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Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Baltic Park - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum

Bauamt 15.08.2023

Bearbeitung: Verfasser:

Peggy Westphal

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bauausschuss (Vorberatung) 24.08.2023 o)
Hauptausschuss (Vorberatung) 24.08.2023 N
Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 28.08.2023 o)

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn:

1. beschlieRt die Zwischenabwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park" vom 29.11.2022 gemal3 Anlage;

2. billigt den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic
Park” und den Entwurf der Begriindung dazu, s. Anlagen;

3. beschlief3t, den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park"
einschlie3lich Begriindung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und
zur Stellungnahme aufzufordern.

Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

4. Die o6ffentliche Auslegung ist gemaf Hauptsatzung der Stadt ortsiiblich bekannt zu
machen.

Anlagen: Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park* mit
Begriindung und Zwischenabwagung, Bearbeitungsstand 15.08.2023

Sachverhalt

Der hochbauliche Realisierungswettbewerb fir den Assistenzbau zur Villa Baltic wurde im
Juli 2023 abgeschlossen. In diesem Wettbewerb waren verschiedenste Ziele formuliert.
Darunter auch Vorgaben der Denkmalschutzbehorde, zur stadtebaulichen Einordnung, zur
ErschlieBung usw. Das Konzept des Siegerentwurfs wurde im vorliegenden B-Plan-Entwurf
bertcksichtigt.

Fur die geplante Veranstaltungshalle Kiihlungsborns wurde ein separates Verfahren durch

die DSK (Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH) durchgefuhrt. Im
Ergebnis wurde der Ausbau des Konzertgartens West als beste Mdglichkeit herausgearbeitet
und in offentlicher Stadtvertretersitzung beschlossen.

Fur die zukUnftige Verkehrsfiihrung hat es in der Zwischenzeit Untersuchungen gegeben, bei
denen offen alle moglichen Varianten geprift wurden. Entsprechend der
Untersuchungsergebnisse hat die Stadtvertreterversammlung zur Erschliel3ung der Villa
Baltic und des Assistenzbaus bereits eine Entscheidung getroffen. In Auswertung des



Siegerentwurfs wird darauf aufbauend die Zufahrt vom Siden/PoststralRe durch den Park
ersetzt durch die vorhandene Zufahrt von der Wendeanlage der Ostseeallee im Norden.
Dadurch wird der Baltic-Park nicht von zusatzlichem Verkehr beeinflusst, die Allee am
Parkweg bleibt erhalten und der Rest der ehemaligen Anbindung zum Schwimmbad wird
zurtick gebaut.

Dartber hinaus wird der Parkplatz an der Poststral3e zurlick gebaut, wodurch sich eine
erhebliche Erweiterung des Baltic Parks ergibt. Dieser wird zudem durch die Anlage einer
neuen Allee nach historischem Vorbild zur Stidseite der Villa Baltic aufgewertet.

Die zum Vorentwurf vorgebrachten Stellungnahmen wurden in die Abwégung aufgenommen.
Inhalte wurden u.a. zum Natur-, Arten- und Schallschutz erganzt.

Die Inhalte der o.g. Abwéagungselemente flossen in die vorliegende Entwurfsplanung ein. Der
Entwurf ist 6ffentlich auszulegen und erneut an die Behorden und sonstigen TOB (Tréager
offentlicher Belange) zur Stellungnahme zu versenden.

Finanzielle Auswirkungen

Nein

Anlage/n
1 23-08-15 K'born B-Plan Nr. 16 - 1. Anderung-Entwurf (6ffentlich)
2 1. And. Kborn B16 Begriindung Entwurf 15.08.23 (6ffentlich)

3 15.08.23 Zwischenabwagung B 16 (nichtoffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD
Uber die 1. Anderung des Bebauungsp

Teil A - Planzeichnung
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2. Darstellungen ohne Normcharakter
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'{i vorhandene bauliche Anlagen
vorhandens Flurstlicksgrenzen
? Flurstiicksnummerm
. a3l . Bamalung in m
varhandena Gelandehdhan in m dber NHM (DHHM 2016]
}: kunflig fortfalland
I:’.T’ ,;;. N vorhandener Baum mit Wurzelschutzbereich
Nty

3. Machrichtliche Ubermahmen

o S — — Umngranzung von Flachen mil vermuteten Bodendenkmaken
D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
@ Geolop gemal §20 MatSchAG M-V
@ Gesetzlich geschitzter Lagefestpunkt

Geltungsbereich der Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB

KUHLUNGSBORN
lanes Nr. 16 ,Baltic Park”

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzaichenvaraordnung vom 18, Dezembear 1980 (BGEI 1591 | 5. 58),
zuletzt geandert durch Arlikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGEI. | S. 1B02).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, § 11 BauNvO)

Sonstiges Sondergehiat
Eweckbestimmung: Touristische Infrastruktur - Hotel

Sonstiges Sondergehiat
Sweckbestimmung: Touristische Infrastruktur = Villa Baltic

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GR zuldssige Grundflache in m®

(a1 Zahl der Vollgeschosse als Hochsimalk

FH maximal zulassige Firsthéhe in m ober den Bezugspunkl
0 offena Bauwaise
a abwaichende Bauweise

Baugrenzen (5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

L Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen (5 0 Abs, 1 Nr. 11 BauGE)

Stralenverkahrsflacha, offentlich

— stralkenbegrenzungslinie

Werkehrsflachan besonderer Zweackbestimmung

Zufahrt

Z
Fultweg, éffentlich

Parkfidche, dffentlich

verkehrsheruhigter Bereich, Gffentiich

Hauptversorgungsleitungen (5 9 Abs. 1 Nr. 12 u. Abs. & BauGE)

—_——— unlerirdisch
FW Fernwarme
G Gas
Elakira

Grinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage, 6ffentlich

(W] Spielplatz, offentlich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Manahmen
zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(5§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 MNr. 16 ElauGEl]

Planungen, Hutzungsregelungen, Maknahmen und Flachen fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschafi
{59 bz 1 Nr, 20, 25 und &bz, & BauGE)

. Anpllanzen von Baumen
. Erhaltung von Bauman

Sonstige Planzeichen

I | N ) ) - | I_t

Mit Geh-, Fahr- und Lettungsrechien zugunsten des 502 zu belastende

]
! Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

i I_II_II_II_J:

Grenze des réumlichen Geliungsbereiches des Bebauungsplanes
1§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Malkes der Mulzung innemalb eines Baugebieles
(5 16 Abs. 5 BauNWi)

Praambel

Aufgrend des & 10 1V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vorm 3. Movembar 2017 (BGBI | 5. 3634), zulelzl gednderl durch Arlikel 2 des Geselzes vom
04, Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 8], iV.m. § 86 der Landasbauordnung Mecklenburg-\Vorpammerm
(LEaud M-V} in der Fassung vom 15102015 (GVOBI, M-V 5, 334); zuletzt gedndert durch Gesetz
vorm 28, Juni 2021 (GVOBL M-V 5. 1033), wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad
Kohlurgshom vom .................. folgende Satzung iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
"Baltic Park®, gelegen in Kihlungsborn-West, umfassend die Villa Baltic, die shemalige
Schwimmbad-Flache und den Ballic-Park zwischen dem Ballic-Platz i Morden und der Poststralie im
Sidan, ainschlialtlich dem Parkplatz an dar Posisiraie, bestehend aus der Planzeichnung (Tail A) und
dem Text (Teil B) einschliellich der drtlichen Bauvorschriften, erassen;

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vam 21, November 2017
(BGEL | 5. 3786), zuletzt geandert durch Arlikel 3 des Gasetzes vom 04, Januar 2023 (BGEL 2023 1

Nr. ).

Die Festsetzungen 1.3, 1.5, 1.7, 1.8 und 1.10 des Bebauungsplanes Nr. 16 werden fiir die 1. Anderung
wie folgl erseizl

1.  Artund MaR der baulichen Mutzung (5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, 5% 1. 11, 16 bis 20 BauNVviD)

1.3 Das Sonstige Sondergsbiet [ Touristische Infrastruktur - Haotel” (50 2) dient der Emrichiung aines
Hotels und touristischer Einrichtungen.
Zulassig  sind:  ein Vollhotel mit Wellnessbereich, gastronomische  Einrichtungen  und
Ladengeschafte.
Ein Vollhotal ist en Beherbergungsbetrieb, in dem elmne taglich beselzie Rezeption, tagliche
Zimmerreinigung, zusatzliche Einrchiungen wis Wellnass fir Gaste, Dienstleistungen fir Gaste
und mindestens ein Restaurant angeboten sowie Personal- und Nebenrdume wvorgehalten
werden. Kilchen in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern sind unzul&ssig.

Im Erdgeschoss sind gastronomische Betrebe, Raume fUr Veranstaliungen, eine Galene sowie
Ladengeschafla, der Empfangsbersich des Hotels und ein Wallnessbaraich mil Schwimmbad
zulassig. Hotelzimmer sind im Erdgeschoss unzulassig.
Imm 1, = IV, Geschoss sind Hotelzimmear zuldssig,
In allen Geschossen sind eforderliche Neben-, Service- und Betriebsrdume zuldssig
1.5 Das Sonslige Sondergebiel | Tounsteche Infrastruklur - Villa Baltic™ (S0 4) dienl dar touristischen
Mutzung der Villa Baltic.
Zulassig sind.
- im Erdgeschoss, im Kellergeschoss und im 1, Obergeschoss gastronomische Betriebe und
Tagungs- oder Ausstellungsraume,
<im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss arganzende Holelzimmer des benachbarian Holals
im S0 2,
- in allen Geschossen erforderliche Meben-, Service- und Betriebsraume, auch fur das
benachbarte Hotel aus dem S0 2.
- gin aingeschossiges Gebaude mil einer maximalen Grundllache von 30 m? und ainer maximalen
Firsthihe von 3.5 m als Sarvice-Paint fur die Villa Baltic.
1.7/1.8 Die festgesatzten Grundfldchen betragen im S0 2;
= GR | fiir Hauptgebdude max. 2750 m?,
- GR 1l fur Wallnessbaraich, Schwimmbad, Gastelerrassen, Balkone zusatzlich max. 750 m?,
- GR Il fur Zufahrten, Wege, Platze, Stellplatze, Tiefgaragen unterhalb der Gelandecberflache
und sonstige Nebenanlagen zusatzlich max, 1350 m*,
Die fesigesetzien Grundfidchen betragen im S0 4
- GR | fir Haupigebaude max. 750 m?,
- GR Il fir Aultengastronomieflachen zusatzlich max. 400 m?,
=GR I fur Zufahrten, Wege, Platze, Steliplatze und sonstige Mebenanlagen zusitzlich max,
a0d m?.
Eine weitere Uberschreitung der Grundfidchen ist nicht zuldssig. Nicht genutzte Grundfidchen der
GR 1 kénnen fiir Grundfidchen der GR || und GR Nl werwendet werden. Micht genutzte
Grundlachen der GR 1 kénnen e Grundilachen der GR I verwendel werdan.
1.10 Fir die festgesetzten Firsthihan gilt als Bezugspunkt die Hohe 0.0DHHM 2016 won 4,50 m. Bei
Flachdachern entspricht die Gebaudehdhe dar Firsthdhe,

Die folgenden Festssfzungen werden fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ergdnat:

1.11 Aufschitiungen und Abgrabungen oher 0,50 m sind im gesamiten Plangebiet unzulassig.

112 In den 30 2 und S0 4 difen zusammen mag. 120 Haotelzimmer mit max. 240 Bellen errichitet
werdan. Dabei sind im S0 4 max. 15 Hotelzimmer zulgssig.

1.13 Dauar-, Zweait- und Feremwohnungen sind unzulfssig mit Ausnahme jeweils einer Wohnung im
S0 2 und im 30 4 fir Aufsichts- oder Bereitschafispersonen bzw, Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter.

1.14 Dia max. zulassige Firsthdhe im eingeschossigen Gebdudetell des S0 2 betragt 5.5 m.

Der Punkt 2 des Bebauungsplanes Nr. 16 wird flir die 1. Anderung wie folgt ergénzt:

2. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen (§ 8 Abs. 1 Mr. 2 BauGB, 5§ 22 und 23 BauNVO)

24 Zufahrten, Wege, Stellplaizflichen, Platzbarsiche, Flachen fir die Aulengasironomis sowie
Tiefgaragen unterhalk der Geldmdecberfiache sind in allen Baugebieten auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksllachen zuldssig. Im 50 4 ist dariber hinaus ein eingeschossiges
Servicagebaude fur die Aulengastronomia mit einer Firsthoha von 3,59 m und ainer Grundflache
van max. 30 m? z2uldssig

Der Punkt 3.1 des Bebauungsplanas Nr. 16 wird fiir die 1. Andearung wie folgf gedndert:

3. Fléchen fir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14, 23
Baukv)

3.1 Dia Errichilung von Garagen, Carports und Maebengabauden il in dan 30 2 und S0 4 unzulassig.
Tiefgaragen sind im 50 4 unzuldssig. Im 30 2 sind Tiefgaragen nur vollsidndig untarhalb der
Gelandeoberfldche zulissig. Die Tiefgaragenzufahrt ist nur an der Ostseite der Gebdude im 30 2
Zuldssig und die Telgaragenrampen sind innerhalb der Gebaude zu realisiersn,

Der Punkt 4 des Bebauungsplanes Nr. 16 wird fiir die 1. Anderung wie folgt new gefasst

4. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (§ 22 BauGB)

In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten 50 2 und SO 4 unterliegt zur Sicherung der

Zweckbastimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Folgendes der Genehmigung:

- die Bagrindung oder Teilung von Wohnungsegenlum oder Teilleigenlum nach § 1 des
Wahnungsaigenlumsgesealzas,

-die Begrindung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgeseizes bezeichneten
Rechte,

-die Begrindung won Bruchieilseigentum nach § 1008 des Bilrgerichen Gesetzbuchs an
Grundstickan mil Wahngebduden oger Beherbergungsbelneben, wenn zugleich nach § 1010
Absalz 1 des Burgedichen Gesetzbuchs im Grundbuch als Belastung eingatragan werdan soll,
dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlieblichen Benutzung zugewiesen
sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen isl,

- bei bestehendem Bruchleilseigentum nach § 1008 des Blrgedichen Gaselzbuchs an
Grundstiicken mit Wpoehngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grundbuch als
Belastung einzutragende Regelung nach & 1010 Absatz 1 des Bilrgerlichen Geseizbuchs,
wonach Raume einem oder mehreren  Mitelgentimern  zor avsschilellichen Benulzung
zugewiasen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist.

- Dig Nutzung von Raumean in Wohngebauden odar Beharbergungsbatrieben als Nebamyohnung,
wenn die R&ume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbewahnt sind,

Dar Punkt 6 des Bebauungspianas Nr. 16 wird fir die 1. Anderung wie folgt ergdnzt:

& Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschafft
(&9 Abs. 1 Nr. 20)

6.6 Der vorhandarne Parkplatz an der Poststrale sl zurlckzubauen und in die Parkanlage als
gasialtets Grinflache zu integrieren. Es sind mindestens 7 ainhaimische standortgerechis
Laubbaums mit der Mindestqualitdt Hochstamm, 3x v., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0
m Hiéhe zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6.7 Als Ausgleich fir entfallende Baume ist aine Allee von der Postsiraile bis zur Granze des S0 4/
Villa Baltic unter Berlcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes durch Meuanpflanzungen
der Art Linde (Tilia spec.) herzustellen. Entlang der in der Planzeichnung dargestellten Alles sind
entsprechend der Stancorte in der Planzeichnung 19 Alleebdume zu pflanzen, zu pflegen wund
dauerhaft zu erhaltan sowie mit ginam Draibock die ersten 5 Jahre zu sichern. Die Baurna zind in
giner Mindastqualitdt iU 18-25 cm, 3xv als Hochstamm mit einem Pflanzabstand von mindestans
B8 m und maximal 10 m zueinander zu pflanzen, Fir alle Baumpflanzungen gilt, dass eing
unbefestigle Baumscheibe von mindestens 12 m* sowie eing Mindestliefe des durchwurzelbaren
Raumas von 0.8 m und ainer unterirdischan Grundfldche von 18 m® (12,8 m?) zu gawahraisten ist.
Die Baumscheibe ist mit einer unversiegelten Flache (mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen
Belag) zu gestalten. Bei der Umseizung aller Baumpflanzungen sind die eforderlichen Abstinde
zu vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen von 25 m elnzuhalien. Der
Abstand zu Gebaudefassaden muss mindestens 4,0 m belragen. Die in dar Planzeichnung
dargesteliten Baumstandorte konnen entsprechend den ortlichen Erfordernissen geringfligig
verschoben werden,

6.8 Als Ausgleich fir den potenziellen Werlust von Brutstitten vomn Hohlen- und Nischenbritern bei
der Sanierung der Villa Baltic sowie bei entfallenden Baumen sind Misthilfen for Hohkan- wund
Mischenbriter im Baraich der alten Baume im Balbe Park anzubringen. Es sind insgasami 3
Mischenbriterhdhlen 1N von Schwegler fir Hausrotschwanz, Sperlingsarten sowie Meisenarten
anzubringan sowie 2 Dohlennisthdhlen Nr. 29 von Schwegler und 3 Eulenhdhlen von Schwegler
fur Dohlen. Die Daklennisthillen gind in enerm Abstand von mindestens 2 m sowie im naheren
Umfeld zusinander anzubringen und in mindestans 10 m Hihe.

Dar Punkl 7.3 des Bebauungsplanes Nr. 16 gilt mich! fGr die 1. Anderung.

Der Punkt 8 des Bebauungsplanes Nr. 16 wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung wie folgt new
gelassl,

8. Fléachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (& 9 Abs, 1 Nr. 24 BauGE)

8.1 Bel der Neuarrichtung und Sanierung von Gebauden sind Gebaudesaiten und Dachldchen von
schulzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4108 (Schlafrdume, Wohnraume, Blroraumsa eto,)
entsprechand ihrer Nutzung so auszufihren, dass die erforderlichen resultierenden bewsarteten
schallddmme-Maie von Tabelle & der DIN 4109 eingehalten werden.

B.2 Fur die von der malgeblichen Larmguelle abgewandlen Gebaudesailen darf der maigeblicha
Aulenlarmpagel ahna besandaran Machwais
- bei affener Bebauung um & dB(A) und
- bed geschlossener Bebauung bzw. bel Innenhifen um 10 dB{A)

gemindart werden.

Der Punkt 9 des Bebauungspianes Nr. 18 wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung wie folgt neu
gefasst,

9. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

9.1 Im Geltungsbereich der 1. Anderung gilt beziiglich der Gestaltung der Neben-, Aulen- und
Werbeanlagen die Gestallungssalzung der Stadl Ostzesbad Klhlongsborn in der zuletzt
gadnderten Fassung. Die Gestaliungssatzung gilt nicht fir die Hauptgebaudekarper im 50 2.

8.2 Im Gelwngsbereich der 1. Anderung gilt die Vorgartensatzung der Stadt Ostseebad Kihungsborn
nichi.

8.3 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Luftwérmepumpen miissen
zur Machbargrenze einen Abstand von mind. 2 m einhalten

94 Die Anzahl von Werbeanlagen jeglicher Art wird in allen Gebieten je Gewerbe aul max. 2
beschranki. Selbst leuchiendse Werbeanlagan, Werbeanlagan mit wechselndem oder sich
bewegendam Licht, Werbemonitore, Werbefahnan und Flaggenmasien sind unzulissig,

9.5 Wer vorsaizlich oder fahrldssly gegen die gestalterischen Festsetzungen wverstolt, handelt
rechiswidrig im Sinne des § B4 LBauD M-V und kann mit Bullgeld bis zu 100.000 € geahndet
warden,

Alle sonstigen Festsetzingen des rechisgiiffigen Bebauungsplanes Nr. 16 gelten fiir die Safzung dber
die 1. Anderung unverdndeart weiterfin forl,

Hinweise

A. Die nichl von den Anderungen betraffenen Hinweisa des rechisglligen Bebauungsplanes Mr. 16
gelten fir die Satzung Gber die 1. Anderung unverdndert weiterhin fort,

B. Ab einam Stammurmfang von 1,0 m gemassan aul einer Héhe van 1,30 m unteriegen Bauma
dam geseizlichen Baumschutz nach & 18 Maturschutzausfihrungsgasetz
Mecklenburg-Yorpommem (Nat3chaG M-Y) und sind zu schitzen sowie zu erhalien, Im
Plangebiet befinden sich gesetzlich geschitzte Baume nach § 18 MaiSchAG M-V. Uber
Ausnahmegenehmigungen ist zum Bauvantrag Ober die Fallungen zu entscheidan,

Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerien Einzelbiumen sind die geltenden Standards bel
der Bauausluhrung zu beachlen. Es sind insbesondars

Schutzmalnahman for dan Wurzaelbereich bei Bodenauf- und -abbrag, Grindung wnd der
Baustelleneinrichtung worzusehen, Der Baumbestand im oder am Baufeld ist wahrend der
Baumalnahmen durch einen mindestens 20 m hohen Bauzaun ab Wurzelschutzbereich
(Kronantraufe zzgl. 1,50 m) vor Beeinlrachligungen zu schitzen.

Zur Vermaidung wvon arenschutzrechflichen Verbotstaibestinden sind Gehdlzrodungen im
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28.29. Februar vorzunehmen, Eine Sanierung der Gebdude
sollte im Zeilraum 01, Februar bis 30, Mavember aullerhalb der Winterruhe der Fledermause
erfalgen. Hier ist sine getrennte Regelung zu dan Geholzen zu beachlen. Das Bauvorhaben ist
durch eine OBB zu begleiten, Biume und Gebdude sind vor Sanierung sowie Entfernung auf
Brutvigal sowie Fladermause erneul zu untersuchan und zu bewerten. Magliche arforderiche
CEF-Malknahmen sind danach bei Bedarf in Abstimmung mit der Untaran Naturschutzbehdrde
des Landkreises Rostock festzulegen

Bel Erdarbeiten sl daraufl zu achlen, dass steile Biéschungen vermieden werden baw. die Graben
urnd Gruben schnellsimaglich zu verschliallan sind und vorher eventuell hereingefallens Tiers
{Amphibien, Replilien usw.} aus den Graben zu entfernen sind.

. Der Gelungsbergich befindet sich innerhalb des Kilstenschutzstreifens won 150 m (§ 29
MatZchaAG  M-Y) sowie dem 200 m  Schulzsireifen des  Kistenbergich nach  dem
Landeswassergesetz (§ 89). Bei Starkregenereignissen und Sturmfluten kann es zu
Kliffabbruchen, Hangrutschungen oder Bischungsabbrichen kommen,

D. Die dem Babauungsplan zu Grunde hegenden Gesatze, Edassa und Richtlinien sind m Bauamt
dar Stadt Ostsesbad Kohlungsborm, Ostssealles 20, 18225 Kohlungsborn, wahrend der

Offnungszeiten einsehbar,

E. Der vorliegands Entwurf ist nicht rechisvarbindlich. Alle Rechtsgaschafta, dia auf Grundlage
dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung,

Flangrundlagen:
Lage- und Hahenplan, Vermessungsbiros ShwekWulff, Wismar, 28032023, Topographische Karte
& GeoBasis DEM-V 2022,

Planvarfasser:
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Verfahrensvermerke

(1)Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammiung Ober die 1. Anderung des
Bebavungsplanes Nr. 16 wurde am 28.04_ 2022 gefasst. Die orisubliche Bekanntmachung des
Aufsiellungsbeschlusses  ist am 19052022 durch  Verdffantlichung im0 Amilichen
Bekanntmachungshlatt der Stadt Ostseebad Kihlungsbarn sowie auf der Infemetseite der Stadi
Kihlungsborm erfolgt

(2} Die Stadtvertreterversammiung hat am 0812.2022 den Vorentwurf der 1, Anderung des
Bebavungsplanes Nr. 16 mil Begrindumg gebilligt. Der Vorenbaurf wurde zom Zwecke der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung BauGB in der Zeit vom 09.01.2023 bis zum 10,02.2023
wahrend der Dienstzeiten in der Stadiversaltung Ostzeebad Kihlungsborn ausgelegt, Zusatzlich
waren die Unterlagen im Auslegungszeitraum im Intarmel verfigbar. Die Behdrden und sonsligen
Trager offentlicher Belanga sowis die Machbargemeaindan sind mit Schreiben vom 19.12.2022
bew, 21122022 zur Abgabe giner Stellungnahme aufgefordert wordan,

(3} Cie  Stadbvertreterversammiung hat am ... den Entwurf der 1. Anderung des

Bebavungsplanes Mr. 16 mit Begrindung gebilligt und zur Sfenilichen Auslegung bestimmt. Der
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung {Teil &)
und dem Text (Teil B) sowie die Begrindung haben nach § 3 Abs, 2 BauGB in der Zeit vom
e IS ZUM L. wahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung Ostseebad
Kihlungsbam affentlich ausgelegen. Zusatzlich waren die Unteragen im Auvslegungszeitraum auf
der Infemelsaite der Stadt und im Bau- und Planungsportal MY unter derm  Pfad:
https:iibplan.gecdaten-mv.de/Bauleitplaene  verfigbar. Die Offentliche Auslegung st am
coevesoen durch VerGffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad
Kihlungsbarm und aul der Internetseite der Stadl bekannt gemachl worden. Die von der Planung
bernihrtan Bahordan und sonstigen Trager affantlicher Belange sind gamalt § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom ................ Zur Abgabs einer Stellungnahme aufgefordert wund ober die
offentliche Auslegung unterrichiet worden,

Stadt Ostsasbad Kihlungsborn, dan
(Siegel) Der Birgermeister

(4)Die  Stadtvertreterversammiung  hat die  Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ................ geprifi.
Das Ergebnls st mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den
(Siegel) Der BUrgermeister

i5)Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Mr. 16, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie die ortlichen Bauvorschriften worden am ................ von der
Stadiverireterversammiung als Satzung beschlossen. Die Begrindung zur 1. Anderung des
Bebavungsplanes Nr. 16 wurde gebilligt.

Stadt Oslzaebad Kahlungsborn, dan
(Siegel) Der Blrgermeister

(6)Die Satzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplanes Mr. 18, bestehend aus der
Planzeichnung [Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt,

Stadt Ostlzsebad Klhlungsborn, den
(Siagel) Der Burgermeaister

(7} Der Satzungsbeschiuss und die Stelle, bel der der Plan auf Daver wahrend der Dienststunden
von jedermann aingasahan warden kann und Ober den Inhall Auskunfl zu erhallen ist, sind am
.. im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostsesbad Kihlungshom sowie auf
der Intermetseite der Siadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden, In der
Bekanntmachuryg 121 auf die Gellendmachung der Verdetzung won  Verfahrens-  und
Fornmvorschifien und von Mangeln der Abwagung sowia auf die Rachtsfolgen (5% 214, 215
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung ist am ................ in Kraft getreten,

Stadt Cstsasbad Kahlungsbarn, dan

(Siegel) Der Biirgermeister
Ubersichtsplan
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BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 15.08.2023



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

) Begrindung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

- Entwurf -

Inhaltsverzeichnis

1. Planungsanlass und PlanUNQSZIEIE ... 2
2. GEDIESADGIENZUNG ... ——————— 5
3. Planungsrecht, PlangrundIagen.............oi oottt 5
4. Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan NI 16 ........coocoiiiiiiiiiiiiiiice e 6
5. Ziele und Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes NI. 16........c.cccovvivveiriieieieeveeieeee e 7
6. Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und ENtSOrgung ........coooooeieieie e 13
T UMWEIDEIANGE ..ottt e b s e e e e e 15
G J - T U= o] o1 = o v USRS 19
9. IMMUSSIONSSCRULZ ...t e e e e e e e e s b e e e e e e e e e anrnneees 19
10. Ortliche BaUVOISCHIIEN .........ciiuiiiiiieiiieicei ettt ettt ettt seere e tesaesaesennas 20
I S T 0 1] (T [ PP PU PRI 20
Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geoqr. Lars Fricke
Lobsche StraBe 25
p~ A 23966 Wismar
j Tel. 038412240700

-------- >
info@srp-wismarde www.sp-wismar.de



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung
am 28.04.2022 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park“ ge-
mal 88 1 Abs. 3 und 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Nach einem langwierigen Abstimmungsprozess einschlielich einer Blrgerabstimmung hat
sich die Stadt mehrheitlich zur Wiederbelebung der Villa Baltic und einer touristischen Nutzung
entschieden. Vorrangiges Ziel ist die Sanierung dieses bedeutenden und ortsbildpragenden
sowie kulturhistorisch wichtigen Baudenkmals. Dies ist in den letzten 20 Jahren mit wechseln-
den Eigentiimern nicht gelungen, der fortschreitende Verfall der Villa ist inzwischen substanz-
gefahrdend. Unter Abwéagung aller Moglichkeiten wurde daher, zur wirtschaftlichen Darstell-
barkeit der extrem kostenintensiven, denkmalgerechten Sanierung und der 6ffentlichen Erleb-
barkeit der Villa Baltic, mehrheitlich einem ,Assistenzbau® zur Villa in Form eines Vollhotels
mit weiteren touristischen Einrichtungen auf den derzeit brachliegenden Flachen des ehema-
ligen Schwimmbades zugestimmt. Das entsprechende Baufeld umfasst im Wesentlichen die
bereits im rechtskraftigen B-Plan Nr. 16 von 2013 festgesetzte Bauflache.

Die Planungen basieren auch auf dem stadtebaulichen Konzept fur Kihlungsborn-West vom
Nov. 2021 (destination lab, Berlin und Arkitema Architects, Kopenhagen, s. nachste Seiten).
Dieses diente der planerischen Erarbeitung von Malnahmen zur Belebung des Stadtteils Kiih-
lungsborn West. Eine zentrale Ma3nahme dazu ist die Aufwertung des Baltic-Parks und die
Erhéhung des touristischen Potentials einschlieB3lich der Verknipfung mit den umgebenden
Einrichtungen wie Kolonnaden, Baltic-Platz, HermannstraRe usw. Eine wesentliche Aufwer-
tung des BalticParks wird durch den Wegfall des Parkplatzes an der Poststrafl3e und durch die
Neuanlage einer Allee zur Villa von der Poststral3e aus erreicht.

Auch im inzwischen fertig gestellten Integrierten Stadtentwicklungskonzept Kuihlungsborn von
2022 (Die Raumplaner, Berlin) wird die Restaurierung und tragfahige Nachnutzung der Villa
Baltic als wichtige Maflinahme genannt.

Da, abweichend vom Aufstellungsbeschluss, fir einen o6ffentlichen Veranstaltungssaal fiir
Kihlungsborn mit bis zu 500 Platzen in einem separaten Untersuchungsverfahren ein Standort
aullerhalb des Hotelneubaus gefunden werden soll, umfasste der Geltungsbereich des Vor-
entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 in einem ersten Abschnitt die Villa
Baltic und das geplante Hotel mit touristischer Infrastruktur sowie zum Teil die neue Wende-
anlage an der Ostseeallee, die bereits realisiert wurde und nicht mehr mit den Festsetzungen
des urspringlichen B-Planes Nr. 16 tUbereinstimmt.

Damit wurde fir die zentralen Nutzungen im Baltic-Park das Bauleitplanverfahren mit einer
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung friihzeitig eingeleitet, um eine baldige Sanierung der
Villa Baltic realisieren zu kénnen. Der vorliegende Entwurf beinhaltet die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung einschlieBlich einer Zwischenabwéagung der Stellung-
nahmen.

Inzwischen wurde von der DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft
mbH eine ,Bedarfsplanung und Standortuntersuchung fir den Neubau einer Veranstaltungs-
halle in Kiihlungsborn-West durchgefiihrt. Die Stadt hat sich daraufhin per Stadtvertreterbe-
schluss vom 06.07.2023 fir eine Veranstaltungshalle auf3erhalb des B-Plan-Gebietes Baltic
Park entschieden, so dass diese nicht mehr Gegenstand der vorliegenden Planung ist. Die
untere Immissionsschutzbehérde hat den Standort aul3erhalb des Baltic Parks aufgrund der
dort vorhandenen Vorbelastungen bzw. schutzwiirdiger Umgebung ausdriicklich begrift.

AulRerdem wurde ein ,Hochbaulicher Realisierungswettbewerb Assistenzbau zur Villa Baltic*
fur das geplante Hotel von der DSK durchgefiihrt, um die besten Ergebnisse fir das Einfligen
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eines neuen Baukorpers in das Umfeld Villa und Park zu erzielen. Der Sieger wurde in der

Preisgerichtssitzung am 12.07.2023 ermittelt.
Die Untersuchungen erfolgten unter intensiver Begleitung durch den Landkreis Rostock, u.a.
die Immissionsschutz-, Naturschutz- und Bauordnungsbehdrde sowie insbesondere durch die

untere Denkmalschutzbehorde.
Weiterhin hat die Stadt von einem Ingenieurbiro die Varianten der VerkehrserschlieBung des

kunftigen Hotels und der Villa untersuchen lassen. Im Zusammenhang mit dem Siegerentwurf
wurde eine Verkehrsanbindung von der Ostseeallee aus bevorzugt, so dass Eingriffe von der

Poststral3e aus in den Park unterbleiben.
Daruber hinaus wurde eine Immissionsgutachten erstellt, dass eine grundsatzliche Vereinbar-
keit der Nutzungen der Villa und des Hotels an diesem bereits stark durch touristische Nutzun-

gen vorgepragten Standort ermittelte.
Im Marz 2023 wurde eine Neuvermessung des gesamten Plangebietes einschlie3lich des

Baumbestandes und der Kronendurchmesser fertig gestellt, die eine genaue Bertcksichtigung

des Baumbestandes ermdglicht.
Damit wurde die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung im Baltic Park umfassend gepruft

und von einer breit angelegten Offentlichkeitsbeteiligung begleitet. Die parallel von externen
Stadtentwicklungsbiros erarbeiteten Konzepte, wie das Stadtebauliche Konzept Kihlungs-
born West von Destination Lab (November 2021) und das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept fur das gesamte Stadtgebiet von Die Raumplaner (Méarz 2023), die unter Einbeziehung
einer breiten Offentlichkeit mit diversen Workshops entstanden sind, haben diesen Prozess
fachlich unterlegt. Alle 0.g. Aspekte wurden in den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des

Bebauungsplanes eingearbeitet.
Zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 16 wird zum Verstandnis der Festsetzungen auf die Ur-

sprungsplanung und die Begriindung zum B-Plan Nr. 16 verwiesen, die abgesehen von den

vorliegenden Anderungen weiterhin fortgelten.
Ausziige aus dem ,Stadtebaulichen Konzept Kihlungsborn-West“, Nov. 2021
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DREI UBERGEORDNETE THEMEN FUR DEN PARK

KANN DER BALTIC PARK STADTLEBEN SAMMELN, SYNERGIEN
SCHAFFEN UND DIE VERNETZUNG DER STADT STARKEN?

VON EINER RUCKSEITE ZUR VORDERSEITE

g, =
i

Planung

(destination lab, Berlin und Arkitema Architects, Kopenhagen)
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2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 liegt in Kiihlungsborn-
West und umfasst die Villa Baltic sowie die ehemalige Schwimmbad-Flache mit umgebenden
Grin- und Vorflachen bis zum Baltic-Platz, den Baltic Park, den 6ffentlichen Parkplatz an der
Poststral3e sowie einen Teil der neuen Wendeanlage an der Ostseeallee. Die Flachen liegen
in der Flur 1, Gemarkung Kuhlungsborn.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI.
| S. 1353),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Ja-
nuar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

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

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

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

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Dieser dient u.a. der Wiedernutzbarmachung von
Flachen oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung. Dabei sollen weniger als 20000 m2
Grundflache fir bauliche Anlagen betroffen sein. Die Sondergebiete sind im vorliegenden Fall
zusammen 8766 m2 grol3 sind. Die max. zulassige Grundflache entspricht 6900 m2 und liegt
damit weit unter dem Schwellenwert von 20000 m.

Im sogenannten ,beschleunigten Verfahren* wird von der formalen Umweltprifung und dem
Umweltbericht nach 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB abgesehen, da die Flachen bereits einmal
versiegelt waren und im Innenbereich liegen. Trotzdem sind die Umweltbelange wie z.B.
Baum- und Artenschutz regular zu berlicksichtigen.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europaische
Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine An-
haltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Un-
falle (im Sinne des 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).

Die Planung entspricht mit der vorliegenden Anderung nur noch teilweise der bisherigen Aus-
weisung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt von 1998. Dort sind die Flachen als
Gemeinbedarfsflachen fir Geb&aude und Einrichtungen fir kulturelle Zwecke ausgewiesen.
Dieses trifft fUr die Villa Baltic teilweise zu, war aber auch schon fir das Schwimmbad nicht
geeignet. Im Verfahren nach § 13a BauGB fir B-Plane der Innenentwicklung wird der Flachen-
nutzungsplan nach Abschluss des B-Plan-Verfahrens im Rahmen einer Berichtigung ange-
passt und eine Ausweisung von Sondergebieten entsprechend der Bebauungsplan-Anderung
vorgenommen.
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Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, Vermessungsburos Siwek/Wulff, Wis-
mar, 29.03.2023 sowie die Topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022verwendet.

4. Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 16

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 2013 weist fur die Villa Baltic folgende Nut-
zungen aus:
Im SO 4 - Sonstiges Sondergebiet touristische Infrastruktur - Villa Baltic - sind zulassig:
- im Kellergeschoss eine 6ffentlich zugangliche Bar,
- im Erdgeschoss ein offentlich zugangliches Restaurant und ein Ladengeschaft mit
maximal 150 m2 Verkaufsflache,
- im 1. Obergeschoss ein Schulungszentrum bzw. Tagungsraume,
- im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss maximal 19 Hotelzimmer,
- in allen Geschossen erforderliche Neben-, Service- und Betriebsrdume.
Dauer- und Ferienwohnungen sind unzulassig.

Damit unterscheidet sich die ehemals beabsichtigte Nutzung nicht wesentlich von der heutigen
(vgl. Kap. 5).

Fur den Schwimmbad-Neubau im Sonstigen Sondergebiet nach 8 11 BauNVO (SO 2) waren
folgende Nutzungen geplant:

- ein behindertengerechtes Meerwasser-Schwimmbad,

- ein medizinisches Zentrum mit Arztpraxen,

- ein Veranstaltungs- und Tagungssaal flir mindestens 200 Personen,

- gastronomische Einrichtungen,

- maximal 50 Hotelzimmer mit maximal 100 Betten inclusive einer Betreiberwohnung,

- maximal zwei Verkaufsbereiche/Ladengeschéafte mit jeweils maximal 150 m? Ver-

kaufsflache.

Die Nutzungskonzepte zielten also auf eine intensive touristische Nutzung in diesem zentralen
Bereich Kihlungsborns ab.

Verkehrs- und Schallimmissionsuntersuchungen wurden getatigt, die die Besucherverkehre
bertcksichtigten und die Regelung im Bebauungsplan ermdglichten (vgl. Ursprungsplanung
und Begriindung dazu). Es wurde der Ausbau der Zufahrt durch den Baltic-Park mit einer Tief-
garage hinter dem Schwimmbad vorgesehen. Die Villa Baltic sollte separat von der Ostseeal-
lee aus erschlossen und mit einer Tiefgarage sudlich der Villa ausgestattet werden. Dazu
wurde eine Wendeanlage an der Ostseeallee geplant, die bisher vor dem Beginn des Baltic-
Platzes fehlte.

Diese Nutzungskonzepte konnten jedoch von den damaligen Vorhabetragern bzw. Eigentu-
mern nicht umgesetzt werden. Der Neubau eines Schwimmbades mit Veranstaltungssaal usw.
erwies sich auch fir die Stadt als unwirtschaftlich und blieb aus, die Villa Baltic war weiterhin
dem Verfall preisgegeben.

Die alte Schwimmhalle wurde 2017 mit allen ober- und unterirdischen Anlagen abgerissen.
Die Flache stellt sich heute als altlastenfreie Rasenflache dar.

Die Wendenanlage an der Ostseeallee wurde inzwischen realisiert und mit einer Abstellanlage
fur Fahrrader und Motorrader versehen. Der sudliche Teil liegt innerhalb des urspringlichen
Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 16 und wird ge&ndert. Der nordliche Flachenteil liegt im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 26 ,Strandwald“ und bleibt deswegen hier auf3en vor.

Im nordwestlichen Bereich des Baltic Parks wurde inzwischen ein Kinderspielplatz errichtet,
der als Festsetzung in die 1. Anderung mit aufgenommen wird.
Die Fulwege im Baltic Park wurden in den vergangenen Jahren teilweise saniert.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

5. Ziele und Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist die Umsetzung
der aktuellen stadtebauliche Ziele der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Nach langen Jahren
des Stillstandes, des Verfalls und des Vandalismus soll das reprasentative, kulturhistorisch
wertvolle Gebaude Villa Baltic nun saniert und wieder einer Nutzung zugefuhrt werden. Dazu
wurden vom neuen Eigentumer Uber einen Zeitraum von mehr als 2 Jahren Gespréache und
Burgerveranstaltungen durchgefiihrt, Konzepte erstellt und Varianten diskutiert. Schlie3lich
wurden die eingangs genannten Nutzungen im Plangebiet mehrheitlich durch die Stadtvertre-
terversammlung beschlossen.

Das berdumte Schwimmbadgelande soll neben der Villa Baltic fir ein Vollhotel mit Geschaften
in Arkaden, Gastronomie und andere offentliche Nutzungen dienen. Es tragt damit zum Li-
ckenschluss im hochklassigen Hotelbereich in Kiihlungsborn West und gemal stadtebauli-
chem Konzept auch zur Vernetzung der touristischen Angebote zwischen der Hermannstral3e
und den Kolonnaden bei.

Es soll auch zur Refinanzierung der auf3erordentlich erheblichen Sanierungskosten der Villa
Baltic beitragen. Die Villa ist denkmalgerecht zu sanieren und verfligt nach heutigen Gesichts-
punkten Uber einen sehr unglinstigen Raumzuschnitt, so dass zwar — mit einem erheblichen
Finanzierungsaufwand — repréasentative R&ume geschaffen werden kdnnen, eine wirtschaftlich
tragfahige Nutzung jedoch nicht gegeben ist. Allein die Schaden durch Vandalismus werden
auf ca. 2 Mio. € beziffert.

Um das Geb&ude erhalten zu kdnnen, dass auch vom Hausschwamm und Durchrostung an
tragenden Stahlelementen befallen ist, ist eine baldige Sanierung unumganglich.

ST

Villa Baltic, Blick vom Baltic-Platz (2019)
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Villa Baltic von der Poststral3e aus, Achse der geplanten neuen Allee;
links Wohnhaus, rechts Parkplatz
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Spuren des verheerenden Vandalismus im Innern
der Villa Baltic

Auf weitere Ausfiihrungen zur kulturhistorischen Bedeutung der Villa Baltic einschlie3lich des
einzigartigen Interieurs und der ehemaligen Gestaltung des Baltic-Parks wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die einschlagigen Publikationen und die stadtebaulichen Konzepte in
diesem Zusammenhang verwiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu, Baurecht fir die geplanten Nutzungen zu schaf-
fen.
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Die Villa Baltic soll entsprechend Ihrer Bedeutung offentlich zuganglich werden. In den Ober-
geschossen sind dartber hinaus erganzende Nutzungen fur das benachbarte Hotel ange-
dacht.
Das Sonstige Sondergebiet ,Touristische Infrastruktur - Villa Baltic* (SO 4) dient der touristi-
schen Nutzung der Villa Baltic.
Zulassig sind:
- im Erdgeschoss, im Kellergeschoss und im 1. Obergeschoss gastronomische Betriebe und
Tagungs- oder Ausstellungsrdume,
- im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss erganzende Hotelzimmer des benachbarten
Hotels im SO 2 (max. 15 Hotelzimmer),
- in allen Geschossen erforderliche Neben-, Service- und Betriebsrdume, auch fir das be-
nachbarte Hotel aus dem SO 2.
- ein eingeschossiges Gebaude mit einer maximalen Grundflache von 30 m2 und einer ma-
ximalen Firsthéhe von 3,5 m als Service-Point fur die Villa Baltic.
Dauer-, Zweit- und Ferienwohnungen sind unzulassig mit Ausnahme einer Wohnung fir Auf-
sichts- oder Bereitschaftspersonen bzw. Betriebsinhaber oder Betriebsleiter. Damit sollen un-
angepasste Nutzungen vermieden werden.
Die offentliche Zuganglichkeit der gastronomischen Nutzungen der Villa wird im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Stadt und dem Eigentiimer geregelt.

Die zulassige Grundflache beschrankt sich mit 750 m2 (GR |) auf die denkmalgeschiitzte Villa
Baltic und den moglichen Service-Point. Dieser soll u.a. fir die geplante Aul3engastronomie
vor der Villa genutzt werden. Die konkrete Lage wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens geprift. Die festgesetzte Grundflache fir den Vorplatz vor der Villa, der nach histori-
schem Vorbild gestaltet und fur Auengastronomie genutzt werden soll, betragt max. 400 mz2,
Fur Zufahrten, Wege, Platze, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen dirfen zusatzlich max.
900 m2 beansprucht werden. Darin sind die geplante 6stliche und stidliche Umfahrt der Villa,
FuRwege usw. enthalten.

Damit sollen in den eng gefassten Baufeldern die notwendigen AulRenanlagen untergebracht
werden kénnen. Moéglichst viele Griinflichen sollen als Parkanlage ohne Bebauungsmdéglich-
keiten verbleiben.

Wie eingangs erwahnt wurde ein ,Hochbaulicher Realisierungswettbewerb Assistenzbau zur
Villa Baltic* fir das geplante Hotel von der DSK durchgefiihrt, um die besten Ergebnisse fir
das Einfligen eines neuen Baukorpers in das Umfeld Villa und Park zu erzielen. Der Sieger,
das renommierte Berliner Architekturbiro Ortner & Ortner Baukunst, Berlin, wurde in der Preis-
gerichtssitzung am 12.07.2023 ermittelt.

Aus dem Erlauterungsbericht zum Entwurfskonzept:

Zwei Pavillonbauten in versetzter Anordnung, verbunden durch einen Flachbau, bilden im Park
zusammen mit der historischen Villa Baltic ein bauliches Ensemble von groRer Offenheit und
Durchlassigkeit.

Schlank und leicht zeigt sich der Assistenzbau im Kontrast zum neobarocken Bestandsbau als
filigrane Holzkonstruktion in der Tradition hdlzerner Baderarchitektur der Ostseekiste, einge-
fasst durch eine Schicht aus Veranden und Pergolen.

Allseitig vom Park umrahmt ist das Ensemble von allen Seiten offen zuganglich,

mit differenzierter Ausbildung von Freirdumen zu allen Seiten.

Wahrend an der Westseite der 6ffentliche Park als griine Fuge zur Ostseeallee und der
Strandpromenade maoglichst breit erhalten und offengehalten wird, entsteht auf der Ostseite
des Neubaus an der Suidseite der Villa ein zweiseitig gefasster Eingangshof.

Hier am nordlichen Ende der wiederhergestellten historischen Allee liegt das Entree des En-
sembles mit getrennten Zugangen zur Villa Baltic und dem Assistenzbau.

Altbau und Neubau bilden jeweils eigenstandige Adressen und ergdnzen einander als Ensem-
ble mit ihren unterschiedlich ausgerichteten Programmschwerpunkten.
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Oberirdisch verbindet eine Gberdachte Pergola die beiden Gebdude /die im Winter durch
Glaselemente geschlossen werden kann/. Sie formuliert die Fuge zwischen Alt und Neu als
einen offenen Durchgang, der zugleich die direkte fuRlaufige Verbindung zwischen Park und
Ostsee herstellt.

Die Aufteilung der in den Obergeschossen untergebrachten 106 Hotelzimmer und Suiten in
zwei getrennte aufgehende Baukdrper fuhrt zu einer Gliederung der Baumasse in einem ver-
haltnismaRigen Maf3stab zur Villa wie auch den umliegenden Bauten. Sie dient auf3erdem
der Vermeidung einer baulichen Trennung und Abriegelung des Parks, in nord-stdlicher wie
auch ost-westlicher Richtung.

Die umlaufenden Veranden wirken als baulicher Filter zum 6ffentlichen Parkraum und bieten
zugleich allen Gasten einen Freisitz als eine innenraumliche Erweiterung mit Ausblick zur
Ostsee oder in den Park.

An der Nordseite des Neubaus in Richtung Ostseeallee sind drei Ladengeschéfte unterge-
bracht. Die vorgestellte Veranda erzeugt hier einen tberdachten Umgang, der die offene An-
bindung der Geschéfte zum Foyer herstellt und an das Wegesystem des Parks anschlief3t.

Die Tiefgarageneinfahrt und die Anlieferung befinden sich an der siiddstlichen Seite des Ge-
b&udes mit Zufahrt von Nord-Osten uber die Ostseeallee.

Dieses Zuwegungskonzept erfolgt aus der Vermeidung langer Wege und stérender Durch-
fahrten durch den 6ffentlichen Park sowie dem Entwurfsziel nach Wiederherstellung eines
zusammenhangenden o6ffentlichen Landschaftsgartens im Westen und Suden nach weitest-
gehend historischem Vorbild.

Nach der denkmalpflegerischen Einschatzung des Siegerentwurfs fihrt die Auflosung des As-
sistenzbaus in zwei Baukorper zu einer stadtebaulich Uberzeugenden Losung. Die Hohenent-
wicklung und die Freiraume respektieren das Erscheinungsbild der Villa Baltic.

Der eingeschossige Zwischenbau wird eine Breite von mind. 7-8 m aufweisen, er ist nur in der
Planzeichnung schmaler dargestellt, um eine geringe Flexibilitdt der beiden Hauptgebaude-
korper zu gewahrleisten.

Die weiteren Eckdaten des Siegerentwurfs wurden in den Festsetzungen des vorliegenden
Entwurfs berlicksichtigt. Die Umsetzung des Siegerentwurfs wird im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

In den SO 2 und SO 4 durfen zusammen max. 120 Hotelzimmer mit max. 240 Betten errichtet
werden. Dabei sind im SO 4 max. 15 Hotelzimmer zul&ssig. Es ist ein Hotel im hochklassigen
4- bis 5-Sterne-Bereich vorgesehen, dass eine sinnvolle Ergdnzung zu den touristischen Ein-
richtungen in Kihlungsborn-West darstellt. Diese sind bisher Uberwiegend von Ferienwoh-
nungsanlagen, Apartmenthauser und kleineren Hotels und Pensionen gepragt.

Das Sonstige Sondergebiet , Touristische Infrastruktur - Hotel“ (SO 2) dient der Errichtung ei-
nes Hotels und weiterer touristischer Einrichtungen. Zuldssig sind: ein Vollhotel mit Wellness-
bereich, gastronomische Einrichtungen und Ladengeschéfte.

in Vollhotel ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem eine taglich besetzte Rezeption, tagliche
Zimmerreinigung, zusatzliche Einrichtungen wie Wellness fir Gaste, Dienstleistungen fir
Géaste und mindestens ein Restaurant angeboten sowie Personal- und Nebenrdume vorgehal-
ten werden. Kiichen in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern sind unzuléssig. Ferienwohnun-
gen oder Aparthotels sind nicht gewollt, um einen klassischen Hotelbetrieb als wichtige Infra-
struktureinrichtung fur Kithlungsborn zu erhalten.

Dauer-, Zweit- und Ferienwohnungen sind daher ebenfalls unzuldssig mit Ausnahme jeweils
einer Wohnung fiir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen bzw. Betriebsinhaber oder Betriebs-
leiter im SO 2 und im SO 4.

Im Erdgeschoss sind gastronomische Betriebe, RAume fir Veranstaltungen, eine Galerie so-
wie Ladengeschéfte zulassig. Damit soll eine kleinteilige Ladenstruktur gewdahrleistet werden.
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Hotelzimmer sind im Erdgeschoss unzulassig. Dartiber hinaus sind im Erdgeschoss fir das
Hotel der Empfangsbereich und ein Wellnessbereich zuldssig. Hotelzimmer sind im Erdge-
schoss unzulassig.

Im Il. — IV. Geschoss sind Hotelzimmer zuldssig. AuRerdem sind in allen Geschossen erfor-
derliche Neben-, Service- und Betriebsrdume zulassig.

Im SO 2 erfolgt eine Beschréankung auf vier Vollgeschosse, wobei die zulassige Firsthohe mit
16,0 m deutlich niedriger ist als die der Villa Baltic mit 20,0 m.

Die vorgesehene Grundflache fir die Gebaude (GR 1) im SO 2 liegt bei max. 2750 m2. Damit
kann in etwa dieselbe Flache wie fir die ehemalige Meerwasserschwimmhalle versiegelt wer-
den.

Die zulassige GR Il fur Wellnessanlagen im AuRenbereich, Schwimmbad, Gasteterrassen,
Balkone usw. betréagt zusatzlich max. 750 m2. Die GR Il fur Zufahrten, Wege, Platze, Stell-
platze, Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache und sonstige Nebenanlagen betragt zu-
satzlich max. 1350 m2.

Zu den offentlichen Bereichen und zum Hotel gehdren Auf3enanlagen. Dazu z&hlen Zufahrten
mit Wendeanlagen, Stellplatze, Flachen fur Aul3engastronomie, Platze, Wege usw. Unter dem
Hotel ist eine Tiefgarage vorgesehen, um den Stellplatzbedarf erfiillen zu kénnen.

Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen, Platzbereiche, Flachen fur die Auf3engastronomie sowie
Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache sind in allen Baugebieten auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zuléssig. Die Baugrenzen bzw. Baulinien markieren vor-
wiegend die Gebaudekorper und lassen ein geringes Mal3 an Flexibilitat. Die AuRenanlagen
sind Gegenstand der konkretisierten Objektplanung. Der B-Plan setzt dafiir enge Mal3stabe
im Rahmen des moglichen Festsetzungsspektrums. Aufschittungen und Abgrabungen lber
0,50 m sind im gesamten Plangebiet unzuldssig, um unangemessene bauliche Anlagenwir-
kungen in dem relativ ebenen Gelande zu vermeiden.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebauden ist in den SO 2 und SO 4 unzu-
lassig, da solche Anlagen in dem sensiblen Umfeld ortsbildstérend wirken. Im SO 2 sind Tief-
garagen nur vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Der ruhende Verkehr ist
damit vollstandig unter der Erde im SO 2 unterzubringen.

Die Tiefgaragenzufahrt ist nur an der Ostseite der Gebaude im SO 2 zulassig und die Tiefga-
ragenrampen sind innerhalb der Geb&ude zu realisieren. Damit sollen Auswirkungen auf den
Baltic Park minimiert werden. Die Zufahrt zum SO 2 erfolgt wie bisher durch eine dstliche
Umfahrung der Villa von der Ostseeallee aus. Die im Ursprungsplan vorgesehene und ehe-
malige Schwimmbhallenzufahrt im Westen Gber den Parkweg entféallt damit.

Eine weitere Uberschreitung der Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist in den SO 2
und SO 4 nicht zulassig. Damit sollen die baulichen Ausmal3e beschrankt werden. Nicht ge-
nutzte Grundflachen der GR | fur Geb&ude konnen fur die Grundflachen der GR 1l und GR I
fir Neben- und AuRenanlagen verwendet werden. Nicht genutzte Grundflachen der GR Il kbn-
nen fir Grundflachen der GR Il verwendet werden.

Die Anordnung von kleinen Laden und Gastronomie im Hotelneubau flihrt zu einer von der
Geschéftswelt lange gewtinschten Verknipfung der gewerblichen und touristischen Nutzun-
gen in der Hermannstral3e mit den Kolonnaden.

Mit der Uberplanung dieses zentralen Bereiches in Kithlungsborn West wird auf der Grundlage
des Stadtebaulichen Konzeptes West sowie des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes die
Qualitat klar gefordert. Abgrenzende und trennende Bereiche werden aufgeltst und neue reiz-
volle Aufenthaltsraume geschaffen. Diese fuhren zu einem neuen Anziehungspunkt in Kih-
lungsborn West, der durch ein vielseitiges Nutzungsangebot eine starkere Frequentierung er-
fahren wird.
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Eine nachhaltige und 6kologische Bauweise unter Verwendung regenerativer Energien ist Teil
des Siegerkonzepts fir den Assistenzbau zur Villa Baltic und entspricht der stadtischen Ziel-
setzung sowie dem aktuellen Bauordnungsrecht.

Zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen nach § 22 BauGB gilt:

In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 4 unterliegt zur Sicherung der

Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Folgendes der Genehmi-

gung:

- die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes,

- die Begrindung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeichneten
Rechte,

- die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Burgerlichen Gesetzbuchs an
Grundstucken mit Wohngeb&auden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich nach §
1010 Absatz 1 des Biurgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als Belastung eingetragen
werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigentiimern zur ausschlie3lichen Be-
nutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

- bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs an
Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grundbuch als
Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs,
wonach Radume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlief3lichen Benutzung zu-
gewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist.

- Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwoh-
nung, wenn die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt
sind.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes Nr. 16 gelten fir die Sat-
zung uber die 1. Anderung unverandert weiterhin fort. Insofern ist zum Planverstandnis die
Ursprungsfassung des B-Plans Nr. 16 mit Begriindung zu beachten.

Innerhalb der o6ffentlichen Grinflichen — Parkanlage, sind FuRwege und sonstigen Anlagen,
die der Parkgestaltung und -nutzung dienen, zulassig. Dabei ist u.a. die Verbindung von der
Poststral3e zur Ostseeallee dstlich des SO 4 aufrecht zu erhalten bzw. neu anzulegen.

Zur Sudseite der Villa Baltic wird die historische Lindenallee unter Einbeziehung vorhandenen
Baumbestandes neu wieder angelegt. Zusammen mit dem Ruckbau des Parkplatzes Post-
straRe und die Integration dieser Flachen in den Baltic park ergibt sich eine erhebliche Auf-
wertung. Mittelfristig ist die Umsetzung der weiteren Vorschlage aus dem stadtebaulichen Kon-
zept fur Kihlungsborn-West zur besseren Gestaltung und Nutzung der Parkanlage vorgese-
hen (vgl. S. 4).

Sudlich der Ostseeallee ist der Findling als gesetzlich geschitztes Geotop nachrichtlich tUber-
nommen worden.

6. Verkehrliche Erschlielung sowie Ver- und Entsorgung

Fur die zukunftige Verkehrsfihrung hat es in der Zwischenzeit Untersuchungen gegeben, bei
denen offen alle mdglichen Varianten geprift wurden. Entsprechend der Untersuchungser-
gebnisse hat die Stadtvertreterversammlung zur ErschlieBung der Villa Baltic und des Assis-
tenzbaues bereits eine Entscheidung getroffen, die ebenfalls im Entwurf des Bebauungspla-
nes Berlcksichtigung findet.

Die verkehrliche ErschlielRung des Plangebietes wird Giber die Ostseeallee gesichert. Die Villa
Baltic wird wie bisher Uber die neue Wendeanlage der Ostseeallee vor dem Baltic-Platz er-
schlossen. Von dort fuhrt eine Zufahrt 6stlich der Villa (SO 4) und sudlich weiter zum SO 2.
Fur das SO 2 ist zu diesem Zweck ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt worden. Die
Zufahrt von der Wendeanlage der Ostseeallee erfolgt unter Erhalt des groRen Ahornbaumes
und der weiteren Baume sudlich, ausgenommen ein sehr schrég gewachsener Baum. Auch
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die Linde an der Stidostecke der Baltica bleibt erhalten und die Zufahrt wird unter Verwendung
von Wurzelschutzbricken, soweit nétig, hergestellt. Daflr wird der derzeit versiegelte Bereich
ndrdlich der Linde entsiegelt.

Die Belieferung der ehemaligen Schwimmhalle erfolgte ebenfalls von Osten von der Ostsee-
allee aus. Da auch das Hotel im SO 2 tber diesen Weg erschlossen wird, kann die ehemals
vorgesehene ErschlieBung durch den Baltic Park von Siiden her von der Poststral3e aus Uber
den Parkweg entfallen. Hier war friher die Zufahrt zum Parkplatz der Schwimmbhalle. Dadurch
kann die dortige Lindenallee erhalten bleiben, eine Verbreiterung des Parkweges kann entfal-
len und der noch vorhandene Rest der Anbindung der ehemaligen Schwimmbhalle kann zu-
rickgebaut werden. Der Park wird dadurch nicht durch eine Hotelanbindung durchschnitten,
vielmehr wird der vorhandene Westteil der Ostseeallee genutzt, der durch seine Sackgassen-
lage nicht so stark vom Verkehr frequentiert ist wie die Poststral3e.

Die vorhandene Wendeanlage 0Ostlich der Villa wird zurtickgebaut und zum Teil fur den Park
begriunt. Ein paralleler, separater Fu3weg soll auRerhalb des SO 4 Richtung Poststral3e flihren
und sich je nach beabsichtigter Parkgestaltung mit dem neuen Ful3weg zur Stdseite der Baltic
vereinen.

Die Anlieferung und die Mullentsorgung erfolgt nicht durch gréRere Lkw und wird ebenfalls
Uber die Zufahrt zur Villa und zum Hotel gefihrt.

In der Stellplatzsatzung der Stadt Kiihlungsborn ist u.a. geregelt, wie viele Stellplatze auf den
Grundstiicken entsprechend der Nutzung zu errichten sind. Die notwendigen Stellplatze fur
die Nutzungen der Villa sollen mit in der Tiefgarage des SO 2 untergebracht werden. Die Hotel-
und sonstigen Nutzungen im SO 2 mussen Uber die Tiefagarage abgedeckt werden. Notwen-
dige Grundwasserabsenkungen sind nur in Abstimmung mit der unteren Wasser- und Natur-
schutzbehorde zulassig. Dazu wird im Vorfeld ein Grundwassermonitoring installiert.

Eine ggf. erforderliche Ablése z.B. fur das Restaurant oder die kulturellen Nutzungen ist ver-
tretbar, da auch andere zentrale Nutzungen in erster Reihe, wie z.B. die Konzertgarten, nicht
Uber eigene Stellplatze verfigen.

Vor der Villa Baltic soll ein einladender Platz mit einer AuRengastronomie nach dem histori-
schen Vorbild gestaltet und die Villa fuBlaufig vom Baltic-Platz aus erschlossen werden.

Die Errichtung von Garagen und Carports und Nebengebauden ist in den SO 2 und SO 4
unzulassig. Solche Gebaude wiirden das Erscheinungsbild empfindlich stéren. Nebenanlagen
wie z.B. Aul3engastronomie, Skulpturen, Brunnen usw. sind aber zuléssig.

Die medientechnischen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren
durch die Planung keine wesentliche Veranderung oder Beeintrachtigung. Die geregelte Ver-
und Entsorgung ist durch die vorhandenen Anschlussmdglichkeiten gewahrleistet.

Die beteiligten Erschliel3ungstrager sind friihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen,
um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die
Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmafnahmen zu beachten.

Die vorhandene Fernwarmeleitung kreuzt das Baufeld SO 2 und ist umzuverlegen. Ein An-
schluss des geplanten Hotels ist vorzusehen.

Die Ldoschwasserversorgung ist tber Hydranten im zentralen Wasserversorgungsnetz von
Kahlungsborn sichergestellt. Eine Versorgung von 96 m3 tiber 2 Stunden kann tber das Zu-
sammenspiel mehrerer Hydranten gewdahrleistet werden.

Anschlussmdglichkeiten an die Schmutz- und Regenwasserentsorgung bestehen.

Es wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen B-Plan Nr. 16 verwiesen.
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7. Umweltbelange

Eine Umweltprifung geman 8 2 Abs. 4 einschliel3lich des Umweltberichtes ist innerhalb eines
beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB nicht durchzufiihren. Da bei der vorliegenden
Planung zur Anderung des Bebauungsplanes die zulassige tiberbaubare Grundflache weniger
als 20.000 mz2 betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsrege-
lung. Aufgrund einer Gberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des BauGB
wurde die Einschatzung erlangt, dass die Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwa-
gung zu bericksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Naturschutzrechtlich sind der Artenschutz und gesetzlich geschiitzte Baume zu betrachten.

Gemald UVPG, Anlage Nr. 18.1 i. V. m. Nr. 18.8, ist fur das geplante Vorhaben, fiir das ein
rechtskraftiger Bebauungsplan erstellt wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erfor-
derlich. Ziel ist es, festzustellen, ob mit der vorliegenden Planung erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Realisierung der vorliegenden Planung zieht verschiedene Auswirkungen und Beeintrach-
tigungen in unterschiedlicher Auspragung nach sich. Diese werden fir die untersuchten
Schutzguter, v.a. aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, jedoch als gering eingestuft.
AbschlieRend ist festzuhalten, dass gemaR Allgemeiner Vorprifung des Einzelfalls zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park® im Ostseebad Kiihlungsborn eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Schutzgiter ausgeschlossen werden kann. Die Allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls liegt als externe Anlage dieser Begriindung bei.

Artenschutz:

Im Gebaudebestand der Villa Baltic sind derzeit keine geschiitzten Fledermaus- oder Brutvo-
gelquartiere bekannt. Vor Beginn der Sanierung ist die Villa artenschutzfachlich zu untersu-
chen und zu bewerten.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind Gehdlzrodungen im
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar vorzunehmen. Eine Sanierung der Gebaude
sollte im Zeitraum 01. Februar bis 30. November aul3erhalb der Winterruhe der Fledermé&use
erfolgen. Hier ist eine getrennte Regelung zu den Gehdlzen zu beachten. Das Bauvorhaben
ist durch eine OBB zu begleiten, Baume und Gebaude sind vor Sanierung sowie Entfernung
auf Brutvogel sowie Fledermduse erneut zu untersuchen. Mogliche erforderliche CEF-
Mafnahmen sind danach bei Bedarf in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Rostock festzulegen.

Als Ausgleich fir den potenziellen Verlust von Brutstatten von Hohlen- und Nischenbriitern bei
der Sanierung der Villa Baltic sowie bei entfallenden B&aumen sind Nisthilfen fir Héhlen- und
Nischenbriter im Bereich der alten Baume im Baltic Park anzubringen. Es sind insgesamt 3
Nischenbruterhdéhlen 1N von Schwegler fir Hausrotschwanz, Sperlingsarten sowie Meisenar-
ten anzubringen sowie 2 Dohlennisthéhlen Nr. 29 von Schwegler und 3 Eulenhhlen von Sch-
wegler fur Dohlen. Die Dohlennisthilfen sind in einem Abstand von mindestens 2 m sowie im
naheren Umfeld zueinander anzubringen und in mindestens 10 m Hohe. Somit erfolgt eine
landschaftsékologische Aufwertung der Parkanlage.

Baumschutz:

Der vorhandene Baumbestand wird weitestgehend erhalten. Im stidlichen Bereich des Baufel-
des entfallen eine Siedlungshecke von 40 m sowie 14 vorwiegend sehr kleine Baume. Des
Weiteren entfallen Siedlungshecken mit einer Lange von 20 m und 22 m auf Grund der Neu-
gestaltung einer Allee entlang des bestehenden Weges von der PoststralRe aus Richtung Villa
Baltic. Ostlich der Villa Baltic entfallt zusatzlich ein Walnussbaum aufgrund eines sehr starken
Schragstandes in Richtung Villa Baltic. Somit entfallen voraussichtlich 15 Baume.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

Ab einem Stammumfang von 1,0 m, gemessen in einer Hohe von 1,30 m, unterliegen Baume
dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V) und sind zu schitzen sowie zu erhalten. Im Plangebiet befinden
sich gesetzlich geschiitzte Baume nach 8 18 NatSchAG M-V. Die einzelnen Baumarten,
Standorte sowie weitere Informationen zu den B&umen kdnnen der nachfolgenden Baumta-
belle entnommen werden. Uber Ausnahmegenehmigungen ist zum Bauantrag tber die Fal-
lungen zu entscheiden.

Des Weiteren ist die Geholzschutzsatzung der Stadt Kiihlungsborn zu beachten:
Einheimische Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehrstammige
Laubbadume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m Hohe Uber Gelan-
deoberflache, Grof3straucher ab 3,0 m Hohe und freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange sind
zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie wahrend Baumafinahmen gem. DIN 18920
zu schitzen. Pflegemal3nahmen und MalRnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefah-
ren sind zulassig. Der Abgang von Baumen, Grol3strauchern und Hecken ist gleichwertig in-
nerhalb der Grundstiicksflache zu ersetzen. Fur Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von
60 cm ist ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 m bis 1,80
m sind drei Ersatzbaume und Uber 1,80 m Stammumfang sowie fir jeweils angefangene 50
cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat Hoch-
stamm, 3x v., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hoéhe).

Nach den Festsetzungen des bereits aufgestellten B-Planes Nr. 16 ist innerhalb der Parkan-
lage durch den Erhalt und durch Neuanpflanzungen dauerhaft ein Bestand von mindestens
einem Baum je 100 m2 Flache abzusichern. Die Festsetzung 7.3 des B-Planes Nr. 16: ,Die
privaten Grundsticksfreiflachen sind mit mindestens einem einheimischen standortgerechten
Laubbaum je 300 m? Freiflache zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten® entféllt jedoch, da
sie hier nicht anwendbar ist, und kann nicht als Ausgleich der entfallenden Baume im Plange-
biet herhalten.

Voraussichtlich entfallen 15 Baume durch das Bauvorhaben im Plangebiet. Nach der Geholz-
schutzsatzung der Stadt Kihlungsborn sind demnach 26 Neuanpflanzungen durchzuftihren.
Durch die Neuanlage einer Allee mit 19 neu anzupflanzenden Baumen und durch die Festset-
zung Nr. 6.6 ,Der vorhandene Parkplatz an der Poststral3e ist zurlickzubauen und in die Park-
anlage als gestaltete Grinflache zu integrieren. Es sind mindestens 7 einheimische standort-
gerechte Laubbaume mit der Mindestqualitdt Hochstamm, 3x v., Stammumfang 16-18 cm ge-
messen in 1,0 m Héhe zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.“ kann ein ausrei-
chender Ausgleich geschaffen werden.

Zusatzlich entfallen auf Grund des Bauvorhabens eine ca. 40 m lange Siedlungshecke sidlich
der ehemaligen Schwimmhalle sowie Siedlungshecken von jeweils 20 m und 22 m Lange ent-
lang des vorhandenen Gehweges, die nach der Gehdlzschutzsatzung Kiihlungsborn ebenfalls
auszugleichen sind.

Es gilt fur Grof3straucher und Hecken nach der Geholzschutzsatzung Kihlungsborn ein Aus-
gleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, GroRe, Vitalitdt und 6kologischer Bedeutung
(Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig).
Es sind als Ausgleich einheimische Arten zu verwenden. Uber Ausnahmen und das Ausgleich-
serfordernis entscheidet die Stadt.

Im Rahmen der fortgesetzten Planung ist die Wiederherstellung der ehemaligen Allee von der
PoststralRe aus zur Grenze des SO 4/ Villa Baltic vorgesehen (vgl. Abb. auf S. 4 und Plan-
zeichnung).

Entlang der in der Planzeichnung dargestellten Allee sind entsprechend der Standorte in der
Planzeichnung 19 Alleebdume der Art Linde (Tilia spec.) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten sowie mit einem Dreibock, die ersten 5 Jahre zu sichern. Die Bd&ume sind in einer
Mindestqualitat StU 18-25 cm, 3xv als Hochstamm mit einem Pflanzabstand von mindestens
8 m und maximal 10 m zueinander zu pflanzen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass eine unbefestigte Baumscheibe von mindestens 12 m?
sowie eine Mindesttiefe des durchwurzelbaren Raumes von 0,8 m und einer unterirdischen
Grundflache von 16 m2 (12,8 m3) zu gewahrleisten ist und die in der Planzeichnung dargestell-
ten Baumstandorte entsprechend den ortlichen Erfordernissen der Erschlie3ung geringfugig
verschoben werden kdnnen. Die Baumscheibe ist mit einer unversiegelten Flache (mit dauer-
haft luft- und wasserdurchlassigen Belag) zu gestalten. Bei der Umsetzung aller Baumpflan-
zungen sind die erforderlichen Abstande zu vorhandenen und geplanten Ver- und Entsor-
gungsleitungen von 2,5 m einzuhalten. Der Abstand zu Geb&udefassaden muss mindestens
4,0 m betragen.

VermeidungsmalRnahme: Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen,
sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung zu beachten. Es sind insbesondere
SchutzmaBhahmen fir den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Grindung und der
Baustelleneinrichtung vorzusehen. Der Baumbestand am/im Baufeld ist wahrend der Baumal3-
nahmen durch einen mindestens 2,0 m hohen Bauzaun ab Wurzelschutzbereich (Kronentraufe
zzgl. 1,50 m) zu schutzen.

Weitere umweltrelevante Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 16 gelten auch far den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Planes unverandert fort. An dieser Stelle wird auf die
Ursprungssatzung des B-Planes Nr. 16 und die Begriindung verwiesen.

Stamm Kro- Schad- Aus- Betroffenheit
durch Stamm- nen- | Schutz | merkmale/ | gleich | B-Plan/ Aus-
Lfd. Nr. | Baumart umfang | durch- - Vitalitat nach gleich nach
messer : "
. in m messer | status M-V/** Kihlungs-
in m .
in m born*
317 |Linde 0,80 2,51 10 §18 - Wurzelschutz
beachten
319 |Linde 0,50 1,57 8 §18 - Wurzelschutz
beachten
Berg- - Wurzelschutz
320 Ahorn 0,60 1,88 8 818 beachten
Spitz- Rindenschéa- Wourzelschutz
321 P 0,55 1,73 10 818 den, Verga- beachten
Ahorn
belung
322 |walnuss | 0,40 1,26 8 g1g |Schragstand| ., | Entfdllt, Aus-
gleich 1:3
Berg- - Wurzelschutz
325 Ahorn 0.15 047 6 beachten
Berg- - Wurzelschutz
326 Ahorn 0.25 0,78 8 beachten
Berg- - Wurzelschutz
327 Ahorn 0.20 0,63 6 beachten
Berg- - Wurzelschutz
328 Ahorn 0.22 0,69 6 beachten
Berg- - Wurzelschutz
329 Ahorn 0.25 0,78 6 beachten
Berg- - Wurzelschutz
330 Ahorn 0.25 0.78 6 beachten
Astungs- Wurzelschutz
331 Ulme 0,75 2,36 20 818 wunden, o- beachten
der Faulen
332 |Buche 0,45 1,41 12 g1g | Stammaus- Wurzelschutz
triebe beachten
Konkurrenz- Wourzelschutz
333 | Buche 0,55 1,73 16 g1g | druck durch beachten
Nachbar-
baume
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

Stamm Kro- Schad- Aus- Betroffenheit

el Stamm- nen- | Schutz | merkmale/ | gleich | B-Plan/ Aus-

Lfd. Nr. | Baumart umfang | durch- - Vitalitat nach gleich nach

messer . "
. inm messer | status M-V/** Kuhlungs-
inm ;
in m born*

Konkurrenz- Wourzelschutz

334 |Buche 0,45 1,41 10 g1g | druck durch beachten
Nachbar-
baume

335 Platane 0,70 2.20 20 518 Rindenschéa- Wourzelschutz
den beachten

336 | Linde 0,50 1,57 8 §18 - Wurzelschutz
beachten

337 |Linde 0,80 2,51 15 §18 - Wurzelschutz
beachten

338 |Linde 0,60 1,88 12 | s | Hohlungen Wurzelschutz
im Baum beachten

. Rindenschéa- Wourzelschutz
339 | Eiche 0,80 2,51 16 818 den am Ful beachten

340 |Linde 0,60 1,88 10 §18 - Wurzelschutz
beachten

344 |Platane 0,88 2,76 20 §18 - Wurzelschutz
beachten

- Wourzelschutz
345 |Mehlbeere | 0,60 1,88 10 818 beachten

346 | Esche 0,80 251 20 §18 - Wurzelschutz
beachten

366 |Eiche 0,14 0,44 6 - Wurzelschutz
beachten

Totholzbil- Wurzelschutz
367 | Eiche 0,25 0,78 10 dung in der beachten

Krone

368 Eiche 0.25 078 10 Totholzbil- 1:1 Entfe_lllt, Aus-
dung Krone gleich 1:2

369 Kiefer 012 0.38 4 Rindenschéa- - Entfgllt, Aus-
den gleich 1:1

370 | Kiefer 0,12 038 3 - - Entfallt, Aus-
gleich 1:1

371 | Kiefer 0,14 0,44 3 - - Entfallt, Aus-
gleich 1:1

372 | Kiefer 0,10 031 3 - - Entfallt, Aus-
gleich 1:1

373 | Holunder 0,10 0,31 3 ) ) Entfa}llt, A_US'
gleich 1:1

. - - Entfallt, Aus-
374 | Kiefer 0,12 0,38 4 gleich 1:1

375 | Kiefer 0,09 0,28 2 - - Entallt, Aus-
gleich 1:1

376 | Kiefer 0,12 0,38 3 - - Entfallt, Aus-
gleich 1:1

. - 1:1 Entfallt, Aus-
377 Linde 0,40 1,26 12 818 gleich 1:3

Berg- - 1:1 Entfallt, Aus-
378 Ahron 0,40 1,26 12 818 gleich 1:3

379 |Apfelbaum | 0,18 0,56 6 - 1:1 | Entfallt, Aus-
gleich 1:1

Berg- - 1:1 Entfallt, Aus-
380 Ahorn 0,40 1,26 12 818 gleich 1:3

Berg- - 11 Entfallt, Aus-
381 Ahorn 0,40 1,26 10 818 gleich 1:3
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

Stamm Kro- Schad- Aus- Betroffenheit
el Stamm- nen- | Schutz | merkmale/ | gleich | B-Plan/ Aus-
Lfd. Nr. | Baumart umfang | durch- - Vitalitat nach gleich nach
messer ; -
. inm messer | status M-V/** Kuhlungs-
in m .
inm born*
Berg- - Wurzelschutz
382 Ahorn 0,35 1,10 10 818 beachten

*Geholzschutzsatzung der Stadt Kiihlungsborn; siehe Hinweise im Text.

**Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg-Vorpommern: ,, Fur entfallende gesetzlich geschiitzte Baume so-
wie fir nicht geschutzte Baume gilt generell fir Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass
(Stand Oktober 2007). Einzelb&ume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen ab einer Hohe von 1,30 cm tber
dem Erdboden sind demnach 1:1 durch einheimische standortgerechte Badume auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von 150 cm bis 250 cm gilt ein Ausgleich von 1:2 sowie tGber 250 cm Stammumfang ein
Ausgleich von 1:3.“

8. Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 betragt rund 3,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalien:

Flachennutzung
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 16 FlachengroRe ca. in m2
"Baltic-Park"
Sonstige Sondergebiete (8 11 BauNVO):
SO 2 - Touristische Infrastruktur — Hotel 5667
SO 4 - Touristische Infrastruktur — 3099
Villa Baltic

Summe 8766
Offentliche Verkehrsflachen:
- Wendeanlage Ostseeallee 255
- Verkehrsflachen Besonderer

Zweckbestimmung 3159
Offentliche Griinflachen
- Parkanlage Baltic Park 24352
- Spielplatz 1678
Wasserflachen 228
3 38438

9. Immissionsschutz

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
erarbeitet LARMKONTOR GmbH, Hamburg, 08/2023), auf deren Grundlage die Larmschutz-
festsetzungen aktualisiert wurden.

Zusammengefasst wird festgestellt, dass durch das geplante Hotel und die ergdnzenden Nut-
zungen keine Einschrankungen auf die Nutzungen in der Umgebung wie z.B. den Baltic Platz
oder umgebenden Ferienwohnungen und Dauerwohnungen ausgeltst werden. Larmrelevant
sind hier v.a. die Verkehrsemissionen durch die Zu- und Abfahrten von Hotelgésten und Lie-
ferverkehr. Nennenswerte Emissionen durch den Hotelbetrieb oder den gastronomischen Be-
trieb fallen hier nicht ins Gewicht. Die vorhandene Belastung in diesem zentralen Ortsbereich
Kuhlungsborn ist durch die intensive touristische Nutzung bereits hoch, aufgrund der Intensitét
der vorhandenen Einrichtungen wird durch die zusatzlich geplanten Anlagen im B-Plan 16
keine wesentliche Erhéhung der Larmpegel festgestellt.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 - Entwurf

Die Hotelzimmer sind entsprechend der giiltigen DIN-Normen zu schiitzen. Bei der Neuerrich-
tung und Sanierung von Gebauden sind Geb&audeseiten und Dachflachen von schutzbedurfti-
gen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Wohnraume, Blroraume etc.) entspre-
chend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten
Schalldamm-Mal3e von Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

Fur die von der maf3geblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der maf3gebliche
AulRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei ge-
schlossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden.
Veranstaltungen auf dem Baltic Platz sind als sog. Seltene Ereignisse zu werten und fir die
Hotelnutzung in dem bereits von unterschiedlich gro3en Ferienwohnanlagen gepragten Um-
feld nicht erheblich.

10. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich der 1. Anderung gilt beziiglich der Gestaltung der Neben-, Auen- und
Werbeanlagen die Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in der zuletzt ge-
anderten Fassung. Dadurch sollen nur ortsangepasste Formen und Farben Verwendung fin-
den. Die Gestaltungssatzung gilt nicht fir die Hauptgebaudekdrper im SO 2. Hier wurde in
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde und der Bauaufsichtsbehérde im Rahmen des
Hochbaulichen Realisierungswettbewerbes tber die Gestaltung entschieden.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung gilt die Vorgartensatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungs-
born nicht. Private Vorgartenflachen wie bei Wohnhausern sind hier nicht vorhanden.

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

Die Anzahl von Werbeanlagen jeglicher Art wird in allen Gebieten je Gewerbe auf max. 2 be-
schrankt. Selbst leuchtende Werbeanlagen, Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewe-
gendem Licht, Werbemonitore, Werbefahnen und Flaggenmasten sind unzuléssig. Damit sol-
len stérende Elemente in dem sensiblen Umfeld vermieden werden.

Wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6i3t, handelt
rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuR3geld bis zu 100.000 € geahndet
werden.

11. Sonstiges

Die nicht von den Anderungen betroffenen Festsetzungen und Hinweise des rechtsgultigen
Bebauungsplanes Nr. 16 gelten fir die Satzung uber die 1. Anderung unverdndert weiterhin
fort.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Kistenschutzstreifens von 150 m (8§ 29
NatSchAG M-V) sowie dem 200 m Schutzstreifen des Kistenbereich nach dem Landeswas-
sergesetz (8 89). Bei Starkregenereignissen und Sturmfluten kann es zu Kliffabbriichen, Han-
grutschungen oder Boschungsabbriichen kommen.

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

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den ..........cccccccce.. e
Kozian, Blrgermeister
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