2025/60/008

Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn ,Sondergebiet Jugendherberge, Sport- und
Freizeitanlagen” - Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum
Bauamt 13.01.2025
Bearbeitung: Verfasser:

Maja Kolakowski

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss (Vorberatung) 23.01.2025 o)

Hauptausschuss (Vorberatung) 20.02.2025 N

Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 27.02.2025 o)
Beschlussvorschlag

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschlieft:

1. Die wahrend der Beteiligungen der Offentlichkeit, der Behorden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen zur 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 wurden mit folgendem Ergebnis gepriift:
s. Anlage.

2. Die Burgermeisterin wird beauftragt, den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden, die Stellungnahmen abgegeben
haben, das Abwagungsergebnis mitzuteilen.

3. Die Stadtvertreterversammlung beschlieRt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
25 gemaf § 10 BauGB als Satzung. Die Begriindung wird gebilligt.

4. Die Burgermeisterin wird beauftragt, den Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 3
BauGB entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
ortsiiblich bekannt zu machen.

Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

Anlagen: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn mit
Begriindung und Abwéagung, Bearbeitungsstand 13.02.2025

Sachverhalt

Die vorgebrachten Stellungnahmen zum Entwurf vom 06.11.2024, wurden in die Abwagung
eingestellt. Von Birgern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Aus der Auswertung der Stellungnahmen zum Entwurf ergeben sich keine wesentlichen
inhaltlichen Anderungen der Planung mehr. Aufgrund des Larmschutzgutachtens erfolgt eine
Korrektur der entsprechenden Festsetzungen. Die Begrindung wird um einige Hinweise zum
Schallschutz, zur Regenwasserableitung und zur Mollibahn ergéanzt. Die Anderungen fiihren
nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Berlihrung von Belangen, so dass keine erneute
Verodffentlichung oder Behoérdenbeteiligung erforderlich wird (8 4a Abs. 3 BauGB) und nun
die Abwagung und die Satzung beschlossen werden kdénnen.

Nach Satzungsbeschluss erlangt die 3. Anderung des B-Planes Nr. 25 durch ortsuibliche
Bekanntmachung Rechtskraft.



. iell irl
Ja, 26.883,15 Euro

Gesamtkosten der MaRnahme (Beschaffungs- und Folgekosten)

Jahrliche Folgekosten

Eigenanteil

a [ dh | dd [

Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse / Beitrage)

Einmalige oder jéhrliche laufende Haushaltsbelastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)

Veranschlagung im Haushaltsplan

. Produktkonto 51102.56255000

Anlage/n

1 3. Anderung B-Plan Nr. 25 Begriindung Satzung 13.02.2025 (6ffentlich)

2 13.02.2025 3. Anderung B-Plan Nr. 25 Satzung (6ffentlich)

3 Abwagung 3. And. B 25 Kborn 13.02.25 (nichtoffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
"Sondergebiet fur Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”

Teil A Planzeichnung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18, Dezamber 1990 (BGEL 1891 1 5. 53),
zuletzt gedndert durch Astikel 3 des Gesetzes vom 04, Mai 2017 (BGBIL 1 S, 1057)
1. FESEEEUI‘IQEI‘I vorhandane Flursticksgranzen Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und die Abwasser-
Art der baulichen Nutzung ($ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, § & BauNvO) beseitigung (& 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGE)
%ﬁ Flurstlicksnummarn
Gewerbegebiete (§ & BauNViD) _®_ Flachen fir Yersorgungsanlagen - Regenrlickhaliebecken
B4 varhandene Geldndehdhen in m . HN
5 Grunflachen (5 9 Abs. 1 Mr. 15 BauGB)
Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB, §5 16, 17 BauNvO) s=—=—=a  Bemalung in m
Grimflachen
GRZ Grundildchenzahl 5 MWummer des Baugebietas, mit fd. Mummarierung
= Parkanlage
GH Gebaudehdhe
3. Nachrichtliche Ubernahmen Streuobstwiese
a abweichends Bauvweisa
@ Schutzgebiet fir Grundwassar- Trinkwasserschutzzone IV Affentiiche Grinfifichan
Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB, § 23 BaulNV0)
ll Umgrenzung von Fldchen mit Kenntnls von Bodendenkmalen |£| privata Grunflachen
—— — Baugrenze -
7 Mummer der Grunflache bew, Maknahmenflache, mit

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gltern und Dienstieistungen des S Ifid. Mummerierung

4. Darstellungen aus der Ursprungsplanung
Art der baulichen Nutzung (& 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB, §5 8, 11 BauNVO)

S0

offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen flr Sport-

und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGE] Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung van Natur und Landschaft
{§9 Abs_ 1 Nr. 20, 25 BauGB)

| : ] Anpflanzen von Baumen

aoo9o0

Gewerbegebiet (§ 8 BauNWvi)

- ' ' Flachen fir den Gemeinbedarf:
e L Multifunklionale Flachea

Sonstiga Sondergabiete (§ 11 BauNVvO)

Verkehrsflichen (§ @ Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpllanzen von Baumen, Strducherm
und sonsligen Bepllanzungen

Malk der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr, 1 BauGB, §% 16, 18 - 20 BaulNvO) -

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal Umgrenzung von Flachen fur Malinabhmean zum Schutz, zur Pllage

und zur Entwicklung von Matur und Landschaft (Maknahmenflache )

.

Sonstige Planzeichen
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
:: Granzen der rdumlichen Geltungshersiche der 3. Anderung des

Bebauungsplanes (§ 0 Abs, 7 BauGRB)

Stralenverkehrsflacha Sonstige Planzeichen

.. Umgrenzung von Flachen zum Schulz vor Larm
2. Darstellungen ohne Normcharakter Strafienbegrenzungsiinie m Larmpegelbareich (LPB) 11I: </= 60 dB{A) tags (§ 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
vorhandene bauliche Anlagen aus Yermeassung Treg,, - Hauptfuliweg m Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
. ) (%9 Abs, 1 Nr, 10 und Abs. & BauGEB)
vorhandena bauliche Anlagen aus Luflbild Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung :;
Sichtdreieck
E Offentliche Parkflache
Geltungsberaich der Ursprungssatzung des Bebauungsplanas
(%9 Abs. 7 Baus8)

Unverbindliche Planerlauterung

Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ist:

die Umwidmung des in der 2. Anderung festgeseizien Baugebietes Nr. 5 Sonstiges Sondergebiet
(80) “Sportanlage" in eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbeastimmung
LMultifunktionale Flache®,

die Umwidmung des Baugebietes Nr. 4 "Touristische Mehrfachnutzung, Sport- und Freizeitanlagen”
(50Tour) in ein Gewerbegebist sowie

die Anpassung der diesbeziglichen, planungsrechtiichen Festsetzungen

die Festsetzung von ortlichan Bauvorschriften.

Praambel

Aufgrund des § 100V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung wvom
03, November 2017 (BGBI. | 5. 3834), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBIL 2023 | Nr. 384) sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklanburg-Vorpommem (LBauQ M-V in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktobar 2015 (GVOEBL M-V 5. 344), zuletzt gedndert durch
Geseiz vom 09, April 2024 (GVOBl. M-V 5. 110), wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostsesbad

Klhlungsborn vam ..o, folgende Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25

“Sondergebiet fiir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”, gelegen awischen Grinem Weg und
Schmalspurgleis, umfassend zwei Teilbersiche des Bebauungsplanes Nr. 25 id.F. der 2. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) einschlieBlich der Ortlichen
Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung wvom 21112017 (BGBI. |
5. 3T86), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGEIL 2023 | Nr, 176).

Anderungen und Ergénzungen

Unter Pkt. 1. ,,Art und Malk der baulichen Mutzung” (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE) des Bebauungsplanes
Mr. 25 wird der Punkt 1.3 folgendermalen gedandert:

1.3

Im Baugebiet Nr. 4 der Planzeichnung - Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO - sind zuldssig:
Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von sslbstandigen Lagerhausern und selbstandigen
Lagerpldtzen.  Weiterhin  zul3ssig sind  Gffentliche Belriebe, Geschifis-,  Blro-  und
YVerwaltungsgebaude sowie ein max, zweigeschossiges Parkhaus.
Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen sind gemalt § 1 Abs. 5 u. 6 BauMNVO unzulassig.
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: maximal 4 Wohnungen fir Auofsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Befriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenidber in Grundflache und Baumasse untergsordnet sind, Anlagen fir
sportliche 2wecks sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche 2wecke,

Vergnlgungsstatten  und

Unter Pkt. 1. ,Art und Maf der baulichen Mutzung” des Bebauungsplanes Nr. 25 i.d.F. der
2. Anderung wird der Punkt 1.4 folgendermaBen gedndert:

1.4

Im Baugehiet Nr. § der Planzeichnung - Flache fir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

il der Zweckbestimmung Multifunktionale Flache® - sind zuldssig:

- Feuerwehrgebdude

- Rettungswache

- Polizeigebdude

- Arztehaus

- Schwimmhalle

- sozialen, sportlichen, gesundheaitlichen oder kulturellen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen

einschliellich aller Einrichtungen und Anlagen, die zu deren Betrieb erforderlich sind.

Es erfolgt folgende Ergénzung:

Fir die festgesetzte Hihe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der hergestallten
Erschliefbungsstralbe vor der Mitte der stralenseitigen Gebdudefront, Die Gebaudehdhe ist gleich die
Hihenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Dachaufbauten wie Schornsteine und
Fahrstuhlzchdchte dirfen die zulassige Gebdudehéhe um biz zu 2,6 m, Solaranlagen und
Entliiftungsschichte um bis zu 1,5 m Oberschreiten. Fir einen Obungsturm der Feusrwehr gilt eine
rmax. Grundflache von max. 10,0 x 10,0 m und eine max. Gebdudehdhe von 20,0m,

Weiterhin gelten folgende, erginzende Festsetzungen fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Mr. 25:

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)

In den Baugebieten Mr. 4 und Nr. 5 sind in der abweichenden Bauweise Gebiudeldngen Gber 50,0 m
mit seitlichem Grenzabstand gemalt § 6 LBauD M-\ zuldssig.

Im Baugebiet Mr.4 ist ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen fiir Terrassen um bis zu
2.50 m incl. einer Sichtschutzwand mit einer Hohe von max. 3.0 m auf max. 1/3 der jeweiligen
Fassadenldnge zuldssig. Weiterhin ist das Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen fiir ein
Mebengebiude fir Abfallbehilter mit einer Grundfldche von max. 40 m® um bis zu 3,50 m zuléssig.

Versorgungsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Loschwasserversorgung ist der (ber die Grundversorgung von 48 m? Uber einen Zeitraum von
2 Stunden hinausgehende Bedarf an Loschwasser entsprechend der jeweiligen Nutzung des
Grundsticks vorzuhalten.

Der Punkt 6 - Immissionsschutz - des Bebauungsplanes Nr. 25 i.d.F. der 2. Anderung wird fir die
beiden Geltungsbereiche der 3. Anderung wie folgt neu gefasst:

Fir das Baugebiet Nr. 4  Gewerbegebiet” gelten die folgenden, maximal zuldssigen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP):

IFSF tags aulterhalb der Ruhezeiten (a.R.):

Montag - Samstag 8-20 Uhr, Sonn- u. Feiertag 9-13 u. 15-20 Uhr

IFSF tags innerhalb der Ruhezeiten (i.R.):

Montag - Samstag 6-8 u. 20-22 Uhr, Sonn- u, Feiertag 7-9, 13-15 u. 20-22 Uhr

IFSP nachts 22-6 Uhr, Sonn- u, Feiertag bis 7 Uhr,

Bezeichrnung Fliche | IFSP lags a K. IFSP lags IR, IFSP nachis |
in dB[&) in dBjA) in dE(A]
Gewearbegehiet a4 o0 a0

Fir die Gemeinbedarfsfldche Nr. 5 ist die Einhallung der zuldssigen Grenzwearte im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nachzuwaisen.

Il. Sonstige Festsetzungen

Alle sonstigen Festsetzungen und Hinweise des rechiskrifigen Bebavungsplanes Mr. 25 id.F,
der 2. Anderung gelten fir die Satzung Gber die 3. Anderung unverdndert weiter fort,

. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGE i.V.m. § 86 LBauO M-V)

2.

Selbstleuchtende Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndemn oder sich bewegendem Licht
sind unzuldssig,

Grundstiickseinfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder Zauns/Mausrn mil
auBen vorgesetzten Laubholzhecken aus haimischen Arten oder als dauverhaft mit Rankpflanzen
begriinte Zaune oder Mauern zulassig.

Dia Fassaden von Parkhausem oder Parkpaletten sowie fensterlose Fassaden Gber 10 m Lange sind
mit Rankpflanzen zu begrinen.

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen wverstolid, handelt
rechtswidrig im Sinne des § 84 LBaul M-V und kann mit Buligeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Flangrundliagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Wieck, Kuhlungsborn, Stand: 2010 (HM 76); aktualisierte
Flurkarte; rechtskraftige Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 25 id.F. der 2. Anderung; digitale
topographische Karte, Landesamt flr innere Verwaltung M-V, @ GeoBasis-DEM-V 2024,

Flanverfasser:;

o

Skodt- und Reglomalplonung
Gipd. Geogr. Lois Ficke

Lobstha Stata 9%
o EERG ST

Tel CREAT E207C0
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Verfahrensvermerke

(1)

(2)
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(5)
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{7)
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(9)

./ KUHLUNGSBORN

Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammiung dber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes MNr. 25 wurde am 25.04.2024 gefasst. Die oritsUbliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses st am  08.05.2024  durch  Verdffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Hohlungsborn sowie  im Intemet  unter
http:fistadt-kuehlungsborn de/buergerservice/bekanntmachungen erfolgt.

Die Stadtvertreterversammiung hat am 07.11.2024 den Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 mit Begriindung gebilligt und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Mr. 25, bestehend aus der Planzeichnung (Teil &)
und dem Text (Teil B) sowie die Begrindung dazu haben nach § 13a Abs. 2 10V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 25.11.2024 bis 2um 03.01.2025 wahrend der Dienstzeiten in der Stadivensaltung
Ostseebad  Kihlungsborn  Offentlich  ausgelegen,  Zusdtzlich  waren  die  Unteragen  im
Auslegungszeitraum im Internet verfigbar. Die Offentlichkeitsbeteiligung ist am 14.11.2025 durch
Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostsesbad Kihlungsborn und im
Internet unter  hitpefistadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen  bekannt gemacht
warden,

Die won der Planung berihrien Behdrden und sonstigen Trager déffentlicher Belange sind geman
g 13a Abs. 2 Nr. 1 iVm. § 4 Abs. 2 BauGE mit Schreiben vom 22.11.2025 zur Abgabe einer

Stellungnahme aulgefordert und dber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet warden,
Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den ..............

(Siegel) Der Burgermeister

Der katastermaltige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ............ wird als richtig dargestalit
bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkle gilt der Vorbehalt, dass eine
Prifung nur grob erfolgte. Regressanspriche konnen nicht abgeleitet werden,

{Siegel) Offentlich best. Vermesser
Die Stadivertreterversammliung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange am .............. geprift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Stadt Ostsesbad Kihlungsbom, den ..............

(Siagel) Der Blrgermeistar
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Mr. 25, beslehend aus der Planzeichnung (Tell A) und dem
Text (Teil B), wurde am — ............ . von der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen,

Die Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 wurde gebilligt.
Stadt Ostsesbad Kihlungsbom, den ..............

I Siegel) Der Birgermeister
Die Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 25, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt,

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den ..............

(Siegel) Der Burgermeister
Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bel der der Plan aul Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ............ .
im Amitlichen Bekannimachungsblatl sowie auf der Internetseite der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (58
214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erdschen von Entschidigungsansprichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung istam ......._..._. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den ..............

(Siegel) Der Birgermeister

Ubersichisplan

& a 4t
.I Fni
| & Lo
Be oo BEAT T

- —'---._\_‘ "
'-.._-“- ;.a"

A

o i

La ,—" \
Ursprungsplanung fda ,f' i g

" | Babauungsplan Nr. 25 3 5 . _{.-f o
5 T . A EI'IJFIE] g __,'_._.--'—"'
LIy Bebauungsplan Nr. 25 .F_r * g

E— -

e

|l!".:|"

. ! I e
", | -

A o il

Auszug aus der dgitalen lopographischen Karle, & GeoBasis DEM-W 2024

SATZUNG DER STADT
OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

uber die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25
"Sondergebiet fur Jugendherberge, Sport- und
Freizeitanlagen™

gelegen zwischen Grunem Weg und Schmalspurgleis,
umfassend zwei Teilbereiche der Ursprungsplanung

SATZUNGSBESCHLUSS

Bearbeitungsstand 13.02.2025




3. Anderung
=1 Bebauungsplan Nr. 25

~ 5, % .
iy I'I§£5'~.
o N .

= g
— T
/

=
—~

I 1

/ -

Uber;icrﬁsplan: Auszug aus der digitalen topo@raphischen Karte, © Geo Basis - DE/M-V 2024

SATZUNG DER STADT
OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
"Sondergebiet fur Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen"

gelegen zwischen Grinem Weg und Schmalspurgleis,
umfassend einen Teilbereich der Ursprungsplanung

Begrindung

Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand 13.02.2025



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Sondergebiet fir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”

Stadt Ostseebad Kihlungsborn
Begrindung zur

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25

Inhalt Seite
1. Planungsanlass und Planungszi€le..............cooiiiiiiiiiiiiiiiii e 3
2. GebietsSabgreNZUNG.......coooiiiiii e ———— 4
3. Planungsrecht, Plangrundlagen ..............euiiiiiiiiiiiiecce e 5
N [ T 11 (=N o (=Y Vo o =T (T Vo TR 6
5. IMMISSIONSSCRULZ ......coiiiiiiiiiii e 8
6. FIAChENDIIANZ ... 9
I 1 ¥ T ] (o | 11 T IO 9
S TS 10 1111 SO 9
Anlage: Vorprifung des Einzelfalls gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ......... 11
Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqy. Lars Fridke
LObsche StraBe 25
p~ A 23966 Wismar
g Tel. 03841 2240700

info@srp-wismarde www.sip-wismar.de
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Notwendigkeit zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostsee-
bad Kihlungsborn beruht auf einer Weiterentwicklung offentlicher und privater Pla-
nungsziele.

Die Stadt saniert die bestehenden Sportplatzanlagen in den Stadtteilen Ost und
West. Daher ist das im Jahr 2019 mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
verfolgte Ziel der Errichtung einer grol3eren Sportplatzanlage im Plangebiet nicht
mehr aktuell. Stattdessen soll die zentral gelegene, stadtische Flache fur erforderli-
che Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen der Stadt zur Verfligung stehen.
Die vorhandenen Geb&dude der stadtischen Feuerwehr an der Neuen Reihe entspre-
chen nicht mehr den gesetzlichen Anforderungen, hier besteht u.a. ein erhdhter
Platzbedarf. Dasselbe gilt fir die Polizeistation und die Rettungswache.

Daruiber hinaus soll die Mdglichkeit zur Errichtung eines Arztehauses zur verbesser-
ten gesundheitlichen Versorgung gegeben werden. Auch fir den Bau einer offentli-
chen Schwimmhalle, ein langjéhriges Planungsziel der Stadt, soll die Flache zur Ver-
figung stehen.

Das zweite Planungsziel besteht darin, einem im Gewerbegebiet des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes Nr. 25 angesiedelten Unternehmen die Mdglichkeit fur
eine dringend notwendige, grol3ere Betriebserweiterung zu geben. Dabei spielt die
direkte Benachbarung der vorhandenen und kunftigen Gewerbeflachen eine ent-
scheidende Rolle. Alternative Standorte sind nicht vorhandenen. Es sollen im We-
sentlichen Verwaltungs- bzw. Birogebéude, eine Parkpalette und Nebenanlagen
entstehen.

Die Stadtvertreterversammlung hat daher am 25.04.2024 die Aufstellung der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 25 beschlossen.

Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ist:

— die Umwidmung des in der 2. Anderung festgesetzten Baugebietes Nr. 5
Sonstiges Sondergebiet (SO) "Sportanlage” in eine Flache fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionale Flache®,

— die Umwidmung des Baugebietes Nr. 4 "Touristische Mehrfachnutzung, Sport-
und Freizeitanlagen” (SOrvour) in ein Gewerbegebiet (GE) sowie

— die Anpassung der diesbeziglichen, planungsrechtlichen Festsetzungen und

— die Festsetzung von drtlichen Bauvorschriften.

Der seit Ende des Jahres 2011 rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 25 beinhaltete im
Wesentlichen folgende Planungsziele:

- den Neubau einer Jugendherberge,

- den Neubau von Sport- und Freizeitanlagen, Hallen und Freizeitanlagen zur
Mehrzwecknutzung, z.B. Ful3ballschule, Trendsportarten, Musikveranstaltun-
gen sowie Bootslager,

- die Neuanlage von Parkplatzflachen sowie

- mehrere Malinahmenflachen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft.
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In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 wurde im Jahr 2017 aufgrund des
dringenden Bedarfs fiir den 0.g. Betrieb eine Gewerbegebietsflache ausgewiesen.
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 im Jahr 2019 wurde die o.g. Fla-
che Nr. 5 in eine Sportanlage umgewidmet, Flachen fir das Regenrtickhaltebecken,
Verkehrsflachen und Griunflachen wurden an den realisierten Bestand angepasst.

2. Gebietsabgrenzung

Die beiden Geltungsbereiche der 3. Anderung liegen zentral bzw. im Nordosten des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 25 und umfassen die vormals festge-
setzten Baugebiete Nr. 4 und 5.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 "Sondergebiet fur Jugendherberge,
Sport- und Freizeitanlagen" liegt zwischen Grinem Weg und Schmalspurgleis der
Molli-Bahn. Die Flache Nr. 4 liegt im Nordosten des B-Plangebiets, wahrend die
Flache Nr. 5 den zentralen Bereich, umgeben vom Heinrich-Schreiber-Ring, um-
fasst.

Luftbild elt\ungsbereichen der 3. Anderung des Bebauungsplaﬁes Nr. 25 (vgl. auch Deckblatt),
© GeoBasis DE/M-V 2024.
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3. Planungsrecht, Plangrundlagen
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zu-
letzt geandert durch das Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes soll nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Dieses Instrument des be-
schleunigten Verfahrens dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereichs und anderen Malinahmen der In-
nenentwicklung. Hier handelt es sich um eine MalRnahme, die einen Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 neu ordnet.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fir die Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000
Gebieten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des
Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen schwerer Unfélle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der 8 13a BauGB schreibt vor, dass die Anwendung nur statthaft ist, wenn weniger
als 20000 m? zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden
bzw. dass eine Vorprifung des Einzelfalls notwendig ist bei einer zulassigen Grund-
flache von 20000 bis 70000 m2. Die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 BauNVO be-
tragt im vorliegenden Fall fiir die beiden Anderungsflachen bei einer GRZ von 0,8 ca.
22700 m2 und liegt damit etwas tber dem unteren Schwellenwert von 20000 m2.
Aufgrund der Uberschreitung des Grenzwertes wurde im Vorfeld des Aufstellungsbe-
schlusses eine Vorprifung des Einzelfalls gemald 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 nach An-
lage 2 zum BauGB durchgefuhrt (s. Anlage), um die Verfahrensdurchfiihrung nach
8§ 13a BauGB zu prifen. Eine wesentliche Beeintrachtigung von Umweltbelangen
erfolgt demnach durch die Anderung nicht, so dass keine Umweltpriifung erforderlich
ist und das Verfahren nach 8§ 13a durchgefihrt werden kann.
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Der Flachennutzungsplan weist derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen“ aus und wird im Rahmen
einer Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und H6henplan vom Vermessungsbiro Wieck,
Kihlungsborn, Stand: 2010 (HN76); die aktualisierte Flurkarte; die rechtskraftige
Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 25, die digitale topographische Karte und das
Luftbild, Landesamt fur innere Verwaltung M-V, © GeoBasis-DE/M-V 2024 verwen-
det.

4, Inhalte der Anderung

Der erste Geltungsbereich mit der Ifd. Nr. 5 der 3. Anderung umfasst den zentra-
len Teilbereich der Ursprungssatzung. In diesem Bereich sollte eine grof3e Sportan-
lage ermoglicht werden.
Zulassig sind dort bisher gemaR der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25:
- Sportanlage,
- Kunstrasenspielflache,
- funktionsbezogene Gebaude (z.B. Triblinen, Sanitarraume) und Anlagen
(z.B. Beleuchtungs- und Fahnenmasten, Anzeigetafeln, Ballnetze) sowie
- Parkplatze.
In der 2. Anderung wurde auRerdem der StraRenverlauf des heute fertig gestellten
Heinrich-Schreiber-Ringes verandert.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 erfolgt eine Anderung des Sonsti-

gen Sondergebietes nach § 11 BauNVO in eine Gemeinbedarfsflache, da hier vor-

wiegend Gemeinbedarfseinrichtungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB geplant sind.

Im Baugebiet Nr. 5 der Planzeichnung - Flache fur den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung ,Multifunktionale Flache® - sind zulassig:

- Feuerwehrgebaude

- Rettungswache

- Polizeigebaude

- Arztehaus

- Schwimmhalle

- sozialen, sportlichen, gesundheitlichen oder kulturellen Zwecken dienende
Gebé&ude und Einrichtungen

einschliellich aller Einrichtungen und Anlagen, die zu deren Betrieb erforderlich sind.

Der zweite Geltungsbereich mit der Ifd. Nr. 4 der 3. Anderung umfasst den nord-
Ostlichen Teilbereich der Ursprungssatzung. Hier sollten Gebaude fir touristische
Mehrfachnutzung, Sport- und Freizeitanlagen, Stellplatzanlagen und Bootshallen mit
kleinen Service-Einrichtungen im Gebaude sowie vier Wohnungen zugelassen wer-
den.

Das nun festgesetzte Spektrum weicht nicht wesentlich davon ab, obwohl es sich bei
einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO um eine andere planungsrechtliche Nut-
zungskategorie handelt.

Im Baugebiet Nr. 4 der Planzeichnung - Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO - sind zu-
lassig:
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Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von selbstandigen Lagerhausern und selb-
standigen Lagerplatzen. Weiterhin zulassig sind 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Bu-
ro- und Verwaltungsgeb&ude sowie ein max. zweigeschossiges Parkhaus.
Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungs-
statten und Tankstellen sind gemaR 8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO unzulassig.
Ausnahmsweise zugelassen werden konnen in dem Gewerbegebiet maximal vier
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Derzeit sind fur die Erweiterung des vorhandenen Betriebes sidlich der Flache Nr. 4
im Anderungsbereich Biurogebaude, Nebenanlagen und eine Parkpalette fur Pkw
geplant.

Im Baugebiet Nr. 4 ist ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen fiir Terrassen
um bis zu 2,50 m (incl. Sichtschutzwand) auf max. 1/3 der jeweiligen Fassadenlange
zulassig. Weiterhin ist das Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen fur ein Ne-
bengebaude fir Abfallbehalter mit einer Grundflache von max. 40 m2 um bis zu 3,50
m zulassig. Damit soll die Grundstiucksausnutzung verbessert werden, ohne dass
offentliche Belange eingeschrankt werden.

Weitere Festsetzungen betreffen beide Baugebiete:

Die Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden aus der Ursprungsplanung
z.T. unverandert Ubernommen. So ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 0,8
begrenzt. Damit wird eine effektive Grundsticksausnutzung gewébhrleistet.

Die zulassige max. Gebadudehothe wird mit 15,0 m Gber dem anliegenden Strafl3enni-
veau definiert. Damit sind drei- bis viergeschossige Birogebaude, eine Schwimmbhal-
le oder ein Feuerwehrgebdude maoglich. Dachaufbauten wie Schornsteine und Fahr-
stuhlschéachte durfen die zulassige Gebaudehéhe um bis zu 2,5 m, Solaranlagen und
Entliftungsschachte um bis zu 1,5 m lberschreiten. Fir einen Ubungsturm der Feu-
erwehr gilt eine max. Grundflache von max. 10,0 x 10,0 m und eine max. Gebaude-
hoéhe von 20,0m. Fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt
die Oberkante der hergestellten ErschlieBungsstral3e vor der Mitte der stral3enseiti-
gen Gebaudefront.

In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen tber 50,0 m mit seitlichem
Grenzabstand gemal § 6 LBauO M-V zuldssig, um nicht von vornherein Begrenzun-
gen, z.B. fur eine Schwimmbhalle oder Fahrzeughallen der Feuerwehr zu erlassen.

Die ortlichen Bauvorschriften gelten ebenfalls fiir beide Flachen:

Selbstleuchtende Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem oder sich
bewegendem Licht sind unzuldssig. Damit sollen stérende Einflisse auf die Nach-
barschaft und die Mollibahn vermieden werden.

Grundstiickseinfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder
Zaune/Mauern mit aul3en vorgesetzten Laubholzhecken aus heimischen Arten oder
als dauerhaft mit Rankpflanzen begriinte Zadune oder Mauern zuldssig.
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Die Fassaden von Parkhdusern oder Parkpaletten sowie fensterlose Fassaden uber
10 m Lange sind mit Rankpflanzen zu begrinen. Diese beiden Regelungen dienen
der positiven Ortsbildgestaltung.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des 8 84 LBauO M-V und kann mit Bul3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

5. Immissionsschutz

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat eine Uberpriifung der moglichen Larmemis-
sionen durch die geplanten Nutzungen beauftragt. Die Larmkontor GmbH, Hamburg,
hat dazu eine Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Demnach gelten fur das Baugebiet Nr. 4 ,Gewerbegebiet” die folgenden, maximal
zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP):
IFSP tags auf3erhalb der Ruhezeiten (a.R.):

Montag - Samstag 8-20 Uhr, Sonn- u. Feiertag 9-13 u. 15-20 Uhr

IFSP tags innerhalb der Ruhezeiten (i.R.):

Montag - Samstag 6-8 u. 20-22 Uhr, Sonn- u. Feiertag 7-9, 13-15 u. 20-22 Uhr

IFSP nachts 22-6 Uhr, Sonn- u. Feiertag bis 7 Uhr.

Bezeichnung Flache IFSP tags a.R. IFSP tags i.R. IFSP nachts
in dB(A) in dB(A) in dB(A)
Gewerbegebiet 60 50 50

Fur die Gemeinbedarfsflache ist die Einhaltung der zulassigen Grenzwerte im jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. MalRnahmen zum Schallschutz
betreffen z.B. die Nicht-Nutzung des Martinshorns fiir ausrickende Einsatzfahrzeuge
auf dem Grundstick der Feuerwehr bzw. des Rettungsdienstes. Die Nutzung des
Martinshorns im offentlichen StraRenraum fallt aul3erhalb des Anwendungsbereiches
der TA-Larm (Pkt. 8.2, 3. Absatz).

Zum Schutz des benachbarten Wohnens ist au3erdem die Gebaudegestaltung so zu
wahlen, dass larmintensive Tatigkeiten moglichst durch Gebaudeteile gegeniber den
Wohnnutzungen abgeschirmt und Zu- und Abfahrten direkt in stdliche Richtung or-
ganisiert werden. Im Bauantragsverfahren ist der jeweiligen Schallschutz gegentber
benachbarten Nutzungen nachzuweisen.
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6. Flachenbilanz

Die Geltungsbereiche der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 haben zusam-
men eine Grol3e von etwa 2,8 ha. Die Flachen unterteilen sich wie folgt:

Flachenmale innerhalb des Plangebietes, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m2

Gemeinbedarfsflache Nr. 5 24912 m?

Gewerbegebiet Nr. 4 3496 m2

Summe Geltungsbereich 28408 m?2
7. Grunordnung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 sowie der
1. und 2. Anderung umfassend geprift. Mit der hier betrachteten 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 erfolgt keine Anderung von Griinordnungs- oder notwendi-
gen Ausgleichsmalinahmen. Der Ausgleich fur den B-Plan Nr. 25 wurde bereits voll-
standig realisiert.

Artenschutzrechtlichen Belange

Belange des Artenschutzes sind von der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
nicht betroffen. Verbotstatbestande bezlglich geschitzter Arten sind gemafld Ur-
sprungsplanung nicht betroffen. Auch heute sind auf den regelmaf3ig und intensiv
gepflegten, teilweise versiegelten Flachen keine geschiitzten Arten betroffen. Offent-
liche Grunzilge sind randlich neu angelegt worden.

8. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Gemald 8§ 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz ge-
maf der Richtlinie flir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grund-
wasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Der Boden ist gemalR vorliegenden Gutachten nicht versickerungsféahig. Daher erfolgt
die geregelte Regenwasserableitung Uber das vorhandene Regenrickhaltebecken,
das mit einem Sandfang ausgestattet ist. Eine umfangreiche Regenwasserkonzepti-
on ist vorhanden. In dieser Gesamtkonzeption sind die B-Plane Nr. 25, 46 und 47
berticksichtigt. Zusatzliche Retentionsbecken und eine Grabenaufweitung im Stadt-
wald wurden in diesem Zusammenhang umgesetzt. Eine mdgliche, zulassige GRZ-
Uberschreitung fiir Nebenanlagen um 0,1 im Baufeld Nr. 5 wéare daher moglich. Ge-
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mafd Zweckverband Kiuhlung ist das Plangebiet vollstandig, auch fir Regenwasser,
erschlossen und es ergeben sich keine geanderten Belange durch die Planung.
Stofflich belastetes Regenwasser im Plangebiet ware im jeweiligen betrieblichen Ab-
lauf zu reinigen. Die Nachweise erfolgen im Rahmen des Bauantragsverfahrens.
Eine Beeintrachtigung des Molli-Bahndamms durch Regenwasser ist auszuschlie-
Ben.

Die Stadt Kuhlungsborn kann tber den Zweckverband Kihlung die Grundversorgung
von 48 m3 Wasser Uber einen Zeitraum von 2 Stunden tber Hydranten zur Ldsch-
wasserversorgung bereitgestellt werden. Der ggf. dariber hinausgehende Bedarf an
Loschwasser ist entsprechend der jeweiligen Nutzung des Grundstiicks vorzuhalten.

Im Umfeld der Molli-Bahn sind aufgrund des Funkenfluges Hartdacher vorzusehen.
Gemald § 32 Abs. 4 LBauO M-V sind Grindacher zulassig, sofern entsprechende
Vorkehrungen gegen Flugfeuer getroffen worden sind. Der Nachweis erfolgt im Bau-
antrag.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt, deren
Veréanderung oder Beseitigung nach 8§ 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) ge-
nehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese
Malnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (8 6
Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung
und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Ge-
nehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Werden unvermutet weitere Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2
DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landes-
amtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer so-
wie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen und Richt-
linien sind im Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225
Kihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass alle sonstigen Festsetzungen und Hinweise des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 i.d.F. der 2. Anderung fur die Satzung uber
die 3. Anderung unverandert weiter fortgelten.

Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn, den ....................

Die Burgermeisterin
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Sondergebiet fir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”

Anlage: Vorpriufung des Einzelfalls gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Die Vorprifung des Einzelfalls erfolgte im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses an-
hand des Kriterienkataloges in Anlage 2 zum BauGB, der wie folgt abgearbeitet wur-
de:

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf:

1.1 das Ausmal’, in dem der B-Plan einen Rahmen i.S. des 8 35 Abs. 3 des Ge-
setzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 wird keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet, es sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben
geplant.

1.2 das Ausmal, in dem der B-Plan andere Plane oder Programme beeinflusst;

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 ist eine negative Beeinflussung anderer Pla-
ne oder Programme nicht erkennbar. Die Planung ist mit dem Regionalen Raument-
wicklungsprogramm der Region Rostock und dem Tourismusentwicklungskonzept
Kihlungsborn vereinbar. Die Weiterentwicklung der Gemeinbedarfs- und Infrastruk-
tureinrichtungen entspricht den Zielen der Raumordnung fur den Tourismusort. Der
Flachennutzungsplan weist derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen“ aus und wird im Rahmen
einer Berichtigung nach 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlie3lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

Durch die 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 erfolgen keine wesentlichen Anderungen
der Umweltbelange, die Ausgleichsmalinahmen fur den Ursprungsplan wurden er-
fullt. Zum Schallschutz wird ein Gutachten erarbeitet und entsprechende Mal3nah-
men werden festgesetzt. Die Belange der Gesundheit werden durch die Planung fir
einen Rettungsdienst, ein Arztehaus und eine Schwimmhalle gefordert. Auch moder-
ne Polizei- und Feuerwehrgebaude sichern die Versorgungsgrundlagen der Bevoélke-
rung und dienen damit einer nachhaltigen Entwicklung.

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliel3lich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

vgl. Pkt. 1.3.

1.5 die Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Durchfihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften;

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 ist keine Anderung beziiglich der Durchfiih-
rung nationaler und européischer Umweltvorschriften zu erwarten, da ein bestehen-
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Sondergebiet fir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”

der B-Plan-Bereich in zentraler stadtischer Lage Uberplant wird. Schutzgebiete sind
nicht betroffen.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen,

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 sind keine wesentlich veranderten Umwelt-
auswirkungen im Vergleich zur bisherigen B-Planung fir ,Sportanlagen® und ,Ge-
baude fur touristische Mehrfachnutzung, Sport- und Freizeitanlagen, Stellplatzanla-
gen, Bootshallen mit kleinen Service-Einrichtungen im Geb&ude ...“ sowie vier Woh-
nungen verbunden.

2.2  den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

Kumulative oder grenziuberschreitende Auswirkungen sind mit der 3. Anderung des
B-Plans Nr. 25 nicht verbunden. In den Nachbargebieten befinden sich keine ver-
gleichbaren Einrichtungen.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschliel3lich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen);

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 sind keine neuen oder zusatzlichen Risiken
fur die Umwelt verbunden. Im Gewerbegebiet sind keine Industrie- oder Storfallanla-
gen zulassig.

2.4  den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 sind keine wesentlich geanderten Auswir-
kungen auf das Umfeld verbunden. Zwar kann es z.B. durch Sirenen-/Signalanlagen
von Feuerwehr und Polizei zu kurzzeitigen Stdrungen kommen, jedoch entfallt dafir
der Sportanlagenlarm. Im Gewerbegebiet sind keine erheblich belastigenden Betrie-
be zulassig. Eine Uberprifung erfolgt im Schallgutachten, ggf. sind Schallschutz-
mafinahmen festzusetzen.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natiurlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-
sitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten,;

Naturliche Merkmale, kulturelles Erbe und die Intensitat der Bodennutzung werden
nicht wesentlich verandert. Das Plangebiet ist voll erschlossen, als Brachflache aus-
gepragt und z.T. versiegelt. Die GRZ lag bisher ebenfalls bei 0,8. Festgelegte Um-
weltqualitatsnormen und Grenzwerte werden nicht beeinflusst.

2.6 Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf folgende Gebiete:
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"Sondergebiet fir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen”

2.6.1
2.6.2
2.6.3
2.6.4
2.6.5
2.6.6
2.6.7
2.6.8

2.6.9

Natura 2000- (FFH- oder Européische Vogelschutz-)gebiete sind nicht betrof-
fen;

Naturschutzgebiete sind nicht betroffen;

Nationalparke sind nicht betroffen;

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen;
gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht betroffen;

Trinkwasserschutzgebiete (GW 1l B) erfahren durch die 3. Anderung keine
Beeinflussung;

die 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 hat keine Auswirkung hinsichtlich der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen;

die 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 hat keine negativen zentralortlichen Aus-
wirkungen oder Auswirkungen auf die Bevolkerungsdichte;

mit der 3. Anderung des B-Plans Nr. 25 sind keine geanderten Auswirkungen
auf Denkmale oder Bodendenkmale verbunden. Bekannte Bodendenkmale
sind im Rahmen der Bautatigkeiten zu sondieren.

Im Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls wird festgestellt, dass durch die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen ausgel6st werden.
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