 823 - 432
Telefax: 038293 / 823 - 333
E-Mail: m.kolakowski@stadt-kborn.de

jana.schmidt@stadt-kroepelin.de

Datum: 17.11.2021

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
- geanderter Entwurf vom 19.10.2021

Aufforderung der Behdorden und der sonstigen Triger &ffentlicher Belange bzw. der
Nachbargemeinden zur Stellungnahme und Information iiber die Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
28.10.2021 den gednderten Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Am Bootshafen"
gebilligt.

Die B-Plan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach §13a Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt. Die konkreten Planungsinhalte entnehmen Sie bitte der Anlage. Wir bitten Sie als
Behorde oder sonstiger Trager offentlicher Belange bzw. als Nachbargemeinde um Bekanntgabe
Ihrer Hinweise und Anregungen gemaR § 13 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

bis spdtestens zum 23.12.2021.

Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme lhrerseits vorliegen, geht die Stadt davon aus,
dass lhre Belange nicht betroffen sind bzw. Anregungen nicht bestehen.
Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 und der Entwurf der Begriindung dazu
liegen in der Zeit

vom 22.11.2021 bis zum 23.12.2021

in der Stadtverwaltung, Bauamt, Zimmer 31, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, offentlich zu
jedermanns Einsicht wahrend der Dienstzeiten aus. Weiterhin kdnnen die Unterlagen im Internet
unter: http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen.html eingesehen werden.

Offnungszeiten: Bankverbindung

Mo, Di, Do, Fr  09:00 - 12:00 Uhr Deutsche Kreditbank Berlin IBAN: DE98 1203 0000 0000 1660 82  BIC: BYLADEM1001
Di 13:00 - 16:00 Uhr Ostseesparkasse Rostock IBAN: DE36 1305 0000 0525001050  BIC: NOLADE21ROS
Do 13:00 - 18:00 Uhr Volks- und Raiffeisenbank Giistrow IBAN: DE40 1406 1308 0104 7641 02 BIC: GENODEF1GUE

AuRerhalb dieser Zeiten nur nach Vereinbarung



Wihrend der Auslegungszeit kdnnen von jedermann Stellungnahmen zum Entwurf schriftlich oder
zur Niederschrift abgegeben werden. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der
Beschlussfassung liber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben.

Mit freundlichen GriiRen

i.A./é
M. Kolakowski
Sachbearbeiterin Bauleitplanung

Anlage: 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 einschl. Begriindung, Entwurf vom 19.10.2021
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SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17
Sondergebiet ,,Am Bootshafen*

Teil A - Planzeichnung M 1:1000
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen*
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen*
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

1. Planungsziele, Geltungsbereich, Verfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn hat am
08.12.2016 beschlossen, zunachst mit einem Geltungsbereich den Bebauungsplan
Nr. 17 fur das Sondergebiet ,Am Bootshafen" zu andern. Damit sollte die Méglichkeit
geschaffen werden, einen leerstehenden und verfallenden Hof am 6stlichen Ende des
Hafengeldndes abzureil3en und einen Neubau fur eine touristische Nutzung zu errich-
ten.

Das Vorhaben steht im Zusammenhang mit dem Reiterhof, der sich weiter dstlich im
AulRenbereich befindet. Speziell fir die Gaste des Reiterhofes sollen in dem neu zu
errichtenden Gebaude Unterklnfte geschaffen werden, auf3erdem sind ein bis zwei
Dauerwohnungen, ggf. als Betreiberwohnungen, sowie eine gastronomische Einrich-
tung vorgesehen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17 wurde die Flache fur
,Bootsservice/Hafentourismus® festgesetzt. Fur diese Nutzung hat sich jedoch kein
Bedarf ergeben. Dem Aufstellungsbeschluss folgten eine Reihe von Beratungen in den
Ausschussen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Stadt in
Einklang zu bringen.

Nach der Billigung des Entwurfs wurde im Oktober 2020 die Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung durchgefuhrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden ins-
besondere durch das Forstamt Bad Doberan und durch das Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) Bedenken geaufl3ert, die im Rahmen der Abwégung
nicht ohne Weiters tiberwunden werden kdnnen. Dies betrifft zum einen den gesetzlich
vorgeschrieben 30 m Abstand zum Kiistenschutzwald, der aufgrund der Plananderung
zwingend eingehalten werden muss und zum anderen die Untersuchung von mogli-
chen Larmbelastungen durch die benachbarte Parkplatzanlage. Aufgrund dieser An-
forderungen wurde eine grundlegende Uberarbeitung des Planes sowie die Erarbei-
tung eines Larmgutachtens erforderlich.

Des Weiteren hat sich nach der Auslegung des Planes fir ein Grundstiick an der
Cubanzestral3e ein Bebauungswusch einer ortsansassigen Familie ergeben. Der ur-
sprunglich angestrebte Anbau an eine bestehende Doppelhaushélfte zum Zwecke des
raumlichen Zusammenlebens von zwei Generationen, der auf der Grundlage des be-
stehenden Bebauungsplanes zuldssig ware, hat sich als nicht umsetzbar erwiesen.
Alternativ soll nun auf dem sudlichen Grundsticksteil ein neues Einzelhaus entstehen.
Dieses Vorhaben erflillt in einem hohen Mal3e die stadtebaulichen Ziele der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn, Wohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen und
stabile soziale Strukturen zu férdern. Daher hat die Stadt entschieden, das Bauvorha-
ben, durch die Aufnahme der entsprechenden Flache in die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 aufzunehmen. Die festgesetzte WA-Flache wird in Richtung Siden
vergroRRert und mit einem zusatzlichen Baufeld versehen.

Die Anderungen werden im Kap. 3 im Einzelnen erlautert.
Innerhalb der beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
werden die betroffenen Festsetzungen der Ursprungsplanung einschlief3lich aller

rechtkraftigen Anderungen durch die neuen Regelungen ersetzt oder erganzt.

Der Geltungsbereich 1 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 in Kithlungsborn
Ost umfasst mit einer FlachengréRe von 900 m2 den sudlichen Teil des WA - Gebietes,
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westlich der CubanzestraRe mit dem Flurstick 195/42, Flur 2, Gemarkung Kihlungs-
born.

Der Geltungsbereich 2 umfasst das sudostlich der Hafenstral3e gelegene Baufeld mit
der Ifd. Nr. 7 der Ursprungsplanung sowie die dazugehdorigen Grunflachen, nordlich
der Molli-Bahnstrecke, sudlich des Weges ,Fulgen®, Flurstick 9/14 der Flur 4, Gemar-
kung Kuhlungsborn. Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt etwa 2700 mz2.

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fur das Sondergebiet ,Am Bootshafen“ wurde 2003 und in
der Fassung der 1. Anderung, mit einigen Veranderungen zur Ursprungsplanung, 2006
rechtskraftig. Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 wurde die ErschlieRung und Bebauung
des Hafengeléndes in Kilhlungsborn Ost vorbereitet.

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

Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 17, der v.a. die mogliche Bebauung der brachliegenden Flache ndrdlich der
Hafenstral3e, die vortibergehend als Parkplatz genutzt wurde, zum Inhalt hat.

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

Die Aufstellung der 5. Anderung erfolgt entsprechend der MaRgaben nach § 13a
BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer Mal3nahmen
der Innenentwicklung.

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

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

Da besondere Schutzguter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fur die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfllt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

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

4
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

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

3. Anderungsinhalte
Geltungsbereich 1

Auf einer Teilflache des Baufeldes 1 an der Cubanzestral3e hat sich der Bebauungs-
wusch einer ortsansassigen Familie ergeben. Der urspringlich angestrebte Anbau an
eine bestehende Doppelhaushélfte zum Zwecke des raumlichen Zusammenlebens
von zwei Generationen, der auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes
zulassig ware, hat sich als nicht umsetzbar erwiesen. Alternativ soll nun auf dem std-
lichen Grundstuicksteil ein neues Einzelhaus entstehen. Dieses Vorhaben erfillt in ei-
nem hohen MalRe die stadtebaulichen Ziele der Stadt Ostseebad Kihlungsborn,
Wohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen und stabile soziale Struktu-
ren zu fordern. Daher hat die Stadt entschieden, das Bauvorhaben durch die Auf-
nahme der entsprechenden Flache in die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
aufzunehmen.

Die festgesetzte WA-Flache wird auf dem Flurstick 195/42, Flur 2, Gemarkung Kih-
lungsborn, in Richtung Suden vergrof3ert und mit einem zusatzlichen Baufeld verse-
hen. Ursprunglich sollten auch die Festsetzungen fur das benachbarte 6stliche Grund-
stiick entsprechend geandert werden. Dies wurde jedoch von den Eigentiimern abge-
lehnt. Dartber hinaus wéare ein Heranriicken der Wohnbebauung an den Kreuzungs-
bereich Hafenstrale/Cubanzestral3e aus Grunden des Immissionsschutzes (Ver-
kehrslarm) problematisch. Somit wird nur fir das westliche Grundstiick ein zusatzli-
ches Baufenster festgesetzt.

Erganzend zur Ursprungsplanung wird festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal 2
Wohnungen zulassig sind. Dadurch soll eine GbermaRige Verdichtung der Nutzung
ausgeschlossen werden.

Aus demselben Grund sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO die ansonsten nach 8§ 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil dieser Satzung.
Durch diese Nutzungen sind dartber hinaus Stérungen im raumlichen Umfeld insbe-
sondere durch Larm zu beflrchten.

Geltungsbereich 2

Das Sonstige Sondergebiet im Baufeld Nr. 7 nach 8 11 BauNVO mit der bisherigen
Zweckbestimmung ,Bootsservice/Hafentourismus® sollte nach der Ursprungsplanung
Gebauden fur maritime Dienstleistungen oder Sportvereinen dienen. Diese Zielstel-
lung liel3 sich jedoch nicht umsetzen und die vorhandenen Geb&ude sind derzeit dem
Verfall preisgegeben.
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Zur Umsetzung der eingangs beschriebenen Nutzungen sollen die urspriinglichen
Festsetzungen wie folgt verandert werden:

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

Ursprunglich war — wie im Bestand — eine eingeschossige Bebauung mit Dachge-
schossausbau festgesetzt. Um ein zeitgemal3es Bauen zu erméglichen, wird nun eine
zulassige Dreigeschossigkeit festgesetzt. Das dritte Vollgeschoss ist dabei nur als
Staffelgeschoss zulassig, dass maximal 66 % der Grundflache des zweiten Vollge-
schosses aufweisen darf. Die entstehenden Dachflachen kdnnen als Dachterrassen
ausgebildet werden. Dachterrassen oberhalb des obersten Vollgeschosses sind unzu-
lassig, um eine unerwinschte Hohenentwicklung zu vermeiden.

Mit der Festsetzung der Baugrenze wird der mogliche Standort des Hauptgebaudekor-
pers definiert. Die Errichtung von Terrassen, auch von gewerblich genutzten Terrassen
fur die Aul3engastronomie, ist auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Balkone durfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,0 m Gberschrei-
ten. Untergeordnete Gebaudeteile, wie Balkone, diirfen die Baugrenze Uberschreiten,
da von diesen keine massive Wirkung im Ortsbild ausgeht. Die Herstellung und Nut-
zung von Terrassen kann insbesondere im Zusammenhang mit der gastronomischen
Einrichtungen stehen.

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

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

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

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist nur fir PKW-
Stellplatze und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Dieses wird gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in die Planung aufgenommen. Im Anderungsbereich ist
ein gro3tmaglicher Anteil fir eine Griingestaltung als private Grunflache festgesetzt,
daher wird die Moglichkeit eréffnet, dass die PKW-Stellplatze die festgesetzte GRZ
Uberschreiten konnen.

Die Flache des SO-Gebietes besitzt eine GréRe von rund 2.200 m2 und die private
Grunflache von rund 300 mz2.

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind und maximal 50 m lang sein durfen. Vorliegend betragt die Baufeld-
lange etwa 30 m.
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Die Firsthohe wird auf maximal 11,50 m anstatt vorher 7,0 m Gber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Das bedeutet, dass eine Gebaudehdhe von maximal 15,50 m G.HN zulas-
sig ist. Als Bezugspunkt gilt die maximal zulassige durchschnittliche Gelandehéhe der
uberbaubaren Flachen von 4,00 m t.HN, die im Ursprungsplan festgesetzt wurde.
Die zulassige Dachneigung wird wie in der Ursprungsplanung zwischen 23° und 38°
festgesetzt.

Auf die Festsetzung des sonst in Kiihlungsborn tblichen Ausschlusses fir die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fir Mullbehalter im Vorgartenbereich wird hier verzichtet, da
der Weg ,Fulgen® keine offentliche Prasenz hat. Im Bereich der Hafenstral3e knnen
Einrichtungen fir die Aul3engastronomie Geschaffen werden.

Stellplatze dirfen ausschlief3lich in der festgesetzten Flache fur die Errichtung von
Stellplatzen errichtet werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Stadt derzeit den Aus-
bau des Fulgenweges mit einem separaten Fuldweg plant, so dass eine sichere Er-
schlieBung des Plangebietes gewahrleistet ist. Fir den Kreisverkehr an der Hafen-
stral3e ist dabei ein Ausbau vorgesehen. Dafir wird eine kleine Flache des Privat-
grundstiicks bendtigt und demzufolge als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Gesprache dazu mit dem Eigentiimer sind durchgefihrt worden. Darliber hinaus wird
an der Hafenstral3e, entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs 2, ein Geh-
weg geschaffen, um ein sicheres Queren der Hafenstral3e zu gewahrleisten.

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

- Wohnungseigentum oder Teileigentum (8 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (8 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (8 31 des Wohnungseigen-

tumsgesetzes)

dem Genehmigungsvorbehalt nach 8§ 22 des Baugesetzbuches. Damit soll die Auftei-
lung in Eigentumswohnungen unterbunden und die dauerhafte Nutzung fir den Frem-
denverkehr mit wechselnden Gasten gesichert werden.

4, Immissionsschutz

Aufgrund der geanderten Planungsziele fiir die beiden Geltungsbereiche der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde eine aktuelle Schalltechnische Untersuchung
erarbeitet (LArmkontor GmbH, Hamburg, 13.10.2021). Diese bildet die Abwagungs-
grundlage fur die im Plan getroffenen Festsetzungen. Mal3gebliche Schallquellen sind
fur den Geltungsbereich 1 die Cubanzestral3e, die HafenstraRe und die Molli-Bahn
sowie flr den Geltungsbereich 2 die Hafenstral3e, die Stral3e Am Fulgen inkl. Parkplatz
und die Molli-Bahn.
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Geltungsbereich 1

Tagzeitraum

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

Nachtzeitraum

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

Im Plangebiet werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fur das Baufeld im Nachtzeit-
raum und teilweise auch im Tagzeitraum Uberschritten. Da im westlichen Bereich je-
doch auch Grundstucksfreiflachen vorhanden sind, in denen tagsuber der Grenzwert
eingehalten wird, kann der immissionsschutzrechtliche Konflikt durch eine larmabge-
wandte Orientierung von Schlafriumen geldst werden. Dies ist im kleinteiligen Woh-
nungsbau in der Regel durch eine geeignete Grundrissgestaltung auch problemlos
moglich. Wo dies nicht mdglich ist, werden passiven LarmschutzmalRnahmen durch
bauliche Schallddmmmaflinahmen notwendig, um den erforderlichen Larmschutz zu
gewahrleisten.

Geltungsbereich 2

Tagzeitraum

Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) zwi-
schen 63 und >70 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) am Tag wird im 6stlichen Zipfel des Plangeltungsbereichs im Nah-
bereich zum o6ffentlichen Parkplatz erreicht bzw. Uberschritten. Hier sind allerdings
keine Wohngebaude vorgesehen. Der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird im gesamten Plangeltungsbereich tber-
schritten. Der Grenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags wird ebenfalls im gesamten Plangeltungsbereich Uberschritten. Innerhalb der
durch Baugrenzen eingeschrankten Gberbaubaren Bereiche wird an der larmzuge-
wandten Seite Richtung Suden zwar sowohl der Orientierungswert von 55 dB(A) als
auch der Grenzwert der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) Uberschritten.
Der Grenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete / Urbane Gebiete von 64 dB(A) wird
eingehalten bzw. nicht relevant Uberschritten. Mischgebiete / Urbane Gebiete stellen
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die ,larmrobustesten® Gebietskategorien dar, in denen Wohnungen allgemein zulassig
sind.

Nachtzeitraum

Im Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) errechnen sich Beurteilungspegel zwischen 53
und >60 dB(A). Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) in der Nacht wird im 6stlichen Zipfel des Plangeltungsbereichs im Nahbereich
zum Offentlichen Parkplatz erreicht bzw. tberschritten, innerhalb der Baugrenzen aber
deutlich unterschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Allgemeine Wohn-
gebiete von 45 dB(A) nachts wird im gesamten Plangeltungsbereich tiberschritten. Der
Grenzwert der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete 49 dB(A) nachts wird an den
Baugrenzen ebenfalls Giberschritten. Der Grenzwert fir Mischgebiete / Urbane Gebiete
von 54 dB(A) nachts wird ebenfalls grofdtenteils Gberschritten.

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

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

Die 0.g. Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV entstehen insbesondere
aufgrund des Betriebs der Molli-Bahn. Diese ist als Traditionsbahn ein wesentlicher
Bestandteil und Alleinstellungsmerkmal der Urlaubsdestination Ostseebad Kihlungs-
born. Die rechnerisch zu bertcksichtigenden héheren Emissionen durch den traditio-
nellen Betrieb (Dampfbetrieb, keine modernen Wagen, Pfeiftdne, etc.) der Bahn wer-
den daher von den Urlaubsgéasten nicht in demselben Mal3e als belastend wahrge-
nommen wie herkdbmmliche Larmquellen. Dartber hinaus wurden der Berechnung
zwei Nachtfahrten zugrunde gelegt, fur die zwar eine Betriebserlaubnis vorliegt, die
faktisch jedoch nicht durchgefiihrt werden. Hier handelt es sich um eine Worst-Case-
Betrachtung.

Aktiver Schallschutz entlang der sidwestlichen Plangebietsgrenze zum Schutz vor
Verkehrslarm ausgehend von der Bahntrasse sowie entlang der norddstlichen Plan-
gebietsgrenze zum Schutz vor L&rm ausgehend von dem o&ffentlichen Parkplatz
misste eine erhebliche Hohe aufweisen, um einen wirksamen Schutz auch fur die
Obergeschosse zu erzielen. Dies stellt aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der mogli-
chen Verschattung der Sudseite sowie einer deutlichen visuellen Riegelbildung zur
offenen Landschaft durch eine Larmschutzwand keinen angemessenen Lésungsan-
satz dar.

Unter Bertcksichtigung der durch den Verkehrslarm verursachten Uberschreitungen
der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der Uberschreitungen der
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zu Vergleichszwecken herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV von 49 bzw. 54
dB(A) fur Wohngebiete, Mischgebiete oder Urbane Gebiete wurden daher Festsetzun-
gen zur larmabgewandten Orientierung von Aufenthaltsraumen mit Hauptaugenmerk
auf die SchlafrAume getroffen. Wo dies nicht mdglich ist, werden passiven Larmschutz-
maf3nahmen durch ein bauliche Schallddmmmallnahmen notwendig, um den erforder-
lichen Larmschutz zu gewéhrleisten.

Aus den o.g. Anforderungen fiir die beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 wurden folgende Festsetzungen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) abgeleitet:

Durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind
die Fenster von Schlafraumen im Plangebiet den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Fenster von Schlafraumen einer Wohnung
an den larmabgewandten Geb&audeseiten nicht moglich ist, sind diese Schlafraume
durch geeignete konstruktive MaRnahmen gemaf DIN 4109:2018 vor Larm zu schit-
zen.

Schlafraume sind mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen. Durch
diese ist eine ausreichende Bellftung sicherzustellen, falls der notwendige hygieni-
sche Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Die Schalldammung der LUf-
tung/Luftungselemente ist so auszuwahlen, dass das angegebene resultierende Bau-
schallddmm-MalR der Umhdillungsflachen nicht unterschritten wird. Aus hygienischen
Grinden ist ein Luftaustausch von 20 bis 30 m?3 je Person und Stunde fur Schlafraume
erforderlich. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schlafraume zu beurteilen.

Die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-
01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind
die mafgeblichen AuBenlarmpegel gemald DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 in den Nebenplanen 1.1 und 2.1 fir R&dume, die nicht iberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen, und in den Nebenplanen 1.2 und 2.2 fur Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, festgesetzt. Die Anforderungen
an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R’wges der Aul3enbauteile von
schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach folgender Gleichung:

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

Dabei ist

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB furr Buroraume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01.

Fir einen AuRenwohnbereich einer Wohnung ist entweder durch Anordnung auf einer
larmabgewandten Seite oder durch bauliche Schallschutzmalinahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt
wird, die es ermdglicht, dass hier ein Tagpegel von kleiner 60 dB(A) erzielt wird.
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5. Umweltbelange

5.1 Eingriffsregelung gemal 8§ 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemal3 8§ 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich des Umweltberichtes ist
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufiihren.
Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als 20.000 m2
betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung.
Aufgrund einer Uberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des
BauGB wurde die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich dem-
nach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

5.2 Grinordnung

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

Im Geltungsbereich 1 wird ein Teil eines genutzten Hausgartens zwecks Bebauung
mit einem Einfamilienhaus in ein allgemeines Wohngebiet umgewidmet. Die Flache ist
als Zierrasen angelegt. Die im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze vorhanden
Geholzstrukturen werden durch die Anordnung des neuen Baufensters auf3erhalb des
Kronentraufbereichs berticksichtigt. Des Weiteren wurde flr einen schon seit vielen
Jahren nicht mehr vorhandenen, in der Ursprungssatzung zum Erhalt festgesetzten,
Baum eine Ersatzpflanzung im stdlichen Bereich der verbleibenden Hausgartenflache
festgesetzt. Da im Geltungsbereich 1 keine wesentlichen negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, konzentrieren sich die folgenden Ausfihrungen auf den Gel-
tungsbereich 2, da dieser seit langerer Zeit ungenutzt ist.

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

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

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

Innerhalb des Geltungsbereiches wachst eine altere und ortsbildpragende Silber-Pap-

pel (Stammdurchmesser = 1,0 m). Sie wird, so wie es auch in der Ursprungsplanung
vorgesehen war, zum Erhalt festgesetzt. In der 5. Anderung wird die Baugrenze
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bewusst aulRerhalb des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,50 m) angeord-
net, um eine Schadigung der Wurzeln bzw. des Baumes zu vermeiden. Der Wurzel-
schutzbereich wird daher im Plan dargestellt. Ein entsprechender Hinweis zum Baum-
schutz, insbesondere wéhrend der Rickbau- bzw. Bauarbeiten, wird ebenfalls in die
Hinweise zum Plan aufgenommen. Eine ordnungsgemafe Absicherung des Baumes,
einschlie3lich seines Wurzelbereiches, wahrend der Baumal3nahmen ist fir den
Baumschutz unerlasslich.

Die verbleibenden Bereiche im 6stlichen Plangebiet werden mit der 5. Anderung zu
einer kompakten Grunflache zusammengefasst. Die entsprechende Festsetzung zur
Bepflanzung und Gestaltung der Grinflache im Ursprungsplan bezweckt dabei zum
einen die Schaffung eines attraktiven Vorgartenbereiches. Die Festsetzung einer Pri-
vaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese, naturbelassen® bleibt daher be-
stehen.

5.3 Artenschutz

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

5.3.1 Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Beim Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um ein ehemaliges Wohnhaus und
ein Stallgeb&ude, die seit 1990 leer stehen. Die Dacher sind Flachdacher mit Pappein-
deckung. Die Dacher sind teilweise eingesttirzt. Die ehemaligen Gartenflachen werden
von der Armenischen Brombeere (Rubus armeniacus) und Fichten bestimmt. Grol3e
Teilflachen werden als Zierrasen gemaht. In der Flache steht eine Silberpappel, die
zur Erhaltung festgesetzt ist. Auf der Flache befindet im Sudosten ein Container. Das
Umfeld wird als Parkplatz genutzt.

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

5.3.2 Rechtliche Grundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG,
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemaf den Mafl3gaben des 8§ 15
BNatSchG zu regeln ist. In der artenschutzrechtlichen Prifung wird fir alle
europarechtlich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und alle européaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie)
sowie fur alle weiteren streng geschutzten Arten gepruft, ob Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG (Totung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung von
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten) zu treffen. Werden solche Verbotstatbestande erfllt,
wird geprift, ob die Voraussetzungen fur eine Befreiung nach § 67 BNatSchG (fur
Projekte, die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung umgesetzt werden) gegeben
sind. Fur Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemalR 8 45 Abs. 7
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BNatSchG die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis Rostock
erforderlich. Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich
geschitzten Art durch ein Vorhaben trotz Kompensationsmalinahmen, ist die
Baumalnahme unzulassig.

Es werden nachfolgend nur die Artengruppen der Fledermause, Brutvogel, Reptilien
und Amphibien ausfiuhrlich betrachtet, da aufgrund der Bestandsaufnahme nur diese
Artengruppen potenziell betroffen sein kénnen.

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

In 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten 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 einer Art
verschlechtert.

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren.

5.3.3 Bestand und Prifung der Verbotstatbestéande

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

Im Zuge der Umsetzung der Planungen ist der Abbruch des Wohngebé&udes und des
Stallgebéudes vorgesehen. Die Gebaude stellen potenziell einen Habitatbestandteil
fur Fledermause dar. Alle heimischen Fledermausarten sind gemal
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als ,Streng geschutzt® eingestuft.
Entsprechend besteht eine artenschutzrechtliche Bedeutung fur alle Fledermausarten
im Rahmen der Planverfahren bzw. der artenschutzrechtlichen Prifung.

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

Dabei wurden keine Anzeichen fir eine Nutzung durch Flederm&use festgestellt.

Im Ergebnis der Begutachtung ist auszuschlieRen, dass mal3gebliche
Habitatbestandteile von Flederméausen (Wochenstuben und Winterquartiere usw.) in
und an den untersuchten Geb&uden vorkommen, daher ist die Durchfiihrung von CEF-
Malnahmen (bauvorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen) nicht
erforderlich.

Sollten wahrend der Abbrucharbeiten tote oder lebende Fledermause aufgefunden
werden, ist der Artenschutzgutachter unverziiglich zu informieren und die Bauarbeiten
sind in diesem Bereich bis zur fachgerechten Versorgung der Tiere zu unterbrechen.
Dies ist als Vorsorgemal3inahme zu betrachten.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet (UG) konnten im Jahr 2019 insgesamt 6 Brutvogelarten nach-
gewiesen werden. Das Plangebiet ist stark vorbelastet. Es wird teilweise als Parkplatz
genutzt. Die festgestellten Vogelarten sind gemaf3 Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im
Artikel 1 aufgefiihrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schutzverordnung als ,Besonders geschutzt® eingestuft. In der Tabelle 1 werden die
im UG festgestellten Brutvogelarten dargestellt. Die Reviere erstrecken sich auch auf
die Bereiche aul3erhalb des Plangeltungsbereiches. Im Gebaudebestand wurden im
Jahr 2020 keine Nester von Brutvogelarten festgestellt.

Tabelle 1: Artenliste der Brutvégel im Jahr 2019

S I

Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > I 0 é"/

. 2 | 5| | § ¢
= = | 2 =| o| 2
e " < - J @
= > o0 o x| o
1 [Ringeltaube Columba palumbus X Bg - - 1
2 [Blaumeise Cyanistes caeruleus X Bg - - 1
3 |Amsel Turdus merula X Bg - - 1
4 |Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X Bg - - 1
5 |Girlitz Serinus X Bg - - 1
6 |Bluthénfling Linaria cannabina X Bg V V 1

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

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
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2 Stark gefahrdet

3 Gefahrdet

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

Einstufung der Arten gemaf Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemaR Artikel 1

Einstufung gemaf Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

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

Die Durchfuhrung von CEF-MaRnahmen ist nicht erforderlich. Um den
Verbotstatbestand der Tétung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen zu empfehlen. Zum Schutz der
Brutvogel sollten die Arbeiten des Abbruches der Geb&ude und der Rodung der
Geholze und Geblusche vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefihrt werden.
Gegebenenfalls ist die Fallung der Gehdlze, wenn diese aul3erhalb dieses Zeitraumes
erfolgen soll, artenschutzfachlich zu begleiten.

Reptilien

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

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

Das Gebiet ist in Insellage von drei Seiten von Bahn- und StralRentrassen umgeben.
Entsprechend erfolgt die Betrachtung dieser Artengruppe, um mdgliche
artenschutzrechtliche Tatbestande zu verifizieren bzw. MaRnahmen zur Minimierung
und Vermeidung ableiten zu kénnen.

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

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

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
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darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Innerhalb des Plangeltungsbereiches und dessen planungsrelevanten Umfeldes be-
finden sich keine Stillgewasser, die eine Bedeutung als maf3geblicher Habitatbestand-
teil fir Amphibien besitzen kdnnten.

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

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich kein Stillgewasser.

Das nachstgelegene FlieRgewasser ist das Bollhagener Fliel in einer Entfernung von
uber 400 m. Das Bollhagener Fliel3 besitzt aufgrund des Salzgehaltes keine
Bedeutung fuir Amphibien. Lediglich der Teichfrosch kommt in einzelnen Tieren im
Bollhagener Fliel3 vor. Die Hafenstral3e ist beidseitig mit Hochborden ausgestattet, die
eine theoretisch mogliche Wanderung von Amphibien stark einschrankt.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von Laichge-
wassern bzw. sonstiger maf3geblicher Habitatbestandteile von Amphibien. Entspre-
chend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit der Amphibien
auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das Gebiet bestehen nicht. Das Gewas-
ser des Bollhagener Flie3es mit seinem Umfeld wird im Bestand erhalten, somit kann
dieses Gewasser weiterhin von Amphibien genutzt werden.

Um den Verbotstatbestand der Totung geman § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen zu empfehlen. Bei Erdarbeiten ist
darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben und
Graben schnellstmoglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu entfernen sind.

6. Eigentumsverhaltnisse

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Verdnderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und Ent-
sorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschlisse bzw. Anschlussmaoglich-
keiten gewahrleistet. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Baumafinahmen zu
beachten.
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8. Ortliche Bauvorschriften

Als Dacheindeckung sind im ausschlief3lich als nicht glanzende rote oder anthrazitfar-
bene Tonziegel zulassig. Fassaden sind im nur mit Glattputz oder Klinker zulassig.
Abweichende Materialien sind bis zu einem Anteil von insgesamt 30 % aller Fassa-
denflachen zuldssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die an-
dere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. Sichtbare Rollladenkasten sind unzulas-
sig. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tber 6 m Lange sind durch vor- oder
zurlcktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begriinen. Stellplatze von Millbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begriinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu
begrinen. Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Laubholz-
hecken aus heimischen Arten mit einer Hohe von max. 0,80 m zulassig. Die Aufstel-
lung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen sind nur an der
Statte der Leistung bis zu einer Grol3e von jeweils 1,0 m?2 im Bereich des Keller- und
des Erdgeschosses zulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstol3t,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Buf3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

9. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV
,Bastorfer Holm“. Gemal 8§ 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR
beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen. Die Verbote und Nut-
zungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemanR der Richtlinie fir Trinkwasser-
schutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt W 101) sind zu beachten.

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemal3en Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises
Bad Doberan wird hingewiesen.
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen*
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Die Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 gilt die Stellplatz-
satzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tber die Gestaltung, Gré3e und
Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie tUber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur
Herstellung von Stellplatzen fur Kfz) in der jeweils geltenden Fassung.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

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

Stadt Ostseebad KuUhlungsborn, den ..........cccccccec. e

Der Burgermeister
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