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Vorberatung HA 19.11.2015 Nichtoffentlich
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Bezeichnung: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Kopfsituation Ost" - Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschlief3t:

1. Die Stadtvertreterversammlung billigt den vorliegenden Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost" und den Entwurf
der Begriindung dazu.

2. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 einschlieBlich der Begriindung ist
gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Die Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

3. Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

Anlage: B-Plan Nr. 5, 3. Anderung, Entwurf vom 27.11.2015 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung hat am 11.12.2014 die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost" beschlossen.
Hintergrund sind aktuelle stadtebaulich relevante Vorhaben, die ihren Eingang in den
Bebauungsplan finden missen. Ein wichtiger Punkt flir die Stadt ist dariiber hinaus der
Schutz vor Fehlentwicklungen, die zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fihren
konnen, wie z.B. die Umnutzung von Hotels in andere Nutzungen, die Vernichtung von
begriinten Vorgarten oder die Errichtung von unangepassten Nebenanlagen. AuRerdem
erfolgt eine Anpassung der Planung an zwischenzeitlich realisierte Vorhaben. Zusatzliche
Anderungen sollen in die Planung aufgenommen werden, die auf verdnderten
Rahmenbedingungen der Kiihlungsborner Stadtentwicklung basieren und z.B. die
Einzelhandelsentwicklung oder die ortlichen Bauvorschriften betreffen.

Die Anderungen sind im Einzelnen den Anlagen zu entnehmen.




Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 einschlieRlich der Begriindung ist
Offentlich auszulegen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der
uslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

Finanzielle Auswirkungen? Ja

Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

MaRnahme (ge- ten/lasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

schaffungs-Folgekosten) (Zuschiusse/Beitrage) Haushalts-
belastung

(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

10.000,00 € € € € €

Veranschlagung 2015 nein ja, mit 10.000,00 € Produktkonto 51102.56255000
X im Ergebnisplan im Finanzplan

IAnlagen:

Anlage: B-Plan Nr. 5, 3. Anderung, Entwurf vom 27.11.2015 mit Begriindung




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Kopfsituation Ost"

beidseitig der Strandstralde, zwischen Hermann-Lons-Weg und Seebrucke in Kuhlungsborn Ost

Teil A - Planzeichnung
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Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fir Tourismus (§ 11 BauNVO)
Sonstiges Sondergebiet fur Klinik (§ 11 BauNVO)
Sonstiges Sondergebiet fiir Einzelhandel ( § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fiir Freizeitzentrum (§ 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fur touristische Infrastruktur (§ 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fiir Strandversorgung (§ 11 BauNVO)

Hotel

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

GRzZ Grundflachenzahl
-1V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise

a abweichende Bauweise
———— Baulinie
e Baugrenze

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

DR
- -

Flachen fir den Gemeinbedarf

.
secccsces

Kirchen und kirchlichen Zecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
Parkhaus

Bushaltestelle

Fulweg

Radweg

3 FuR- und Radweg

Einfahrt

Ausfahrt

«> B ER =

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Grinflachen
Parkanlage, 6ffentlich
Parkanlage, privat

Hausgarten, privat

e
L3

Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

[¢]

1o gq I
0_9Q

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Trager der

e Ver- und Entsorgung zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Umgrenzungen der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
vV o L Lo
> < schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

A_A Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

L
.-

2. Darstellungen ohne Normcharakter

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind - Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen
% Flurstiicksnummern
Bemalung in m

> kiinftig fortfallend

begriinter Vorgarten

3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

—— unterirdische Hauptleitung
% Schutzgebiet fiir Grundwasser - Schutzzone I1IB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechtes

L1

Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

IEI Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

: 1 Geltungsbereich der Fremdenverkehrssatzung der Stadt
' 0 Ostseebad Kihlungsborn nach § 22 BauGB

4. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

AN

Altlastenverdachtsflachen

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan vom 4 12 2000, Vemessungsbiro Wieck, Kuhlungsborn; Lage- und
Héhenplan Strandpromenade vom 12.6.2007, Vemessungsbiro Kratschel, Rostock; Flur-
karte im Malstab 1:2000, Kataster- und Vemrmessungsamt Bad Doberan, Stand 27.06.2013;
Topographische Karte Malstab 1:10000, Landesamt fur innere Verwaltung M-V, Schwerin,
Stand 2005/GeoBasis DE/MV; Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 2. Anderung; Unter-
lagen des Bauamtes Kihlungsborn; eigene Erhebungen

Sonstiges Sondergebiet fiir Pflegeheim / betreutes Wohnen (§ 11 BauNVO

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen sowie des
§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) in der Neufassung
vom 15102015 (GVOBI. M-V 5. 334) wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad
Kohlungsborn vom ... folgende Satzung tiber die 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn "Kopfsituation Ost", beidseitig der Strand-
stralle, zwischen Hermann-Lons-Weg und Seebriicke in Kihlungsborn Ost, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die folgende Satzung Uber die ort-
lichen Bauvorschriften erassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. 1 S.1548).

Anderungen im Vergleich zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sind in rot gedruckt.

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Die Sonstigen Sondergebiete fir den Tourismus dienen vorwiegend der Fremdenbe-
herbergung, der Gastronomie, dem Einzelhandel sowie sonstigen touristischen und er-
ganzenden Einrichtungen. In den Sonstigen Sondergebieten fur den Tourismus - Bau-
felder 1, 2, 3 und 7 der Planzeichnung - sind zulassig:

- kleintellig strukturierte Einzelhandelsbetriebe bis maximal 400 m* Verkaufsfla-
che

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

- Hotels, Pensionen und gewerblich genutzte Ferienwohnungen

- Dauerwohnungen mit folgenden Abweichungen:
-im SO 7 sind keine Dauerwohnungen zulassig,
- Innerhalb des Geltungsbereichs der Fremdenverkehrssatzung nach § 22
BauGB sind je Gebaude max. 2 Betreiberwohnungen zulassig.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- nicht storende Gewerbebetriebe.
In den mit H" fur Hotel festgesetzten Baufeldern ist die Hotelnutzung zu erhalten, die
Umwandlung in Ferienwohnungen, Dauer- oder Zweitwohnungen, Einzelhandelshe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten oder nicht storende Gewer-
bebetriebe ist unzulassig.

1.2 Das Sonstige Sondergebiet fur Klinik - Baufeld 4 der Planzeichnung — dient der Emich-
tung und dem Betrieb einer Klinik. Zulassig ist eine Klinikk mit allen erforderlichen Ne-
benanlagen.

1.3 Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf - Baufeld 5 der Planzeichnung — sind der
Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen zulassig.

14 Das Sonstige Sondergebiet fur den Tourismus — Baufeld 6 — dient ausschlieRlich der
Errichtung und dem Betrieb eines Hotels. Aparthotels, Ferienwohnungen, Zweit- oder
Dauerwohnungen sind unzuléssig. In dem Baufeld im SO 6 mit zulassiger, einge-
schossiger Bauweise betragt die max. zulassige Firsthohe 9,50 m G.HN.

15 Das Sonstige Sondergebiet Freizeitzentrum — Baufeld 8 — dient ausschlieBlich der Er-
richtung und dem Betneb eines Hotels und erganzender Freizeitanlagen. Aparthotels,
Ferienwohnungen, Zweit- oder Dauerwohnungen sind unzuléassig. Im Sonstigen Son-
dergebiet fiir Freizeitzentrum — Baufeld & der Planzeichnung — sind zuléssig:

- Sport- und Freizeitzentrum mit Serviceeinnchtungen, Bewegungsbad, gedeck-
ten und ungedeckten Sportanlagen

- Schank- und Speisewirtschaften
- Hotel mit max. 200 Betten

- Schwimmbad.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

- L&aden und Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, aus-
geschlossen sind hiervon Spielhallen.

Im Baufeld mit max. zulassiger, zweigeschossiger Bauweise an der Rudolf-Breitscheid-

Stralte sind abweichend von Satz 1 im Obergeschoss und Dachgeschoss Betriebs-

16 Das Sonstige Sondergebiet fur den Einzelhandel — Baufeld 9 — dient vorwiegend der

Errichtung und dem Betrieb eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes sowie ergan-

zender Einzelhandels- und sonstigen Betrieben oder Einrichtungen. Im Sonstigen Son-
dergebiet fiir Einzelhandel — Baufeld 9 der Planzeichnung — sind zulassig:

- ein Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb bis maximal 1500 m? Verkaufsflache
- sonstige Einzelhandelsbetriebe bis max. 500 m? Verkaufsflache

- Schank- und Speisewirtschaften

- nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- Dauerwohnungen (Ferien- oder Zweitwohnungen sind ausgeschlossen).
1.7 Die Sonstigen Sondergebiete fur Pflege dienen der Errichtung und dem Betrieb von
Pflegeheimen und betreuten Wohnungen. In den Sonstigen Sondergebieten fur Pflege
- Baufelder 10 der Planzeichnung - sind zulassig:

- Pflegeheime
- Altenheime

- Wohnheime fur betreutes Wohnen oder sonstige soziale Wohnzwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.
Im Sonstigen Sondergebiet fur Pflege - Baufeld 11 der Planzeichnung - sind zuléssig:
- Pflegeheim
- Altenheim.
Dabeisind im SO 11 mindestens 20 Tagespflegeplatze zu schaffen.

1.8 Das Sonstige Sondergebiet fur Infrastruktur — Baufeld 12 — dient der touristischen Inf-
rastruktur. Im Baufeld 12 der Planzeichnung - sind zulassig:

- Anlagen und Einrichtungen der touristischen Infrastruktur mit Ausnahme von
Dauerwohnungen, Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- nicht storende Gewerbebetriebe.
19 Im Sonstigen Sondergebiet fur Strandversorgung - Baufeld 13 der Planzeichnung -
sind zulassig:

- Strandtoilette
- Einrichtungen der Strandversorgung.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
21 In der abweichenden Bauweise sind Geb&udelangen uber 50 m zulassig.

3. Flachen fir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

31 Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Camports, Garagen, Nebengeb&auden 1.5.d. § 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Mallbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den offentlichen Strallen und der strallen-
seitigen Hauptgeb&udeflucht. Die Vorgarten, die als Grunflachen zu erhalten sind, sind
in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Vorgarten dirfen fiir Zuwegungen unterbro-
chen werden.

32 Tiefgaragen sind auch aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig und
bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl nicht mit anzurechnen.

33 Gemalk § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeschlossen.

4. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

41 Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtflachen) sind bauliche
Anlagen und sonstige sichtbehindernde Nutzungen, auch Einfriedungen, nur bis zu
einer Hoéhe von 70 cm Ober der angrenzenden Verkehrsflache zulassig.
Strauchpflanzungen sind zulassig, sofern die natiurliche Wuchshdhe 70 cm, gemessen
uber Fahrbahnoberkante nicht Oberschreitet. Baumpflanzungen sind zuléassig, sofern
die Baumkrone oberhalb 2 50 m Stammhohe ansetzt.

5. Verkehrsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
51 Alle offentlichen Stralen und Wege sind nach DIN 18024 Blatt 1 behindertengerecht
auszubauen.

6. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Auf den Griunflachen Nr. 4, 5 und 6 der Planzeichnung sind Terrassenbetriebe und
Wasserbeckenanlagen mit den dazugehorigen Bewirtschaftungen durch die angren-
zenden Hotel- und Fremdenverkehrseinrichtungen zulassig. Der Versiegelungsgrad
der Grunflache darf maximal betragen: 10% der Grunflache 4; 20% der Grinflache 5;
5 % der Grunflache 6.

62 Innerhalb der Grunflache Nr. 2 ist die Errichtung eines Kinderkarussels mit einem
Durchmesser von 10 m, eines Ausstellungspavillons mit einer Grundflache von max.
70 m2 von festen, eingeschossigen Marktstadnden mit einer Grundflache von insgesamt
max. 130 m? sowie die Aufstellung von Spielgeraten zuléssig.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
71 Je 4 Stellplatze ist ein standortheimischer Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Auswahl der Baumarten richtet sich nach der Pflanzenliste.

8. Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz gegen Lam (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Fir den gesamten Geltungsbereich gelten die schalitechnischen Orientierungswerte
55/40 dB(A) tags/nachts, im Sondergebiet Einzelhandel sind am Tage max. 60 dB(A)
zulassig.

82 Die Aullenwande des Parkhauses im Baufeld 9.1 und des Freizeitzentrums im Baufeld
8 der Planzeichnung einschliefflich der zugehorigen Laftungsanlagen sind so auszubil-
den, dass die schalltechnischen Orentierungswerte fir die nach aulfen wirksamen
Larmimmitanten eingehalten werden.

9. Anpflanzen und Erhalten von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

91 Einheimische Laub- und Nadelb&dume mit einem Stammumfang ab 30 cm und mehr-
stdmmige Laubbaume ab 60 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,3 m
Hoéhe Uber Gelandeoberflache, Grolstraucher ab 3,0 m Héhe und freiwachsende He-
cken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie wah-
rend Baumalnahmen gem. DIN 18920 zu schiutzen. Pflegemalnahmen und Malnah-
men zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zuléssig. Der Abgang von Bé&u-
men, Grofistrauchem und Hecken ist gleichwertig nach Pkt. 10 innerhalb der Grund-
stucksflache zu ersetzen.

92 Auf der Grunflache Nr. 2 ist eine parkartige Spielflache fur Kinder anzulegen. Es sind
mind. 10 standorttypische Laubb&ume zu pflanzen. Die Auswahl der Arten richtet sich
nach der Pflanzenliste.

93 Auf den Grinflachen Nr. 3, 4, 5 und 6 ist je 200 m® mindestens ein standorttypischer
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Die Auswahl der Arten richtet sich nach der
Pflanzenliste.

94 Auf den Verkehrsflachen ist der Baumbestand durch die Anpflanzung von grof3-
kronigen Laubbaumen zu ergénzen, 1 Baum je 20 m Baumlicke. Die Auswahl der Ar-
ten richtet sich nach der Pflanzenliste.

95 Im gesamten Geltungsbereich sind die Baumanpflanzungen gemaf Stellplatzsatzung
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn (1 Baum je 4 Stellplatze bzw. raumgliedernde Be-
pflanzung ab 500 m? befestigter Flache) zu realisieren.

96 Die Autenwande des offentlichen Parkhauses sind zu begrinen, 1 Rankgewéachs je
3 m Fassade. Die Auswahl der Arten richtet sich nach der Pflanzenliste.

97 Einfriedungen auf allen Bauflachen sind als Hecken auszubilden, 1 Strauch je m
Hecke. Die Auswahl der Heckenarten richtet sich nach der Pflanzenliste.

98 Pflanzenliste
Fur die festgesetzten Neu- und Nachpflanzungen (bei Abgang/Ausfall) sind folgende
standortgerechte, heimische Arten zu verwenden:
Einzelne Laubbdume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Sandbirke (Betula pendula)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplantus) Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stiel-Eiche (Quercus robur) Traubeneiche (Quercus petrea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Weiltdorn (Crataegus laevigata)

Linde (Tilia cordata)

Lokale hochstdmmige Obstbdume:
Mussbaum, Pflaume, Birne, Apfel

Der Mindeststammumfang der Laub- und Obstbaume betragt 14/16 cm, gemessen in 1 m
Hdhe.

Straucher:

Hasel (Corylus avellana) Weilktdormn (Crataegus laevigata)

Pfaffenhitchen  (Euonymus europaeus) Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus)

Salweide (Salix caprea) Hundsrose (Rosa canina)
Schlehe (Prunus spinosa) Eibe (Taxus baccate)
Vogelbeere (Sorbus accuparia) Rote Johannisbeere (Ribes rubrum})

Faulbaum (Frangula alnus) Ohrchenweide

Die Mindestpflanzgrdfie der Straucher betragt 100- 125 cm.

(Salix aurita)

Laubholzschnitthecken:

Weiltdorn (Crataegus laevigata) Hainbuche (Carpinus betulus)

Eibe (Taxus baccate) Rotbuche (Fagus sylvatica)

Liguster (Ligustre vulgaris)

Begriinung von Auenwanden:

Efeu (Hedera helix) Wilder Wein  (Parthenocissus quinquefolia)

Gemeine Waldrebe (Fallopia aubertii) Hopfen (Humulus lupulus)

Blauregen (Wisteria sinensis)

Stralenraum:

Strandstralle u. H.-Lons-Weg westl. Strandstralle: Linde (Tilia cordata)

H_-Léns-Weg: Schwed. Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Ostseeallee: Linde (Tilia cordata)

Biirgerweg: Weiltdarn (Crataegus laevigata)
Linde (Tilia cordata)

Rudolf-Breitscheid-Stralie: Linde (Tilia cordata)

Hafenstralle Eiche (Quercus petrea)

Der Mindeststammumfang der Laubbdume betragt 18/20 cm, gemessen in Tm Héhe.

10. Ersatzpflanzungen (§ 9 Abs. 1a und Abs. 6 BauGB)
10.1 For notwendige Geholzfallungen sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

Ersatzbaum
Stammumfang in 1,3 m Héhe

einstammiger Fallbaum
Stammumfang in 1,3 m Hohe:

30-60 cm 1 Stick mit 12 — 18 cm
60-90 cm 2 Stick mit 12 — 18 cm
90-150 cm 3 Stack mit 12 — 18 cm
> 150 cm 4 Stick mit 12 — 18 cm

11. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

11.1 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes fur Pflege mit der Ifd. Nr. 10 sadlich des Bar-
gerweges und der dazugehorigen Grinflache befindet sich eine Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist (Altlastenverdachtsflache). Vor
einer Bebauung ist die Flache zu sanieren.

12. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (§ 9 Abs. 6 BauGB)

121 Fir die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache qilt Genehmigungsvorbehalt far
die Begrindung oder Teillung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Fir
die Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung unteriegen die Begrindung oder
Teilung von
1. Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)
2_Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)

3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des Wohnungseigentums-
gesetzes) dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 des Baugesetzbuches.

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

13.1 Die nur au3erhalb des Vorgartenbereichs zulassigen Stellplatze von Millbehaltern sind
mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begriinten Umkleidung oder
mit Rankgittem zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begrinen.

13.2 Aus gestalterischen Griinden ist zwischen Garagen, Carports, Stellplatzen oder Ne-
bengeb&auden und allen Grundsticksgrenzen eine gartnerisch angelegte Flache von
mind. 1,0 m Breite herzustellen.

13.3 Die in der Planzeichnung dargestellten, begrinten Vorgarten sind garnerisch zu ge-
stalten und durfen nicht als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge oder Millbehélter bzw. als
Lagerflachen genutzt werden.

13.4 Einfriedungen zur dffentlichen Verkehrsflache sind nur als Hecken mit einer Hohe von
max. 1,20 m zulassig. Ausnahmsweise sind schmiedeeiserne Zaune mit Mauemfelem
zulassig.

13.5 Die Aufstellung oberidischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Luftwarmepum-
pen missen immissionsschutzrechtlich genehmigt sein und zur Nachbargrenze einen
Abstand von mind. 3 m einhalten.

13.6 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuléssig.

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

Hinweise

A.  Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malknahme keine Boden-
denkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemalt 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vom
14.1.1998, S. 12 ff) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Boden-
denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Vemflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

B. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissig-
keiten, Ausgasungen oder Reste alter Altablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle
usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigentumer als Abfallbesitzer zur ordnungsge-
mafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KiW-/AbfG) vom 27 .9.1994, BGBI. | 5. 2705, zuletzt ge&éndert durch Ge-
setz vom 25.8.1998 (BGBI. | S. 2455) vempflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach
§ 42 Kr'W-/AbfG .

C. Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Erhaltungssatzung (Satzung zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart der Stadt Ostseebad Kihlungsborn) in den Bekanntma-
chungsfassungen: Plangeltungsbereich A vom 18.12.2008, Plangeltungsbereich C vom
18.12.2008.

D.  Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ost-
seebad Kiuhlungsbom dber die Gestaltung, Grofte und Zahl der Stellplatze fur Kfz so-
wie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen far
Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung. Dariiber hinaus gilt im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralfen (RASt 06
Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Kdln 2007).

E. Fir den ibemwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches (mit Ausnahme der Baufelder
4.5 8 11 und 12) gilt die Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in
der zuletzt geénderten Fassung.

F. Der Plangeltungsbereich liegt vollstandig im Geltungsbereich der Larmschutzverord-
nung der Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn vom 14 Juli 2000, wirksam durch Bekannt-
machung im Amtlichen Mitteilungsblatt des Landkreises Bad Doberan am 18.7 2000

G. Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und MNut-
zungsbheschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafi der Richtlinie fur Trinkwasser-
schutzgebiete - 1. Tell "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt W 101) sind zu beachten.

H.  Alle Veranderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedirfen geman
§ 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehtrde
bzw.gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behorde.

1. Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kahlungsborn in der zuletzt geénderten Fassung.

dJ. Die in der Satzung genannten Gesetze, DIN-Vorschriiten und Richtlinien kénnen im
Bauamt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

K.  Der voriegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt- und Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

Dipl.-Ing.

Martin Hufmann
Dipl.-Geogr.

Lars Fricke
KrémerstraBe 25
23966 Wismar

\ 4 Tel. 03841 470 640-0
l Fax 03841 470 6409

www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammiung iber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 wurde am 11.12.2014 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses ist am 18.12 2014 durch Verdffentlichung im Amt-
lichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den

(Siegel) Der Burgemeister

(2) Die Stadtvertreterversammiung hat am den Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 mit Begrindung einschlief3lich der 6rtlichen Bauvorschriften
gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den

(Siegel) Der Burgemeister

(3) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und die Begrundung dazu sowie der Entwurf
der ortlichen Bauvorschnften haben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 21V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis zum wahrend der Dienststun-
den in der Stadtverwaltung Ostseebad Kiuhlungsborn offentlich ausgelegen. Die dffent-
liche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird
und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am durch Verdffentlichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt ge-
macht worden. Ebenfalls wurde daraufhin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebe-
ne Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tuber den Bebauungsplan unbericksich-
tigt bleiben konnen.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den
(Siegel) Der Burgemeister
(4) Die von der Planung bertihrten Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tber die dffentliche Ausle-

gung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den
(Siegel) Der Burgemeister
(5) Der katastermafiige Bestand am wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hin-
sichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine

Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab 1: vor-
liegt. Regressanspriche kdnnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den
(Siegel) Der Burgemeister
(7) Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A)und dem Text (Teil B) sowie die ortlichen Bauvorschriften wurden am von
der Stadtverireterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 5 wurde gebilligt.
Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den
(Siegel) Der Burgemeister
(8) Die Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.
Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den
(Siegel) Der Burgemeister
(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienst-
stunden von jedemann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu er-
halten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ost-
seebad Kiohlungsborn bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von M&n-
geln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Erldschen von Entschédigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung ist mit Ablauf des in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kahlungsborn, den

(Siegel) Der Burgemeister

Ubersichtsplan
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung hat am 11.12.2014 die Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn "Kopfsituation Ost"
beschlossen. Hintergrund sind aktuelle stéadtebaulich relevante Vorhaben, die ihren
Eingang in den Bebauungsplan finden missen. Ein wichtiger Punkt fir die Stadt ist
dartber hinaus der Schutz vor Fehlentwicklungen, die zu negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fahren kénnen, wie z.B. die Umnutzung von Hotels in andere Nutzun-
gen, die Vernichtung von Vorgéarten oder die Errichtung von unangepassten Neben-
anlagen. AuBerdem erfolgt eine Anpassung der Planung an zwischenzeitlich reali-
sierte Vorhaben. Zusatzliche Anderungen sollen in die Planung aufgenommen wer-
den, die auf verdnderten Rahmenbedingungen der Kihlungsborner Stadtentwicklung
basieren und z.B. die 6rtlichen Bauvorschriften betreffen.

Im Einzelnen werden folgende Planungsziele geman Aufstellungsbeschluss verfolgt:

- Festschreibung der vorhandenen Hotelnutzungen zum dauerhaften Erhalt,

- Zulassen von nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie von Dauerwoh-
nungen im SO 9 Einzelhandel (Méwenpark-Center),

- Erganzung der 6értlichen Bauvorschriften entsprechend aktueller Zielstellungen
der Gestaltung und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen,

- Darstellung von erhaltenswerten, begriinten Vorgartenbereichen.

Weitere Anderungen, die nach aktuellen Zielstellungen der Stadt vorgesehen oder
notwendig sind und im erganzenden Aufstellungsbeschluss behandelt wurden, be-
treffen:

- Erhéhung der zulassigen Verkaufsflache (VKF) im Sondergebiet Einzelhandel
fur Lebensmittel von 1000 m? auf 1500 m?, Begrenzung sonstiger Einzelhand-
ler auf 500 m2 VKF,

- Anderung von Baugrenzen Strandstral3e 53,

- Anpassung Baufeld SO 13 Strandversorgung/Strandtoilette an Bestand,

- Sicherung von mindestens 20 Tagespflegeplatzen im Sondergebiet fiir Pflege
SO 11,

- Ausschluss stérender Nebenanlagen,

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” an der Ost-
seeallee zur Rechtskraft flhren (vom Satzungsbeschluss der Stadtvertreter-
versammlung vom 10.6.2010 Uber die 2. Anderung des B-Planes Nr. 5 wurde
die Bushaltestelle ausgenommen, da noch Klarungsbedarf hinsichtlich der
Nutzung bestand),

- Anpassung der zuldssigen Nutzflachen im Themenpark an den Bestand,

- Erganzungen der Begrindung hinsichtlich stadtebaulicher Ziele und Hinweise.

Die Anderungen, die aufgrund dieser Planungsziele erfolgen, werden im Kap. 3 im
Einzelnen erlautert. i i

Dariber hinausgehende Anderungen sind mit der 3. Anderung des B-Planes Nr. 5
nicht verbunden. Das stadtebauliche Konzept, Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
die VerkehrserschlieBung und die Ver- und Entsorgung bleiben im Wesentlichen un-
verandert. Ebenso ergeben sich durch die 3. Anderung des B-Plans Nr. 5 keine An-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

derungen hinsichtlich des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Immis-
sionen. Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen nicht. Insofern gelten
die nicht von der 3. Anderung betroffenen Inhalte der 2. Anderung des B-Planes Nr.
5 weiterhin unveréandert fort. Da die Planzeichnung mit der 3. Anderung insgesamt
Uberarbeitet wird, wird in diesem Zusammenhang insbesondere auf die Inhalte der
Begriindung zur 2. Anderung verwiesen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst aufgrund von u.a. allgemeingiiltigen
Festsetzungen das gesamte Satzungsgebiet des B-Planes Nr. 5. Der Geltungsbe-
reich mit einer GréBe von ca. 14,0 ha liegt in Kihlungsborn Ost zwischen dem
Sportplatz im Westen, der HafenstraBe und dem Skan-Morada-Resort im Osten,
dem Hermann-Léns-Weg im Siden und der Seebriicke im Norden.

1.3 Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde am 23.6.2006 rechtswirksam. Mit der 1. Anderung,
die am 16.5.2008 rechtswirksam wurde, erfolgte die Ubernahme der Fremdenver-
kehrssatzung nach § 22 BauGB in die B-Plan-Satzung. Die 2. Anderung umfasste
eine komplette Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 5, da groBe stadtebauliche
Vorhaben aufgenommen werden mussten und engere bauliche und gestalterische
Festsetzungen getroffen werden sollten, um bauliche Fehlentwicklungen und eine zu
hohe Verdichtung zu vermeiden. Die 2. Anderung wurde am 17.06.2010 bekannt
gemacht.

Die vorliegende Plananderung erfolgt nach § 13 des Baugesetzbuches (BauGB), da
die Grundzlge der Planung nicht betroffen sind. Der ZulassigkeitsmaBstab wird im
Vergleich zum Bestand auBerdem nicht wesentlich verandert. Das B-Plan-Gebiet
umfasst eine nahezu komplett Gberbaute Flache im Zentrum Kihlungsborns. Zusatz-
liche negative Umweltauswirkungen sind mit der Anderung nicht verbunden. Die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung und eines Umweltberichts besteht
demnach nicht (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991), einschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird aus dem wirksamen Flache-
nnutzungsplan der Stadt entwickelt.



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

Als Plangrundlagen dienen: Lage- und H6henplan vom 4.12.2000, Vermessungsbiiro
Wieck, Kihlungsborn; Lage- und Héhenplan Strandpromenade vom 12.6.2007, Ver-
messungsburo Kratschel, Rostock; Flurkarte im MaBstab 1:2000, Kataster- und Ver-
messungsamt Bad Doberan, Stand 27.06.2013; Topographische Karte im MafRstab
1:10000, Landesamt fur innere Verwaltung M-V, Schwerin, Stand 2005/GeoBasis
DE-MV; der Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 2. Anderung sowie sonstige
Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn (Lageplane, Bauantrage). Weiterhin wurden
eigenen Bestandsaufnahmen durchgeflhrt.

2.  Anderungsinhalte

Festschreibung der vorhandenen Hotelnutzungen zum dauerhaften Erhalt:

Das Plangebiet ist das touristische Zentrum von Kihlungsborn Ost und daher stark
von Beherbergungseinrichtungen gepragt. Dabei Uberwiegen deutlich die Ferien-
wohnungen. In den vergangenen Jahren wurden wiederholt Hotels in Ferienwohnun-
gen, Apartments oder andere Nutzungen umgewandelt. Damit geht jedoch ein wich-
tiger Baustein der touristischen Infrastruktur Kiihlungsborns und ein wichtiger Arbeit-
geber verloren. Wahrend Ferienwohnanlagen oftmals eine ,anonyme® Nutzung dar-
stellen, pragen die Hotels mit ihrer Infrastruktur und ihrem Betrieb die Tourismusorte.
In den mit ,H* fir Hotel festgesetzten Baufeldern ist daher die Hotelnutzung zu erhal-
ten, die Umwandlung in Ferienwohnungen, Dauer- oder Zweitwohnungen, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Vergniigungsstatten oder nicht st6-
rende Gewerbebetriebe ist unzulassig. Zum Teil sind davon Vollhotels betroffen, zum
Teil befinden sich in den Gebauden neben einem Hotelbetrieb auch Ferienwohnun-
gen, Wohnungen oder Geschéfte.

Far den Bereich der Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB wird festgesetzt,
dass je Gebadude max. 2 Betreiberwohnungen zulassig sind.

Dauerwohnungen sollen hingegen im Ostseehotel westlich und im Apartmenthaus
Ostlich ,Zur Seebriicke” (SO 6 und 7) ausgeschlossen werden, um hier die aus-
schlieBliche touristische Nutzung fur einen wechselnden Personenkreis zu gewahr-
leisten.

Dauerwohnungen waren bisher in den Sonstigen Sondergebieten fir den Tourismus
allgemein zulassig.

Zulassen von nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie von Dauerwoh-
nungen im SO 9 Einzelhandel (M6wenpark-Center); Erh6hung der zulassigen
Verkaufsflache fiir Lebensmittel von 1000 m2 auf 1500 m2:

Das Méwenparkcenter verfligt Uber einen zentralen Lebensmittelmarkt fir Kihlungs-
born-Ost, der im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept“ der Stadt (Junker und Kruse,
Marz 2015) als wichtiger und erhaltenswerter Standort charakterisiert wird. Laut der
2. Anderung des B-Plans Nr. 5 sind bisher Einzelhandelsbetriebe bis maximal 1000
m?2 Verkaufsflache, Schank- und Speisewirtschaften sowie ausnahmsweise Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und nicht stérende Gewerbe-
betriebe zulassig. Dieses Spektrum soll um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke und um Dauerwohnungen (ausnahmsweise)
erweitert werden. Nicht stérende Gewerbebetriebe sollen allgemein zugelassen wer-
den. Damit erfolgt eine Anpassung an vorhandene Nutzungen im Moéwenpark-
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Center, in dem sich derzeit neben dem Lebensmittelhandler ein Textilhandel, ein
Schuhladen, ein Fahrrad-Verleih, ein Backer und Arztpraxen sowie Dauerwohnungen
in den Obergeschossen befinden.

Aufgrund der zentralen Bedeutung flr die Lebensmittel-Versorgung in Kiihlungsborn-
Ost werden hier, am Rande des Zentrums mit guter Verkehrsanbindung und ausrei-
chenden Parkplatzen u.a. in Parkh&usern, nun 1500 m? maximale Verkaufsflache
zugelassen. Laut Einzelhandelskonzept soll eine Erweiterung nur an den vorhande-
nen Standorten stattfinden. Damit wird eine Erweiterung des vorhandenen Vollsorti-
menters in Anpassung an eine zeitgemaBe Gestaltung ermdglicht. Die Erweiterung
soll innerhalb des Gebaudes erfolgen, daher ist keine Erweiterung der Baugrenzen
erforderlich. Andere groBBe Lebensmittel-Versorger oder Discounter sollen laut Ein-
zelhandelsgutachten der Stadt allerdings nicht mehr im Zentrum von Kihlungsborn-
Ost zugelassen werden. Fir sonstige Einzelhandelsbetriebe in diesem speziellen
Einzelhandelsgebiet SO 9 erfolgt, ebenfalls in Anpassung an den Bestand, eine Be-
schrankung der VKF auf max. 500 m2. GréBere Textil- oder sonstige Mérkte sollen
hier nicht entstehen.

Das touristische Zentrum im Ubrigen Planungsraum weist eine gesunde Mischung
aus kleineren Laden vieler Einzelhandelssparten, insbesondere an der Strandstral3e
auf, die erhalten werden soll. Es ist zu vermeiden, dass sich hier groB3flachige Textil-
oder sonstige Markte ansiedeln, die die gewachsene Struktur erheblich beeintrachti-
gen konnten. Daher besteht in den Ubrigen, fir Einzelhandel geeigneten Baufeldern
eine Begrenzung der Verkaufsflache auf 400 m?, die auch so erhalten bleiben soll.

Erganzung der 6rtlichen Bauvorschriften entsprechend aktueller Zielstellungen
der Gestaltung und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen

Die ortlichen Bauvorschriften werden um gestalterische Richtlinien erganzt, die in
Kihlungsborn inzwischen allgemeingiiltig sind. Die Gestaltung von Gebauden und
Freiflachen wird detailliert in der Gestaltungssatzung der Stadt und der Satzung Gber
die Gestaltung der Vorgérten geregelt. Dartber hinaus bzw. auch fir die Baufelder 4,
5, 8, 11 und 12, fir die die Gestaltungssatzung nicht gilt, sollen erganzende Vor-
schriften aufgenommen werden.

Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen. Damit wird ein zusatzlicher
Aspekt zur Begriinung von oft stark versiegelten Stellplatzflachen o.4. aufgenommen.
Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als Hecken mit einer Hohe
von max. 1,20 m zulassig. Ausnahmsweise sind schmiedeeiserne Zaune mit Mauer-
pfeilern zulassig. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulas-
sig. Damit sollen ortstypische Gestaltungselemente geférdert und ortsuntypische
Elemente vermieden werden.

Luftwdrmepumpen missen immissionsschutzrechtlich genehmigt sein und zur Nach-
bargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhalten. Diese Festlegung dient dem
nachbarlichen Immissionsschutz.

Darstellung von erhaltenswerten, begriinten Vorgartenbereichen:

Durch eine hervorgehobene Darstellung der begriinten Vorgarten im Plangebiet er-
hofft sich die Stadt, Gber den Bebauungsplan eine bessere Hinweiswirkung auf die
bereits 2007 beschlossene Satzung zur Gestaltung der Vorgérten zu erzielen. Trotz
dieser und auch anderer beschlossener Satzungen der Stadt, die ebenfalls auf die
Gestaltung der AuBenbereiche von Grundstiicken abzielen (Gestaltungssatzung,
Stellplatzsatzung), kommt es innerhalb der Vorgarten immer wieder zu Fehlentwick-
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lungen. So werden innerhalb der Vorgarten Stellplatze und Nebenanlagen errichtet.
Dieser Entwicklung soll durch eine zuséatzliche Kenntlichmachung der betroffenen
Bereiche entgegengewirkt werden. Da die Kennzeichnung der Vorgarten in der Plan-
zeichnung keine planungsrechtliche Wirkung entfaltet, erfolgt sie als Darstellung oh-
ne Normcharakter.

Die (noch) vorhandenen, gartnerisch gestalteten Flachen sollen nach dem Willen der
Stadt mdéglichst erhalten werden. Dabei ist im touristischen Zentrum natlrlich zu be-
achten, dass viele Vorflachen flr AuBengastronomie, Ausstellungsflachen usw. ge-
nutzt werden und insofern keine klassischen Vorgéarten darstellen. AuBBerdem gibt es
z.T. genehmigte Stellplatzanlagen. Grundsétzlich sind jedoch die erforderlichen
Stellplatze auf den privaten Grundstlicken auBerhalb der Vorgartenbereiche herzu-
stellen.

Anderung von Baugrenzen StrandstraBe 53:

Im Rahmen der Sanierung und Umnutzung des Hauses Wilhelmine kommt es zu ei-
ner kleinen Anderung des Eingangsbereiches, die stadtebaulich vertraglich und von
der Rahmenplanung beflrwortet wird. Das Haus Wilhelmine ist kein Einzeldenkmal.
Daher wird die Baugrenze im Bereich des Vorbaus an der StrandstraBe um 2,0 m
nach Norden verlangert.

Anpassung Baufeld SO 13 Strandversorgung/Strandtoilette an Bestand:

Bei der Realisierung des Gebaudes zur Strandversorgung mit Strandtoilette an der
Promenade (SO 13) hat sich eine Verschiebung des Baufeldes um 3 m in nordwest-
liche Richtung im Vergleich zum ausgewiesenen Baufeld in der 2. Anderung erge-
ben, die in die vorliegende Anderungsplanung eingearbeitet wird.

Sicherung von mindestens 20 Tagespflegeplatzen im Sondergebiet flir Pflege
SO 11:

Im Sonstigen Sondergebiet fur Pflege - Baufeld 11 der Planzeichnung - sind bisher
ein Pflegeheim bzw. ein Altenheim zuldssig. Die stadtische Flache ist bisher unbe-
baut. Im Rahmen der Bedarfsermittlung wurde festgestellt, dass Tagespflegeplatze in
Kahlungsborn fehlen. Daher sollen in Abstimmung mit einem kinftigen Betreiber im
SO 11 mindestens 20 Tagespflegeplatze geschaffen werden.

Ausschluss storender Nebenanlagen:

Bezliglich der Freihaltung des Ortsbildes vor stérenden Nebenanlagen wird geman
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und freiste-
henden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus-
geschlossen. Seit jingerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Die-
se Anlagen fuhrten aber bereits haufig zu Nachbarschaftsstreitigkeiten aufgrund der
mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Gro3e Antennenmasten von CB-
Funkern fihren zu einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur
Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennen-
masten wéaren ohne diesen Ausschluss gemal Landesbauordnung MV bis zu einer
Hbhe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebieten zulassig, sofern die all-
gemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfillt sind.
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Obwohl die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind
Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Aufgrund des
hochwertigen Charakters des Ortsbildes soll ein méglichst stérungsfreies Umfeld flir
die Bewohner und Gaste geschaffen werden. Dieses betrifft sowohl die zu beflirch-
tenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.

Erganzend zur Festsetzung, dass Tiefgaragen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig sind, wird festgesetzt, dass die Tiefgaragen bei der Er-
mittlung der zulassigen Grundflachenzahl nicht mit anzurechnen sind. Damit soll die
Errichtung von Tiefgaragen geférdert werden, die in diesem dicht bebauten Gebiet
erwinscht und groB3en, versiegelten Freiflachen vorzuziehen sind.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Bushaltestelle” an der Ostsee-
allee zur Rechtskraft fihren:

Vom Satzungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung vom 10.6.2010 Gber die 2.
Anderung des B-Planes Nr. 5 wurde die Bushaltestelle ausgenommen, da noch Kla-
rungsbedarf hinsichtlich der Nutzung bestand. Inzwischen wurde die Haltestelle fir
den Molli-Bus sowie flirr Reisebusse realisiert und im Siden der Parkanlage in hoch-
wertiger Bauweise mit Begriinung integriert.

Anpassung der zulassigen Nutzflachen im Themenpark an den Bestand:

Im Themenpark Fischerei innerhalb der &ffentlichen Grinflache Gstlich des Apparte-
menthauses Atlantik ist eine Anderung der zuldssigen Grundflache des Ausstel-
lungspavillons von 100 m2 auf 70 m? und von Marktbuden von max. 100 m? auf 130
m2 erforderlich, um eine Anpassung an die dort genehmigten und realisierten Ge-
baude zu erreichen. Die Markistdnde wurden als Fischerhitten gestaltet und in die
Park- bzw. Spielanlage eingeordnet, so dass der Charakter der Griinflache erhalten
blieb und daher von einer Bauflachenausweisung abgesehen wurde. Der Park und
Spielplatz hat sich inzwischen zu einem beliebten Ziel und einer viel genutzten, tou-
ristischen Einrichtung entwickelt. i

Die textlichen Festsetzungen werden im Punkt 6.2 folgendermal3en geandert (Ande-
rungen kursiv): Innerhalb der Grinflache Nr. 2 ist die Errichtung eines
Kinderkarussels mit einem Durchmesser von 10 m, eines Ausstellungspavillons mit
einer Grundflache von max. 70 m? von festen, eingeschossigen Marktstdnden mit
einer Grundflache von insgesamt max. 130 m? sowie die Aufstellung von Spielgera-
ten zulassig.

3. Sonstiges

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschlisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten gewahrleistet.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstédnde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.
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Negative Umweltauswirkungen oder Auswirkungen auf grinordnerische Festsetzun-
gen sind — wie eingangs erwahnt - mit der Anderung nicht verbunden. Es erfolgt hin-
gegen ein besserer Schutz vorhandener, begriinter Vorgéarten. Auch artenschutz-
rechtliche Belange sind nicht betroffen.

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestmdéglichen Luft-
qualitat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollten z.B. emissionsarme, umwelt-
freundliche Heizsysteme flir Warmwasser und Raumwarme verwendet werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist gemal 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vom
14.1.1998, S. 12 ff) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen des Landesamtes far
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenti-
mer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten FlUs-
sigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Altablagerungen (Hausmdill, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ord-
nungsgemanen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27.9.1994, BGBI. | S. 2705, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 25.8.1998 (BGBI. | S. 2455) verpflichtet. Er unterliegt der
Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

FlOr den gesamten Geltungsbereich gilt die Erhaltungssatzung (Satzung zur Erhal-
tung der stadtebaulichen Eigenart der Stadt Ostseebad Kihlungsborn) in den Be-
kanntmachungsfassungen: Plangeltungsbereich A und Plangeltungsbereich C vom
18.12.2008.

Fiar den gesamten Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ost-
seebad Klhlungsborn tber die Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fur Kfz
sowie Uber die finanzielle Abldsung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplat-
zen flr Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung. Darliber hinaus gilt im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches (mit Ausnahme der Baufel-
der 4, 5, 8, 11 und 12) qilt die Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungs-
born in der zuletzt gednderten Fassung.

Der Plangeltungsbereich liegt vollstandig im Geltungsbereich der La&rmschutzverord-
nung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom 14. Juli 2000, wirksam durch Be-
kanntmachung im Amtlichen Mitteilungsblatt des Landkreises Bad Doberan am
18.7.2000.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
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Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafl der Richtlinie far Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Alle Veranderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedlrfen ge-
man § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbe-
hérde bzw. geman § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behorde.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Die in der Satzung genannten Gesetze, DIN-Vorschriften und Richtlinien kénnen im
Bauamt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn,
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

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

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......cccccccccceee. s
Karl, Blrgermeister
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