2023/60/032

Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

_Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss lber die 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad
Kdhlungsborn flr das )
Sondergebiet ,,Ostseeallee” (vormals als 4. Anderung
bezeichnet)

Organisationseinheit: Datum
Bauamt 16.03.2023
Bearbeitung: Verfasser:
Maja Kolakowski

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bauausschuss (Vorberatung) 30.03.2023 o
Hauptausschuss (Vorberatung) 20.04.2023 N
Stadtvertretung Kuhlungsborn (Entscheidung) 04.05.2023 0

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn:

1. beschlieBt, den Bebauungsplan flr das Sondergebiet Ostseeallee mit der
Bezeichnung Nr. 7-N als 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 weiter zu
fuhren.

2. billigt den vorliegenden Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
und den Entwurf der Begrundung dazu.

3. Der Entwurf ist gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
erneut offentlich auszulegen. Die betroffenen Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern. Dabei
wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen abgegeben werden kénnen.

4. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt

Ostseebad
KUhlungsborn mit Begrundung, Bearbeitungsstand 17.03.2023

Sachverhalt

Hinsichtlich der Bezeichnung der vorliegenden Planung wurden Abstimmungen
mit dem Landkreis Rostock gefuhrt. Nachdem der Aufstellungsbeschluss
~Neuaufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7“ lautete, wurde der
1. Entwurf als ,, Bebauungsplan Nr. 7-N“ (,,N“ fur neu) bezeichnet. Klarstellend
wurde nun far den vorliegenden 2. Entwurf mit dem Landkreis abgestimmt, den
Titel ,,5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7“ zu verwenden. Diese
Bezeichnung fugt sich zum einen besser in das Ordnungssystem des Landkreises
ein. Zum anderen wird klargestellt, dass im Falle einer Aufhebung der 5.
Anderung wieder die 3. Anderung des Bebauungsplanes anzuwenden ware, was
durchaus beabsichtigt ist, um nicht in den Zustand des unbeplanten




Innenbereichs zu verfallen.

Der 1. Entwurf der 5. Anderung mit der Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 7-N*
wurde von der Stadtvertretung im April 2021 gebilligt und von Mai bis Juli 2021
offentlich ausgelegt, parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange. Aus diesen Beteiligungen resultieren die
wesentlichen Anderungen im vorliegenden 2. Entwurf:

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung stimmt in seiner
landesplanerischen Stellungnahme der Planung zu.

Die untere Denkmalschutzbehérde und das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V weisen auf die Belange des Denkmalschutzes hin und dass
bauliche Erweiterungen von Denkmalen teilweise nicht mdglich bzw. in jedem Fall
zustimmungspflichtig sind.

Die untere Naturschutz- und Wasserbehorde sowie die Forstbehdrde weisen
darauf hin, dass Grundwasserabsenkungen - auch bezlglich des Baumschutzes -
genehmigungspflichtig sind.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies auf die EinfUhrung des
Vorsorgemafes 2120 fur den Kistenhochwasserschutz und einen entsprechend
hoheren Bemessungshochwasserstand von 4,0 statt 3,5 m hin.

Mit der Forstbehorde erfolgte eine Abstimmung zu den Waldgrenzen und den
einzuhaltenden Waldabstandsflachen und den bebaubaren Flachen. Teilweise
mussen Baugrenzen zurickgenommen werden.

Weiterhin wurden kleinteilige Anderungen hinsichtlich von Leitungsverlaufen,
Verkehrsflachen und Erganzungen der Hinweise auf der Planzeichnung
vorgenommen.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultierten Stellungnahmen von Anliegern,
Uber die die Ausschusse der Stadt im Einzelnen mehrfach beraten und
abgestimmt haben. Jeder Antrag wurde dabei Punkt fir Punkt abgewogen.
Dadurch kam es zu kleinteiligen Veranderungen hinsichtlich von Nutzungen,
Baugrenzen oder anderen Festsetzungen.

Definitionen zu Beherbergungs- oder Einzelhandelsbetrieben und weiteren
Festsetzungen wurden im vorliegenden Entwurf konkretisiert.

Mit dem vorliegenden 2. Entwurf ist nun erneut die Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Dabei kann gemaR § 4a BauGB
bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen abgegeben werden kénnen. Damit soll vermieden werden, dass erneut
inhaltsgleiche Stellungnahmen wie zum 1. Entwurf abgegeben werden.

Finanzielle Auswirkungen
Ja, flr bauleitplanerische Leistungen

Gesamtkosten der MaRnahme (Beschaffungs- und Folgekosten) €

Jahrliche Folgekosten €

Eigenanteil €

Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse / Beitrage) €

Einmalige oderj'éhrlliche laufende Haushaltsbelastung €

(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)

Veranschlagung im Haushaltsplan 2019 Nein / Ja, mit 37.247,00€ €

Produktkonto 51102.56255000

Anlage/n

1 23-03-17 K'born B-Plan Nr. 7 Entwurf 2 - Planzeichnung (6ffentlich)




23-03-17 K'born B-Plan Nr. 7 Entwurf 2 - Begrundung (6ffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN UBER DIE 5. ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 7 SONDERGEBIET ,OSTSEEALLEE"

Teil A Planzeichnung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichemsarardnung vom 18, Dezember 1930 (BGEL 1591 1 5. 88),
2uleszt geandart durch Artikel 3 des Gesatzas vom J4. Ma 2017 [BGEB1. 1 5, 1057)

1. Festsatzungen
Art der baulichen Nutzung {5 9 Abs. 1 Mr. 1 BauGE, § 11 BaulVio)

Sanslige Sondengebists (§ 11 BauNvO)
— Zwsnckbeshimmung: Toiniamiis
Fartnd

Maft dar baulichan Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §5 16, 18 - 20 Bauvi)

GRZ Grunditachenzahi
|-l Zahl der Vollgeschosse als Hichalrall
FH rairmal zuldssige Firsthobe in m ibear den Bezumgsounkl

Bawgrenzen (5 8 Ak 1 Wro @ BauliB, § 23 Baukiil)
=== ] E.Il.gl'l:ﬂl:ll:l
T BEaulinie

Fldchan fir den Gameinbedar? (§ 9 Abs 1 Nr. 5 BauliB)

- Flachen for dan Gemeirbadan

ﬂ Offentiche Verwahungan
hd Multurelian Zwecken disnends Gabdude und Einrichiungsn
L'_] Sozialen Zwecken disrante Gebause und Einrichlungen

Verkehrsfidchen (§ 9 Abs. 1 Me 11 BauGGR)

Siraferva e rafachng

_ - Stralienbegrenzungslinie

erozhrsfidochen besondorer Zweckoesimmung

Migchverkahrsllache

Full- und Rachweg

Mr.28
o Bl

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und die
Abwasserbeseitigung (& 9 Abs. 1 Mr. 12 und 14 BauGE)

Flachan Kir Warsargungeaniagan, fir dia Aklalkanisongung
urd die Atresasss e seiligung

0 Ekktrizitat

Grimfldchan (§ 9 Abs 1 N 15 BauliB|

Gronflachen

- Parkanlage, Gfentlich
® W .
Parkanlags, prival
o Hausgarien, prival
2ok Worgarten, privat

WiassarlEiham (5 FAhs, 1M 16 und Abe &G BauliB)

==L

Flachen fiir Wald (§ © Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

- Flachsn fr Wald

Flanungeon, Hutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fibr Mainahmen

Eumm Schide, zur Pllege und pur Enbaicklumg von Natur und Landachal
1§49 Abs. 1 Wr. 25 BauGE)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fr
dig Erhalung wan Baumsan, Sirauchem und sansligan Bepllanzungen
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2. Machrichtiche

-
0

Ubeamahmen

Baudankiral

Waldabsiarnd 3 m zu Kistan- und Stedhwakl

Hauptvarsorgungsleitungen (E 9 Abs 1 Nr. 12 BauGE)

Gasheitung, unfenrdisch

Elktrodsitung, unterirdisch

3, Sonatige Planzeichen
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Mt Lesitungarechben 2w Gunslen der Vear- und Enlsorger 2u belaslende Flachan
(69 Abs 1 Nr 21 BauSE|

UI'I'“'EI"LIHI'Q van Fldcksan W Slellolbize, prival
(B9 Abs 1 Nr.4 und 22 Baul3R)

Grerra fhes rdumlichen Gellungsbersiches des Babauungsplanes
(69 Abs 7 BaulE)

Abgrenzung des Maltes der Nutzung mnerhalb eines Baugebietes § 16 Abs. 5 BaulVvO)

4. Darstellungsn ahne Normcharakier
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worhanders baulcha Anlagen

wariarderar Bawm

warhandens Flurshicksgrenzen

Flursilicksnurmmism

B maaBiing in m

varfiarders Geldndehdahen in m GbEr NHN

Hinweise
Fir das Plapgabisl galen die lganden Sataungen der Sladt Osjzsebad Kobuongsbom el in dar
2ulstA giilligen Fassung

» Gostalungssatung der Skadi Ostsesbad Konlungsbom. Fir de Gestalbng der Gebdude,
fufieraniagen. Werbeanlagen, Einfredungen und Hausvorbereiche wird ausdnicklich s diese
Salzung nach gemall § B dar Landeshauordnurg M-y warsbasan,

- ErhaMungssalzung (Salzung zur Erhallung cer staciabauichan Eigenar der Stadt Ostsesbad
Kiihlungsbom): Flangeihangsharaich A

- Sheliplatzaszung (Salzung Ober die Geatalung, GrlBe und Jahl ger Slellipliize 1ir KIZ aowee ODer
die inarziel s Ablbsung dar Vepfichlung sur Hemstelung von Shellptatzan e Kiz)

Al Verdndarungen an einem Bauderkmal und in seiner Umgebung bedidan gemai § 7 Abs. 1
Denkmalschutzgesetr (DEch() M-V der Genebmigung durch die Uniters Denkmalschutzbehdrde bew.
gemal & T Abs. 5 05chG M-V durch die zustandge Behdrde.

Dipr Goltungsherpich der Salzung liegl innerhalb der Trinkeasserschuizzong Il B der Wasserlassung
Bohkngshorn - Bad Deberan. Gamalh & 138 Abs 1 des  Wassergeseizes das  Landas
Macklenburg-vVorpommaen (LWeG] bheiben die aed der Grondlage des Wassargesedzes der DDR
bapchicssanan Trinawastarschulzgabiede weilsrhin bastehen, Dia Varbole und Kuizungsbeschrankungen
muim Trinkwassarachulz gemal der Rchlinie fir Trinkwasserschulzgebiebe - 1, Tel "Schulzjpebists B
Grundwasser” ([WVGW Regelvwark Arbeilsblall W 107) sind Bu beachben.

Motwandige Grundwasserabsankungan bei Baumalrahmen snd nur nach vorhenger Abstimmung mil der
unieren Wasserbehande und der Forsibehornie auidssig.

Werden unvermulet Bodendenkmale enieckt, ist des gem. § 11 Abs. 2 ODSchiG M-V umverziglich der
Uinteren Denkmalschutzbehonde anuzeigen. Fund und Fundstele sind bis zum Eintreffen pines Verrelers
das Langesamias Sir Kullur und Denkmalpfiege in urdrdndanem Zustand zu amallan. Veranbsomich
Feertiir sind der Entdacker, dar Laiar der Abaian, der Srundaganiomar sowe zuldllige Zesgan, die den
Warl das Fundas akiennan,

Mach gegerrsdriigam HKerministand sind im Galungsberaich dar Sataung keine Alteblaganngan cdar
Alilastanvandachisltbchen bekannl Werden bei Bauarisslan Anzeichen fOr baher unbekanmta Belagiumgan
des Unlergrondes  junnablelichar Garech,  ancrmale Fadbong, Ausinll serunreinkgler  Flissigkaian,
Ausgasungen, Allablagenngen] angetofien, ist der Grundsticksbesilzer gem. & 4 Mbs 3
Bundes-Bodenschutzgesetz  [BBodSchiGZ) =ur  ondnungspemialen  Entsogung  des  belasteten
Bodenaushubs verpfichéet. fuf de Anzeigepficht bei der unieren Abfalbehtrde des Landkreises Raosiock
wird hingewiesen,

Mobwandige GebdRrodurgan sind gamal & 39 BNaiSohG imo Zeitraum vom 01, DEobar bE 2um 28,
Fabruar [suBertalh dar Vogalbritmaden) durchzuefihren, Ausnabman  sind - Zulassi  sofam dar
guischiarichs Madweis durch den Venssacher erbrachl wind, dass innechalb dar Gehiilze keine Bruiwigel
briiban und die Dusimmung der pestandigen Bahiinde voiagl

Es dirfen keine Lichier bew. Seleuchlungsanagen erichiel wenden, die de Schillfabel siboan, oor
Weraechselung mil Schiffabrisoeichan Anlass peben oder die Schiffsfibrer durch Blendwirkungen oder
durch Spisgelungen imefibren

Goplanie Beleuchiungsaniagen oder Leuchireklamen, die von der ‘Wassesiralle aus sichibar sind, sind
dem Wassersiralen- und Schifffabrisamt Ostsee! Stralsund fnlnzefig anzuzeigen.

AusEAgAN Zum Hochwasser- und Kastanschulz das Staallichan Amies fir Landwinischatt und Limesit
Mderas Macklanburg Rpsiock:

Durch die Einfihrung des vorsorgemales 2120 und die damit varbungens Emdhung des im Jahre 2130
im Falke el gaby sCwwaren Suemiul 2u veranschiagencan Wassastandes von Di 2o 3,50 m NHN it
dia Ancahime eines augreichand hohen Gelindes von 3,50 m NHN fichl mebr grundedtdich gegaben. For
#ing golche Einordnung werden kinflig durchgdngios Geldndshihen von mind. 4.00 m HHN ndlig sein. Im
westichen Barsich des Planungsgebietes ist dies micht der Fall 5o ist in dan babawten Arealen im Umield
des Fuchspasses langfrislig im Fale einer sefw schvweren Sturmflut mit potentiellen Einstauhohen von bis
Zu 1,70 m zu mechnene Audh st des der Boeich in dem ein Yersagen der Oiinen als am chesten
wahrscheinlich erschesrd, da hier Vorland- wnd Dlinerfdhen won miunbes um 3,50 m MHN areudreiian
sind. Es wird auf die werscharfie Skuation mit Hinblick aul das langiristipe Uberflulungspaiential im Falle
aindr sehir schwanan Sturmilul hinceaiasan

Fir wester Safich gelegens Sansiche ab ca. KEM F123 600 kann auch 8ir de ndchaten 100 Jahng von
ainar Lage aul susraichand hohem Galinde ausgagangan wandan,

Waor diesem Hinlergrund erscheinl ee sbenfalls Bnglirelg richl ausgeschlossan, dass pum Schulze das
B-Plangebistes Anpassungen im Kisien- und Hochwasssrschulz erfolgen mibssen. Vorbehaltiich des
ietrtendichen Erpetnisse einer gof notwendigen  Kosten-Mutzen-Analyse erscheint dies durchaus
realisi=sch.

im Gelungsborpich befinden sich goseizich peschitrsie Feslpurkbe der amiichen geodatischen
Grundagennezte des Landes M-V, Die durch Vemessungsmanoen gekennzeichneten Fesipunids dimfen
richt varandart wardan. Ggl. snd Abstimmungen mil dem Amd i Geainlormalion, Yarmessungs- wned
Katastaraaaan 20 fihnan,

Dia Gevn Bebauprgspisn 2u Grurda lsgendan Geselra, Efssas und Richlbreen aind im Bauan] dar S1adn
Oaiseshad Kibungsborn, Osisseallss 20, 18225 Kiklurgsbam, edkrend der Ofnurgsesiten ainse hbar,

Der voriegande Enbwad isl rcht rechisverbindlich. #Slle Rechlsgeschafe, de aof Grundlags disses
Entaurfs getéigt werden, geschehen auf egene Verantworiung.

Praambel

Aulgrund  des 5§10 Baugeselrbuch (BauGB) in der Fassung der Bekarmimaching wom
0. Nowernber 2007 (BGEL | 3. 3834), zulelzt gedrndan durch Adikel 2 des Gesedpes vom 04, Januar
2023 (BGEI. 2023 | Nr. 6}, wird rach Beschlussfassung der Stadt Ostssebad Kiblungsbam vom
revcearrane e TORgERGE Satoung lber dis 5. Anderung des Bebauungsplares Ne. 7 fiir das Sondergebist
Lstsmmales”™, gelegen rwischen Reutersteig im Weslen und Warmbadstesg im Osien, begrenzt im
Morden duch die Ostsoealies und im S0den durch den Stadbsald, bestehend aus der Planzeichnung
[ Tl &) und dem Taxd [ Tell B) erlassan:

Teil B

Es gilt die Baunutoungsyenordrung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, Movember 2017 (BGAL
I 5. 3F86), sulet=t geanderd dunch Ardikel 2 des Gesetres vom 14, Jur 2021 (BGBEL 15, 1802).

Festsetzungen

Die Fesissizungen der 5. Andesrung des Bebauungsplanes Mr 7 smetzen die Festselzungen des
Betsuungsplares Mr. 7 id.F. der 3. Anderung.

1. At und Mai der baulichen Mutzng (% 9 Abs. 1 Mr. 1 BawGE|)

1.1 Die Sonsspen Sondergebieie Tounsmus” dienen vonweegend der Fremoenbeberbergung und der
Gasironomia srais sonslgan fourslisdhan und argAnzandan Erdicdilungan. In dan Sanstgan
Somck ngabialan Tounamis” sird Duliesig
- Holals, Pansacnen und Fenerwohrungen, dabed sl sl den mil H® Tir Holel fesigesetzien

Grundstiichan susschimBlich sime Holelnulzung zulissig. Ein Holel isl &@n Bebarbargungsbelrisb, in
dem s thglich bestes Rezepiion, Wglcks Zimmerrarmpung, 2usalziche Einrchiungen ws 28
Wedlness fur Gasbe, Diensteistungen fur Gasie und mindesiens sn Restsuran angeboben saowie
Pemsorak und Mebendume vongshalen werden. Kiichen oder Kochsbellen in Zuordnung zu den
ginzelnen Zimmem sind in den Holels unzulassig.
= Erzadhandelshetrisbe nur im Erdgeschoss. bis manimal jewssils 100 m?
erkautsSiche mit einem am Toursmus ausgenchiciem Bedard, Zulissige Sotimenie sind:
- Souvenirs und Geschenkarikal,
- Bakkacung, Spartartikal, Spial- und Sirandbsdar,
- Biicher, Zaischrifian,
- DG eraaran.
- Nahwinge- und Ganusamitbel,
- Schank- und Spasewirischallen,
- mansiige nichl sitrende Sewerbebeiniebes,
= Anlagen fur kirchliche, kullurele, soxale, gesundhestiiche und spardiche
Zwpmokie,
= |nfrasinkhreinnchiungen fir Fremdemserkehr und Gesundbeitstoun smus,
= Wohrungen Hir dulsichis- und Banslschaftsparsonal sowie fir Bainebs-
inhabar und Eairatslaiar soaia Zimmar oder Vonnungan T Angasialie in
Huotelarie und Gasiranomasg,
- ez, 2wl Daverwohnurgan je Grundslick,
- Anlagen fir de Erachls@ing und den rulendan Verkahr,
In den Sansligen Sondergebistan | Touwrismus™ sind Zwebwohrungen unzulissg
Die Hutnngsanderung von Holels in andere Beherbengungsiormen wie Apafholels, Pensionen,
Boardinghouses, Ferienwohnungen cder andere Nutzungsarien ist unzuldssig.

1.2 Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedad sind cfentiche Yeraailungen, sozialen und kullurelien
Faecken derande Gebdude und Eindchiungan sinschieftich aller Anlagen, die zu deren Betieb
ariondedich sind, zulassig

1.3 D pultesige Grunachenzahl (GRI) darl durch dis GrandlBchen von Tamassan, Zufahten,

Stediplatzan, Tielfgaragen und sonstgen Rabananksgen big Zu eines GRI vom 0.8 Gharachnthen werden,

1.4 Der Ausbau von mebr als reei Geachossan im Dachgeachoss ir die untar PRL 1.1 genannien,

uldssigan Mulzungen Bt unzulissin

1.5 &ls Bezugspunkt Tir die fesigesstrten Firsthihen gik die Chedanie dee sidlichean Gebwegkans dies

Gehweges sidich der Osts=eallss gegeniber der Mithe der stralierseitigen Gebaudsonl.

2. Sicherung von Gebieton mit Fremdenserkehrsfunkbonen (§ 22 BawGE|

In dan fasigesatzien Sonsligen Sondargebiaien Towrismus™ wunterbegl zur Sicherung  der

Zapckbestimoring von CGehkan mi Fremosmsa hebrshinklionen Folgendes der Gemmhmigurg:

- e Begrindung oder Talung won Wohmungseigenium  oder Teilalgantum nach § 1 s
Waohnungsaigantsmejasalzes,

- oa Begrindung der in den §5 30 und 31 des Wohnungssgentumspesatpes Dazaichnalben Rechie,

- dee Begrindung von Brothleiksigerum nach § 1006 des Birgedichen Geselzbsdhes an
Grundslicken mil Waohngebiuden oder Beherbergungsbelmsben, weann zugleich nach § 1010
Ansatz 1 des Burgarichan Gesetzbuchs im Grundbuch als Balastung angetragen wernden soll, dass
Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschiieiichen Benutzung zugewiessan sind und
de Authebung der Gemeinschaft auspeschicssen ist,

- bas bestehancem Bnachicilseigenbum nach § 1008 des Burgerichen Gesetzbuchs an Grundshicken
mit Wichngebauden odar Beherbergungsbadriatan aing im Grundbech als Balastung sinzutragenda
Ragalung nach
& 1010 Abesiz 1 des Borgerichen Gesstzbuchs. wonach RBwme einem odar  mehneren
Mileigemiiimesn zur susachleBlicen Beanulzrng 2ugewisasn gind und die Auhebung  der
Gemainschall auspsschicasen sl

1 Uberbaubare Grundsticksflachen, Fidchen fir Stelipldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1
Mr. 2 w 4 BauGH, 85 12, 14, 22w, 23 Bauhvid]

2.1 Twdgaragen umernalh der  ansiehenden  Geldndeoberflache snd - mit  Ausnahme des
Vorgartenbeneschs - auch auberhalb der  berbaubaren  Grondslicksfachen sowike unberhalb
fecigaeaizior Stelplaiz- oder Pamflachen zulissig, Vorgartenbarsich i der Bamich zaischan der
Diptsepales und der simlianssitigen Haugprigebsudafucht sowis deren seitficher Verlingerung his
dien Grordstichagrenzen.

3.2 Hichl iiberdachte Flichen fir de AuBsngasironomie difen die Baugrenzen enllang der Oslseeslles
und anm offenlichen Verkshreflachen bs 2o einem Abstand won mrd. 10 m zer nordichen
Grundsiiicksgrernze an der Osiserallee bew. zu den affendichen VWerkehrsfidchen beschreien.

2.3 Die Ermchiung von Carports und Garagen ist unzuldssig.

24 Hichl dberdachte Termassen, Steliplatze und Nebenandagan 154, § 14 Abs. 1 BaulVO sind - mil
fumnahme das Worgasanberaichs - such aulamalh der (berbaibaren Grandshickstachan zuldssg
Hebananlagan sind innerhalb das gasatzlichan Waldabetandes rur 2uddssi), selern disss nicht dam
woribergehanden oder dauerhafen Aufenihall von Manschen Giemsn. |nmedhalt der SielplalzNachen
sind Ubardachis Fahrad-Abalellanlagen sreie Ladesiulen fr de Elekiromobililal zuldssg.

3.5 Erw I:lh-ursd‘lruium der Baugranzen und Baulinien fir Balkone, Treppsn und Vorbaotan st um mas.
1,50 m und 2 max. &n Dnlted der jeseiigen Fassadeni@nge und mil einem Mindestabstand won 2.0
m zur Hachbangernees nulidssig.

16 Daversteliplatze von Mullbehaltern sind nur innerhalk des Hauplpebiudes oder in einem begrinten
Nebangebaude oder in ciner aliseilig begririen Umzaunung mit einer begrinien Uberdachung oder
ringr begrinéan Pergola auBerhalk das Vargamenbereichs uldssly,

AT Gamal § 14 Abs. 1 Salz 3 BauNVO wind dia Erichiurg von Anlagen fir de Tierhallung sinschledlich
der Klaintianarhalbnganach, Kleirmaindkraflanlagan und freistehendan Antennersmasian im gesamian
Gehungabereich des Babauungsplanes Busgeschlcasan

d. Anplanzen und Erbalten von Biemen, Sriwchern und sonsifigen BepRlanzungen (59 Abs. 1
Hr. 25a und b BauGE)
Enheimizche Laub- und Madelbdume mit einemn Stammumfang ab 80 om und mehstEmmige
Lavbbaume ab ®1 om Gesamfumfang zweier SEmme, gemessen in 1,0 m Hihe dber
Gelandeoberiiacha, Groflstrduchar ab 3,0 m Hdhe und frekvachsends Heckan ab 10,0 m Langa sind
Zu arhatan. Sk sind «or Beaimnachigungen sowise wahrand Baumabnahmsen game DIN 1BED 2
schilzan Pllegemalnahmen und Malnahman Zur Arashr unmithedbar drohancer Galakien sind
Zulseg. Der Abgang won Bhumen, Ceofsirduchem und Hedien @l gleidmeedtig innednhalt der
Grmdslicksfdche ni erssipan. Fir BEume gil bis 2o einem Slamenumfang won G0 om al en
Ersatzbesum, von B0 cm bis 1,20 m snd zwel Ersatrbdume. von 1,20 bis 1,80 gind deei Ersalzbdume
und iiber 180 m Stammuomiang sowie e jewesls angefangene 50 cm ein susiisgicher Ersaizbaum
arzupfianzan und daverhaft zu erhalien (Pllanzqualitat Hochstamm, 3x v, Stammumfang 1618 cm
pemessen in 1.0 m Hahe). Fir Grolistraucher und Hecken gilt ein Ausgleichsafordemis wan 1:1 bis zu
31 p@nach b, Grale, YiAakts und Skologscher Bedeulung  [Srducher in Baumschulqualitat, mind.
Zx v, mik Eallan G100 om, Heckan mind, dreireihig],
Gamas § 213 Abs.1 Wro 3 BauwGB handal ordnungeaidig, war dan tasigesaizten Bindungan Tir
Baplanzurgan und &ir dia Erhallung von Baumen, Sirfuchern und sorcligen Baplarmungen sraia
von Gewdssem dadurch puwidernandell, dass diess bessligh wesantich beainirdchligl oder panitn
wearrcdan. D Ordrungawidrighat kann mil BuSpsld b zu 10,000 € geahnded werden

Verfahrensvermerke

{1] Der Aufsielungsbeschiuss der Stadtvertreterversammiung wurde am 16042021 gefasst Die
aisibliche Beannimachung des Sufsielungsheschlusses st am 200683061 duch Verdffenilichung
im Aemibchen Brkannémachungsblad der Stack Osbsaehan KOnungshern arinigt,

171 D Ty Raumordnidng wund Landasplanang zustidndige Stella is] gemal § 17 Larndasplanungeoasalz
ILFIGH rnil Schiaiban wam 17005, 2021 belaligl wandkan,

{3] Die Siadeeriralorvamareniung hal am 15042021 den Enbwurl Ober die 5 Anderung des
Bebauungsalanes ke, T getiligt und our dffendichen Augegung bestmml Der Enbaur], bestehend aus
der Planzeichnung (Teil &) und dem Test (Teil B} sinschli=Blidh der Begrindung haben gemak § 3
Abs. 2 BauGE in der Zeit vam 31.05.2021 bis zum 09.07.2021 wahrend der Ceensizesten in der
Stadtveraaltung Ostsechad Kihungshomn offerdich ausgelegen. Zusitzich waren die Urierdagen im
Auskegungszeiiraum im Inbemed vafoghar. Die Gfterdiche Auslagung st am 200052001 dirch
Yardfandichung im Amtichen Bakannimachurgsolafl dar Sladt Oetseabad Kiblungsbom und im
Imdarmed  urtar  tipsistaci-kushiungebam detuargarsenvica’  Dakanndmachungan.himl  Dakanng
gemsachl wordan, Die von der Planung berdhnen Behieden und sonaligen Trages dendicher Badange
Grd gemdE § 4 Abs. 2 BauGB mil Schraban wom 170020371 e Abgabe anar Stelungnalvme
aufgedandert und Uber de affendiche Auslegung untemichiel wonden,

{4] Der Enbwurf dber die 5. Andenung des Bebauungsplanes M. 7 wurde nach der ffendichen Auslegung
grinderd. Die Stadiverireterversammivrng hat am ............... den gednderten Entwardf dber die
5. Andarung ces Babavungsplanes Mr. T mit Begnindung gebiligt und zur emeuten &antichan
Auskgung bestimmt

{51 Dar Enfas!, beshehand sus dar Flangeichnung (Teil A] und dem Text (Tel B) sinschimBlich dar
Bagrondung haben gemad § 4a Abs, 3 BaulGE in der Zeit wvom ... b ZUM .o
wahmend der Dienaizeiten n der Siadiverwallung Ostesebad Kiblurgsbom emecd  GMendich
ausgelegen. Zimalzlich waren de Unledagen im Auslegungazeilrdum im Inlemal vedigbar. Dis
dfferdiche fuslegquag mt &m . durch VerdHestichung im Amiichen Bekanntmradhungsbliatt
der Stack Ostsecbad Edhkungsborn und im Intemet urfar
hittps:istadt-kuehlungsbom . deituergersenvice’bakannimachungen.himl bakannt gemacht worden. Die
wan der Planung barihnaen Behardan und sorstigen Tragar Gffendichar Belanga sind pemal § 4a Abs.
3 BaulGE mit Schraban vam 2um ..., ZUr ermeLtan Ahgabs ener Siellungnahme aufgeiorder
nd bar die Gitantdiche Alslagung unbemchie sionien.

Sladt Cuiseebad KiNungehom, den
{Siaged) Dier Biingarmnaisiar

6] Dher kalaslermatige Besland innerhalk des Gellungsbersiches am ... wird ak richlig
dargesielk bescheinigl. Hinsichlich der lagenchligen Darstellung der Grerepunkie gil der Worbehait,
dass ene Prifung nur grob erfoigie. da die rechisverbindiche Flurkarte im MaBstab 1: ... voriegt.
Regressanspnicha kinnen nicht abgelstet werden.

(Skagel) Cifferilich best. Warmessar

{7] D Stadtwertralarvarsammbung hat die Sselurgnahman der Oftantichiost sowla die Stallurgnahman
dar Bandrden und senaligen Trager Ofantlickar Belamga am .. oepral, Dias Erpebnie el
milgaleill wiorden

Siadl Oulseebad Kiurgebam, den
{Siegel] Der Bingermmeisier

18] D 6. ﬁu.nl:IEfung des B=bauvungsplanes Mr.¥, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Te
(Tel B), wurden am ............... von der Shdivesirelerversammiung als Satmung beschiossen. Die

Begnindung dber die & Anderung des Bebauungsplanes Mr. 7 wurde gebiligt.

Stadt Oslsasbad Kilblungsham, dan
{Siaged) Dar Bingarmatsiar

{91 Dia Salzung dber e 5. Anderung des Bebauungsplanas Nr. 7, beslahend aus der Planpeichoung (Ted
A und dam Taxl [Teil B), wird Fiermil susgalemgl.

Sadt Osiseebad Kibungsbom, den
{Sieged) Der Bingemmeister

{10} Der Satzungsbeschiuss und die Stelle, bei der der Plan aul Daoer wahnend der Diensistunden son
Fdarmann snpesenan wardan kann und dber den inhal duskurdt zu araben ist, sindam ...
im Amblichan Bakannimachungsblalt der Stadl Qstseshiad Fihlungshom soeia i Inkamed undar
it g bach-kushiung ebom debuangersery cafbakannimachungan il Bakanni gemachl woerdan, In
dar Bakaaniradhung il sl de  Gellersdmachurg  der esrdelzumg  wvon VesTahners-  und
Formyarchr®an und von Mangeln der Abwdgung Sowia aul dis Rachlalolgen 1§ 215 BauGEr und
weiler auf Fallighst und Eddschen von Entschadigungsarsprichen (§ d4 BauGE) hingewiesen
worden. Die Satoung istam ............... in Kraft geireden.

Stadt Osiseebad Kihlungsbom, den
{Singad) Der Blingarmaisiar

Plangrundiagean:

Lages und Hahenplan, Yermessungshim Bauer und Sweek, Wismar, 2016,
Hahenbezug HM 76; digitabe Iopograph scho Karks £ GooBass DEM-Y 20640,
Bebauungsplan Nr, T in der Fassung dar 3. Anderung; aigene Erhatiungan,
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet ,Ostseeallee*

1. Einleitung
1.1 Bisherige Planverfahren, Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn fur das Sondergebiet
,Ostseeallee” ist in seiner Ursprungsfassung seit 2004 rechtskraftig gewesen, nach-
dem bereits 1997 der Aufstellungsbeschluss gefasst worden ist.

Das Planungsziel bestand damals und besteht heute nach wie vor darin, den histo-
risch gewachsenen Gebietscharakter der Ostseeallee im Hinblick auf die Gebiets-
struktur und das Straf3enbild mit der Baderarchitektur als zentralem Bereich des Ost-
seebades Kuhlungsborn zu erhalten und zu sichern sowie vor unpassenden bauli-
chen Uberformungen oder Nutzungsanderungen zu schitzen. Dariiber hinaus sind
die Erweiterungen des Bestandes mit seinen vorwiegenden Fremdenverkehrsfunkti-
onen entsprechend der vollzogenen Bautatigkeiten und Planédnderungen der vergan-
genen Jahre sowie nach vorliegenden Bauantragen oder Bebauungsabsichten, die
sich in das stadtebauliche Konzept einfligen, zu bertcksichtigen und im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung zu steuern. Die fur die touristische Entwicklung wichtigen
Hotels sollen gesichert und die Entstehung von Zweitwohnungen vermieden werden.

Entsprechend den Erfordernissen der weiteren Entwicklung der Ostseeallee wurde
der Bebauungsplan Nr. 7 mit der 1. Anderung 2006 Uberplant. Im gleichen Jahr er-
folgte der Aufstellungsbeschluss fur die 2. Anderung, die nicht weitergefiihrt, aber mit
Ihren Planungszielen Bestandteil der 3. Anderung wurde. Die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 ist seit 2009 rechtskraftig.

Die 4. Anderung, die wiederum eine Reihe von Anpassungen an aktuelle stadtebau-
liche Entwicklungen und Bauvorhaben enthielt, wurde 2012 beschlossen.

Mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern (OVG, AZ
3 K 2/13) vom 10.02.2015 wurde die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 fir
unwirksam erklart. Im Normenkontrollverfahren hatte ein Anlieger gegen Festsetzun-
gen der 4. Anderung geklagt und Recht bekommen. Da die 4. Anderung unwirksam
ist, gilt derzeit die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.

Deren Festsetzungen gentigen jedoch nicht mehr den heutigen Mal3stéaben der be-
absichtigten, geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den vollzogenen Bau-
mal3nahmen, so dass hier Handlungsbedarf fir eine Neuregelung gegeben ist.

Unter Beachtung der in der Urteilsbegrindung des OVG genannten Aspekte soll eine
aktualisierende Neuuberplanung der Ostseeallee erfolgen. Insbesondere ist die stad-
tebauliche Begrundung fur die getroffenen Festsetzungen wesentlich detaillierter
auszuarbeiten, als dies bisher der Fall war. Dartber hinaus ist eine Aktualisierung
des Bestandes seit 2009 und der vollzogenen und beabsichtigten Bauvorhaben uner-
lasslich. Dazu wurde eine komplette Neuvermessung des Plangebiets durch einen
Offentlich bestellten Vermesser vorgenommen.

Hinsichtlich der Bezeichnung der vorliegenden Planung wurden Abstimmungen mit
dem Landkreis Rostock gefiihrt. Nachdem der Aufstellungsbeschluss ,Neuaufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7¢ lautete, wurde der 1. Entwurf als
,Bebauungsplan Nr. 7-N“ (,N“ fir neu) bezeichnet. Klarstellend wurde nun fur den
vorliegenden 2. Entwurf mit dem Landkreis abgestimmt, den Titel ,5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 zu verwenden. Diese Bezeichnung flgt sich zum einen bes-
ser in das Ordnungssystem des Landkreises ein. Zum anderen wird klargestellt, dass

3



5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet ,Ostseeallee*

im Falle einer Aufhebung der 5. Anderung wieder die 3. Anderung des Bebauungs-
planes in Kraft trate, was durchaus beabsichtigt ist, um nicht in den Zustand des un-
beplanten Innenbereichs zu verfallen.

Der 1. Entwurf der 5. Anderung mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 7-N wurde
von der Stadtvertretung im April 2021 gebilligt und von Mai — Juli 2021 6ffentlich
ausgelegt, parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Aus diesen Beteiligungen resultieren die Anderungen im vorlie-
genden 2. Entwurf.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung stimmt in seiner landesplanerischen
Stellungnahme der Planung zu:

LDer Entwurf des Bebauungsplans Nr. 7-N Sondergebiet ,Ostseeallee" der Stadt Ostseebad
Kdhlungsborn ist nach Abwéagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Der B-Plan dient dazu, den historisch gewachsenen Gebietscharakter der Ostseeallee im
Hinblick auf die Bebauungsstrukturen und das Ortsbild mit der Baderarchitektur als zentralen
Bereich des Ostseebades zu erhalten und zu sichern, kleinteilige Erweiterungen zu ermaogli-
chen, jedoch unpassende bauliche Uberformungen oder Nutzungsanderungen zu vermei-
den.

Damit entspricht er dem Reglungsinhalt der LEP-Programmsatzes 4.1 (7), Gestaltung der
Siedlung, wonach das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und Ensembles erhal-
ten bleiben soll.

Seebriicken und Béaderarchitektur pragen als besondere, unverwechselbare Architekturfor-
men und Baustile das Erscheinungsbild der traditionellen Ostseebader. Sie sind damit neben
Backsteingotik, Schldssern, Burgen, Guts- und Herrenhausern, Parkanlagen und -land-
schaften sowie Alleen u.a.m. wichtige Imagefaktoren des Landes und entscheidende Poten-
ziale fur den Kultur- und Stadtetourismus.“

(Auszug aus der Stellungnahme vom 28.06.2023)

Die untere Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
M-V weisen auf die Belange des Denkmalschutzes hin und dass bauliche Erweite-
rungen von Denkmalen teilweise nicht moglich bzw. in jedem Fall zustimmungspflich-
tig sind (vgl. Kap. 2 und 3).

Die untere Naturschutz- und Wasserbehotrde sowie die Forstbehorde weisen darauf
hin, dass Grundwasserabsenkungen — auch bezuglich des Baumschutzes — geneh-
migungspflichtig sind (vgl. Kap. 5).

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies auf die Einfihrung des Vor-
sorgemalfes 2120 fur den Kistenhochwasserschutz und einen entsprechend héhe-
ren Bemessungshochwasserstand von 4,0 statt 3,5 m hin (vgl. Kap. 6).

Mit der Forstbehorde erfolgte eine Abstimmung zu den Waldgrenzen und den einzu-
halten Waldabstandsflachen und den bebaubaren Flachen (vgl. Kap. 5).

Weiterhin wurden kleinteilige Anderungen hinsichtlich von Leitungsverlaufen, Ver-
kehrsflachen und Ergdnzungen der Hinweise auf der Planzeichnung vorgenommen.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultierten Stellungnahmen von Anliegern, tber
die die Ausschusse der Stadt im Einzelnen beraten und abgestimmt haben. Dadurch
kam es zu kleinteiligen Veranderungen hinsichtlich von Nutzungen, Baugrenzen oder
anderen Festsetzungen.

Definitionen zu Beherbergungs- oder Einzelhandelsbetrieben und weiteren Festset-
zungen wurden im vorliegenden Entwurf konkretisiert.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 umfasst das be-
baute Gebiet sudlich der Ostseeallee als zentrale, touristisch genutzte Verbindungs-
achse zwischen den beiden Zentren von Kihlungsborn Ost (ehemals Brunshaupten)
im Umfeld der Strandstral3e und Kidhlungsborn West (ehemals Ahrendsee) 6stlich
der Hermannstral3e/Reutersteig. Es wird begrenzt vom Reutersteig im Westen, vom
Warmbadsteig im Osten, im Norden von der Ostseeallee und im Suden vom Stadt-
wald.

Das Plangebiet ist ca. 13 ha groR3.

1.3 Planungsrecht, Plangrundlagen

Die vorliegende Plananderung erfolgt gemald 88 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB)
i.V.m. 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB) als ,vereinfachtes” Verfahren, da die
Grundziige der Planung im Vergleich zur giltigen 3. Anderung nicht beriihrt werden
(vgl. Kap. 1.1). Der Zulassigkeitsmaf3stab wird auf3erdem im Vergleich zum Bestand
nicht wesentlich verandert. Das B-Plan-Gebiet umfasst einen nahezu komplett tber-
bauten Bereich im Zentrum Kuhlungsborns. Negative Umweltauswirkungen sind mit
der Anderung nicht verbunden. Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
oder fur die Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europaische Schutzgebiete: FFH- (GGB-)
und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfélle (im
Sinne des 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz). Dementsprechend erfolgten
bereits die vorangegangenen Anderungsplanungen zum B-Plan Nr. 7 im Verfahren
nach § 13 BauGB. Die urspringliche Satzung umfasste die Uberplanung eines In-
nenbereichs nach § 34 BauGB, in dem sich der Zuléassigkeitsmal3stab aus der Ei-
genart der ndheren Umgebung nicht wesentlich anderte. Die textlichen Festsetzun-
gen werden in der 5. Anderung konkretisiert und aktualisiert, auch auf der Basis des
0.g. Urteils des OVG zur 4. Anderung, ohne dass hierdurch grundlegend andere Zu-
lassigkeitsmal3stébe gesetzt werden.

Im vereinfachten Verfahren entfallt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Geholz- und Artenschutz, angemessen zu beriicksichtigen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Dieser weist den Geltungsbe-
reich als ,SO 1 — Sondergebiet Fremdenbeherbergung, vorrangig Hotels, Pensionen,
Gaststatten, touristische Infrastruktur® nach § 11 BauNVO aus.

Als Plangrundlagen dienen: Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Bauer und Si-
wek, Wismar, 2016, Hohenbezug HN 76; digitale topographische Karte © GeoBasis
DE/M-V 2020; Bebauungsplan Nr. 7 in der Fassung der 3. Anderung sowie Unterla-
gen des Bauamtes Kihlungsborn (Lageplane, Bauantrage usw.). Weiterhin wurden
eigenen Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

2. Stadtebauliches Konzept, Art und MalR der baulichen Nutzung, Uberbau-
bare Grundstucksflachen

Die 2 km lange Ostseeallee ist zusammen mit den ,Kopfsituationen® in Ost und West
der markanteste stadtebauliche Bereich im Ostseebad Kuhlungsborn. Der Bebau-
ungsplan soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine geordnete Weiterent-
wicklung dieses wichtigen Gebietes schaffen. Schon in der Ursprungsplanung wurde
darauf verwiesen, dass damit klare Vorgaben fiur die Zuléassigkeit von Vorhaben ge-
geben werden sollen und eine Beurteilung nach § 34 BauGB allein dafur nicht aus-
reicht, da es sich um ein stadtebaulich abwechslungsreiches Gebiet handelt.
Trotzdem ist der Planung ein stadtebauliches Konzept zu Grunde zu legen, dass den
Beurteilungsspielraum und vergleichbare und vereinheitlichte Kriterien definiert, bei
Bertcksichtigung der gegebenen Unterschiede hinsichtlich der vorhandenen Grund-
stiicksbebauung, der Nutzungen, des Ortsbildes, des Denkmalschutzes, usw.

Das stadtebauliche Konzept, welches der vorliegenden Planung zugrunde liegt, sieht
eine Bewahrung der markanten stadtebaulichen Strukturen und der ortsbildpragen-
den, vorwiegend touristischen Bebauung im Stile der Ostsee-Baderarchitektur vor.
Fehlentwicklungen einer tbermafig verdichteten Bebauung und einer weiteren star-
ken Zunahme von Gastebetten soll entgegengewirkt werden. Auch der fortschreiten-
den Umwandlung von Hotels in Aparthotels oder Ferienwohnungen soll begegnet
werden. Gleichwohl sieht das stadtebauliche Konzept auch angemessene Erweite-
rungsmoglichkeiten vor, die sich in den gesetzten Rahmen einfligen und das histo-
risch gewachsene Bild der Ostseeallee nicht beeintrachtigen. Diese sind mit der
Denkmalpflege abzustimmen, s. Kap. 3.

Die Zahl der Hotels und Pensionen in Kihlungsborn hat von 2008 bis 2019 von 60
auf 49 abgenommen (Angaben der Fremdenverkehrsabteilung der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn 15.08.2019). Des Weiteren ist der Stadt bekannt, dass weitere Stand-
orte gefahrdet sind. Hintergrund ist oft der finanziell lukrative Verkauf von einzelnen
Appartements oder Ferienwohnungen bei Bildung von entsprechendem Teileigen-
tum.

Hotels stellen jedoch eine wichtige Infrastruktureinrichtung fiir das Ostseebad dar.
Sie bieten Service, touristische Einrichtungen sowie Arbeits- und Ausbildungsplatze.
Oftmals stehen mit Schwimmbadern, Wellnessbereichen, Restaurants, Bars usw.
auch offentlich zugangliche Bereiche zur Verfigung. Veranstaltungen ergadnzen das
touristische Angebot. Dies alles ist in Ferienwohnungsanlagen oder Aparthotels nicht
gegeben. Aparthotels verfligen oftmals nur Uber einen Gemeinschafts- oder Friih-
stucksraum, ahnlich wie Pensionen.



5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet ,Ostseeallee*

Insofern ist die Erhaltung der Hotels eine wichtige MalRnahme der touristischen Ent-
wicklung, die auch seitens des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung beftr-
wortet wird. Eine touristische Nutzungsdurchmischung ist fiir den Fremdenverkehr im
Ort von besonderer Bedeutung, um eine groRere Bandbreite an Ubernachtungsmog-
lichkeiten zu bieten und fir ein unterschiedliches Géasteklientel interessant zu blei-
ben.

Das Planungskonzept bericksichtigt die sudlich der Ostseeallee historisch gewach-
sene Reihe von Gasteunterkiinften als Hotels und Pensionen. Nur sehr vereinzelt
fanden hier Wohnhauser Platz. In zentraler Lage befindet sich heute die Stadtverwal-
tung, eine Kindertagesstatte, das kulturelle Zentrum Haus Rolle sowie die Touris-
musinformation und die Kurverwaltung.

Die Baulichkeiten sind gepragt von stilvoll verzierten, historischen Gastehausern in
erster Reihe. Diese wurden zumeist direkt sudlich der Ostseeallee errichtet, zumeist
in dreigeschossiger Bauweise. Sie sind mit Turmen, Portalen, Anbauten, Balkonen
usw. ausgestattet, die das typische Bild der Baderarchitektur pragen.

Zu DDR-Zeiten und nach der Wiedervereinigung wurden marode Gebaude durch
neue Hotels oder Ferienhausanlagen ersetzt. Zum Teil finden sich, bereits in histori-
scher Zeit entstandene, z.T. denkmalgeschitzte Gebaude, die zuriickgesetzt hinter
einem grofRen Vorgarten errichtet worden sind. Auch das ehemalige Krankenhaus,
heute Hotel Upstalsboom, stellt eine markante Ausnahme in Geb&udegrofie und
-h6he dar. Grundsétzlich jedoch gilt die 0.g. Pragung durch straRenstandige, vorwie-
gend dreigeschossige Gebaude.

Der zunehmende Tourismus fuihrte dazu, dass auch die zweite Reihe, also hinter den
Hauptgebauden an der Ostseeallee, fur ,Bettenhduser in Erganzung der vorhande-
nen Hotels und Pensionen erschlossen worden ist. Dies erfolgte bereits in histori-
scher Zeit, v.a. aber nach der Wiedervereinigung. Die heutigen wirtschaftlichen Not-
wendigkeiten zum Betrieb eines Hotels erforderten eine zunehmende Zimmerzahl fir
Gaste.

Andererseits traten die 0.g. Fehlentwicklungen ein durch die Umwandlung in Ferien-
wohnungsanlagen oder Apartmenthauser, welcher u.a. durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 7 begegnet werden sollte.

Das stadtebauliche Konzept greift diese Zweitreihenbebauung auf, wobei Vorder-
und ,Hinterhduser” oftmals durch Geb&audeteile verbunden sind, was bei Hotels eine
logistische Notwendigkeit darstellt.

Insofern ergibt sich das charakteristische Bild einer zweireihigen Bebauung stdlich
entlang der Ostseeallee, die stdlich bis zum Rand des Stadtwaldes durch die not-
wendigen Stellplatzflachen erganzt wird. Diese zumeist stadtischen und an die Ho-
tels verpachteten Flachen sind i.d.R. nicht mit Hochbauten bebaut.

Das Ziel der Stadt besteht also in einer Erhaltung dieser charakteristischen stadte-
baulichen Struktur. Eine erganzende Bebauung kann — wenn nicht schon alle stadte-
baulichen Mdglichkeiten in der Vergangenheit ausgeschopft worden sind — v.a. noch
zwischen der ersten und der zweiten Reihe erfolgen. Das historische Stral3enbild soll
erhalten bleiben, ebenso wie der unbebaute sudliche Bereich am Stadtwald. Hier
schlief3t sich auch aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes von 30,0 m zum
Stadtwald eine weitere Bebauung aus.
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Im Verwaltungszentrum in der Mitte der Ostseeallee besteht Erweiterungsbedarf. Fir
einen Rathaus-Erganzungsbau im Bereich bisheriger Nebengebaude hinter der Kur-
verwaltung und andere Anbauten wird derzeit ein Architektenwettbewerb ausge-
schrieben. Auch fir das Haus Rolle besteht Erweiterungsbedarf in den rtickwéartigen
Raum. Mit diesen Baustrukturen fligt sich auch das Verwaltungszentrum in den stad-
tebaulichen Rahmen des Bebauungsplanes ein.

Mit diesem stadtebaulichen Konzept soll es gelingen, den zentralen touristischen
Bereich Kiuhlungsborns zukunftsgerichtet fir den Fremdenverkehr zu sichern und
- unter Berucksichtigung einer bereits vorhandenen, hohen baulichen Dichte - vor
einer zu starken weiteren Verdichtung zu schiitzen, wie diese ggf. nach § 34 BauGB
ohne Bebauungsplan méglich wéare. Dennoch sollen Entwicklungsmaoglichkeiten fur
Grundstiicke auf geeigneten Flachen gegeben werden.

Bei der Festsetzung vergleichbarer Bebauungstiefen und Baugrenzen (bzw. Bauli-
nien bei Baudenkmalen), bei einer einheitlichen Grundflachenzahl von 0,8, mit Uber-
schreitungsmaoglichkeit fur Nebenanlagen bis zu 0,9 - unter Berucksichtigung der
oftmals vorhandenen baulichen Dichte, und der einheitlichen Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erhalt der
Bebauungsplan ein Grundkonzept, in welchem nur durch einige differenzierende
Festsetzungen auf individuelle Unterschiede in der historischen Bausubstanz bzw.
dem gewachsenen Bestand eingegangen wird. Unterschiedliche Gebaudegréf3en
werden gewdrdigt, allerdings bei vorhandener massiver Bebauung nicht mehr mit
Erweiterungsmaoglichkeiten versehen.

Die Ausnahmen von der Regel, wie z.B. zurlickgesetzte Villen mit Wohnnutzung, der
zentrale Bereich mit Einrichtungen fir den Gemeinbedarf, das ehemalige Kranken-
haus — das heutige Hotel Uptstalsboom, einige Gartenflachen usw. werden entspre-
chend dem gewachsenen Bestand gesichert. Auch fur Einzelvillen wird dabei z.B.
eine ruckwartige Erweiterungsflache vorgesehen, um auch hier ein Entwicklungspo-
tential zu geben. Gleichzeitig werden ortsbildpragende Vorgarten oder Hausgarten
durch die Ausweisung von Griinflachen gesichert.

Die verallgemeinernde Festsetzung von begrinten Vorgarten vor Hotels und Gast-
statten wirde hingegen, bei einem ohnehin nur noch sehr geringen Bestand an be-
grinten Vorgarten — die meisten werden bereits durch Flachen fur die Aul3engastro-
nomie genutzt - einer Gleichbehandlung entgegenstehen.

Abgesehen von den zurlickgesetzten Einzelvillen existiert eine relativ einheitliche
Bauflucht entlang der Ostseeallee, die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt
wird. Vorbauten, die das Gestaltungsbild an der Ostseeallee stéren und Uber die
Bauflucht hinaus entstanden sind, sollen allerdings nicht dauerhaft gesichert werden.

Als differenzierende Festsetzung, basierend auf dem o.g. Grundkonzept, wird die
Firsthbhe der vorhandenen Gebaude bzw. Gebaudeteile unterschiedlich festgesetzt.
Neben der z.T. sehr unterschiedlichen GebaudegréRe ist auch die Gebaudehdhe ein
markantes Unterscheidungsmerkmal der Hauser an der Ostseeallee. Durch viele
Vor- und Riuckspringe, unterschiedliche Dachformen, Firste und Firstrichtungen,
verschiedene Geschosse und Geschosshohen in der Stral3enansicht, unterschiedli-
che ,Kellergeschosse® bzw. Sockelhdhen ergibt sich ein filigranes Gestaltungsbild
zwischen den Gebauden, aber auch oft innerhalb eines einzelnen Gebaudes, wel-
ches so typisch ist fur die Baderarchitektur.
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Diese unterschiedliche Hohenauspragung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
soll daher als charakteristisches Gestaltungsmerkmal festgesetzt werden. Die First-
hohen entsprechend weit Gberwiegend den Bestandshéhen und werden nur in eini-
gen wenigen Baufeldern durch die Firsthohen genehmigter oder zugestimmter Bau-
vorhaben erganzt. Eine wesentliche Anderung der StraBenansicht ergibt sich
dadurch nicht.

Eine einheitliche Festsetzung von Firsthbhen in Bezug auf die Anzahl der Vollge-
schosse ware hier nicht zielfuhrend, da Gebaude mit drei Vollgeschossen z.B. First-
hohen von 11,5 m, aber auch von 17,5 m aufweisen kdnnen.

Die Entstehung einer einheitlichen Gebaudehthe durch eine einheitliche Hohenfest-
setzung wirde das Erscheinungsbild der Ostseeallee vollig verandern und den
Charme der historisch gewachsenen Strukturen nehmen.

Die Firsththen werden daher differenziert nach Geb&uden bzw. Gebaudeteilen, ori-
entiert am Bestand oder an bestatigten Planungen, festgesetzt. Diese Festsetzung
verhindert auRerdem ungewilnschte Dacherhéhungen zum Ausbau fir zusatzliche
Ferienwohnungen oder Fremdenbetten. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung,
dass der Ausbau von mehr als zwei Geschossen im Dachgeschoss fur die unter Teil
B-Text Pkt. 1.1 genannten, zulassigen Nutzungen unzulassig ist.

In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® darf die zulédssige
Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen von Terrassen, Zufahrten, Stellplat-
zen, Tiefgaragen und sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,9 uberschrit-
ten werden. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass durch lange Zufahr-
ten zu den hinter den Hotels liegenden Stellplatzen, durch Terrassen und Flachen fir
die AulRengastronomie sowie sonstige Nebenanlagen ein hoher Versiegelungsgrad
besteht. Fiir unterirdische Tiefgaragen wird die Uberschreitung ebenfalls zugelassen,
um deren Bau zu beférdern. Daher sind Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Ge-
landeoberflache auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und unter-
halb von Stellplatz- oder Parkflachen am Stadtwald zulassig. Im Waldabstand und
hinsichtlich von Grundwasserabsenkungen sind Abstimmungen mit der Forstbehor-
de, der unteren Naturschutz und der Bodenschutzbehdrde erforderlich.

Nicht Uberdachte Terrassen sind z.B. die den Gebauden vorgelagerten Gasteterras-
sen an der Ostseeallee. Hier diirfen keine Geb&aude oder Uberdachungen entstehen,
weil diese das stadtebauliche Bild, die zur Flaniermeile hin offene Atmosphéare und
die Bauflucht zu sehr beeintrachtigen wirden. Nicht Uberdachte Flachen fur die Au-
Rengastronomie durfen die Baugrenzen entlang der Ostseeallee und an 6ffentlichen
Verkehrsflachen bis zu einem Abstand von mind. 1,0 m zur nordlichen Grundstiicks-
grenze an der Ostseeallee bzw. zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen tberschreiten.
Damit soll ein Mindestabstand, der z.B. eine Abgrenzung von Terrassen durch He-
cken ermdglicht, gewéhrleistet werden.

Sonstige Nebenanlagen sind ebenfalls au3erhalb der Baugrenzen zulassig, sollen
aber Ihren Platz, ebenso wie Stellplatze, nicht im Vorgartenbereich finden. Diese Re-
gelungen finden sich expliziert in der Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn. Fur die Gestaltung der Gebaude, AulRenanlagen, Werbeanlagen, Einfrie-
dungen und Hausvorbereiche wird ausdriicklich auf diese Satzung nach 8§ 86 der
Landesbauordnung M-V verwiesen. Nebenanlagen sind innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes nur zuldssig, sofern diese nicht dem voribergehenden oder dauer-
haften Aufenthalt von Menschen dienen.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien fur Balkone, Treppen und Vor-
bauten ist um max. 1,50 m und auf max. ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange
und mit einem Mindestabstand von 2,0 m zur Nachbargrenze zulassig. Damit wird
erreicht, dass die Hauptgebaudekorper durch engere Baugrenzen oder Baulinien
gesichert werden kdnnen, die o0.g., oft filigranen Gestaltungselemente oder Anbau-
ten, die das Fassadenbild nicht storen, diese jedoch in einem definierten Mal3 Uber-
schreiten konnen.

Dauerstellplatze von Mullbehéltern sind aufgrund des hohen Gestaltungsanspruchs
in diesem Bereich nur innerhalb des Hauptgebaudes oder in einem begriinten Ne-
bengeb&ude oder in einer allseitig begriinten Umzaunung mit einer begriinten Uber-
dachung oder einer begriinten Pergola aul3erhalb des Vorgartenbereichs zulassig.
Aus gestalterischen Grinden ist auerdem die Errichtung von Carports und Garagen
unzulassig.

Nach der Art der Nutzung dienen die Sonstigen Sondergebiete , Tourismus® vorwie-
gend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie sowie sonstigen touristischen
und erganzenden Einrichtungen. In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind
im Einzelnen zulassig:

- Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen, dabei ist auf den mit ,H" fir Hotel festge-
setzten Grundstiicken ausschlief3lich eine Hotelnutzung zulassig. Ein Hotel ist ein
Beherbergungsbetrieb, in dem eine taglich besetzte Rezeption, tagliche Zimmerrei-
nigung, zusatzliche Einrichtungen wie z.B. Wellness fir Gaste, Dienstleistungen fur
Gaste und mindestens ein Restaurant angeboten sowie Personal- und Nebenrdume
vorgehalten werden. Kichen oder Kochstellen in Zuordnung zu den einzelnen
Zimmern sind in den Hotels unzulassig.

- Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss bis maximal jeweils 100 m2
Verkaufsflache mit einem am Tourismus ausgerichtetem Bedarf. Zulassige Sorti-
mente sind:

- Souvenirs und Geschenkartikel,
- Bekleidung, Sportartikel, Spiel- und Strandbedarf,
- Blcher, Zeitschriften,
- Drogeriewaren,
- Nahrungs- und Genussmittel.
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
- Infrastruktureinrichtungen fur Fremdenverkehr und Gesundheitstourismus,
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter sowie Zimmer oder Wohnungen fir Angestellte in
Hotellerie und Gastronomie,
- max. zwei Dauerwohnungen je Grundsttick,
- Anlagen fur die ErschlieRung und den ruhenden Verkehr.
In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind Zweitwohnungen unzulassig.
Die Nutzungsanderung von Hotels in andere Beherbergungsformen wie Apartho-
tels, Pensionen, Boardinghouses, Ferienwohnungen oder andere Nutzungsarten ist
unzulassig.

Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen stellen den Gberwiegenden Bestand an der
Ostseeallee dar. Auf den mit ,H* fir Hotel festgesetzten Grundstiicken ist ausschliel3-
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lich eine Hotelnutzung vorhanden bzw. zuldssig, die aus den o.g. Griinden erhalten
werden soll. Wahrend Ferien- oder Zweitwohnungsanlagen oftmals eine ,anonyme*
Nutzung darstellen, pragen die Hotels mit ihrer Infrastruktur und ihrem Betrieb die
Tourismusorte. Aparthotels stellen sich in der tatsachlichen Nutzung leider selten als
Hotels mit einem umfassenden und arbeitskrafteintensiven Service dar, bei dem le-
diglich eine andere Zimmerform angeboten wird, sondern in der Regel als Ferien-
wohnanlage, bei der der Service eine stark untergeordnete Rolle spielt und nur auf
frihzeitige Bestellung tUberhaupt zur Verfugung steht. Aus diesem Grund wird mit
einem Aparthotel keine angebotserweiternde Struktur geschaffen, dafir aber das
Umgehen der gewollten stadtebaulich sinnvollen Hotelnutzung erreicht. Es liegen
aus Sicht der Stadt somit besondere stadtebauliche Griinde fir den Ausschluss von
Aparthotels vor. Der stark eingeschrankte Service und fehlendes Infrastrukturange-
bot gilt i.d.R. auch fir Pensionen. Andere, in den letzten Jahren aufgekommene Be-
herbergungsformen wie Boardinghouses, die oftmals im untersten Preissegment Un-
terklnfte fir einen langeren Zeitraum anbieten und keinerlei Service oder kaum Inf-
rastruktur anbieten, widersprechen ebenfalls der angestrebten Nutzung durch wech-
selnden Besucher an der Ostseeallee.

Die Definition eines ,Hotels“ beruht auf der Definition des deutschen Hotel- und
Gaststattenverbandes (DEHOGA) und ist an die speziellen Verhaltnisse in der Ost-
seeallee Kuhlungsborns entsprechend der 0.g. Zielstellungen angepasst.

Die Umwandlung von Hotels in Dauerwohnungen soll ebenfalls ausgeschlossen
werden, um hier die touristische Nutzung fur einen wechselnden Personenkreis zu
gewahrleisten.

In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind Zweitwohnungen generell unzu-
lassig. Die starke Zunahme von Zweitwohnungen in den letzten Jahren in Kiihlungs-
born und anderen Tourismusorten fuhrt zu vergleichbaren Problemen wie der Entzug
von Dauerwohnungen durch Ferienwohnungen oder wie die Umwandlung von Hotels
in Ferienwohnungsanlagen. Durch die Umnutzung zu Zweitwohnungen entstehen
stadtebauliche Probleme hinsichtlich des zeitweiligen Leerstandes und der Verédung
von Siedlungsbereichen, der unzureichenden Auslastung der vorzuhaltenden Infra-
struktur sowie des Flachenverbrauchs bei gleichzeitig nur geringfligiger Nutzung. Der
Ausschluss von Nebenwohnungen ist in Sondergebieten ein geeignetes und zulassi-
ges Instrument, um die genannten Probleme in Tourismusgemeinden zu vermeiden
(vgl. OVG Luneburg, Urteil v. 18.09.2014, Az. 1 KN 123/12).

Die Umwandlung in andere Beherbergungsformen wie Aparthotels, Pensionen,
Boardinghouses, Ferienwohnungen sowie die Umwandlung in Dauer- oder Zweit-
wohnungen oder andere Nutzungsarten ist also entsprechend den textlichen Fest-
setzungen unzulassig. Deshalb sind dort auch Kichen oder Kochstellen in Zuord-
nung zu den einzelnen Zimmern unzulassig, die eine Selbstversorgung moglich ma-
chen wirden.

In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® unterliegt zur Sicherung

der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Folgendes der

Genehmigung:

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

- die Begrindung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes be-
zeichneten Rechte,
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- die Begrundung von Bruchteilseigentum nach 8§ 1008 des Birgerlichen Gesetz-
buchs an Grundsticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn
zugleich nach 8 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als
Belastung eingetragen werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigen-
timern zur ausschlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

- bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs
an Grundstucken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben eine im
Grundbuch als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des
Burgerlichen Gesetzbuchs, wonach Raume einem oder mehreren Miteigentimern
zur ausschlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemein-
schaft ausgeschlossen ist.

Voraussetzung fur die Bestimmung ist, dass durch die Begriindung oder Teilung der
Rechte, durch die Regelung nach § 1010 des Birgerlichen Gesetzbuchs oder durch
die Nutzung als Nebenwohnung die vorhandene oder vorgesehene Zweckbestim-
mung des Gebiets fur den Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung beeintrachtigt werden kann. Die Zweckbestimmung eines Gebiets
fur den Fremdenverkehr ist insbesondere anzunehmen bei Kurgebieten, Gebieten fur
die Fremdenbeherbergung, Wochenend- und Ferienhausgebieten, die im Bebau-
ungsplan festgesetzt sind, und bei im Zusammenhang bebauten Ortsteilen, deren
Eigenart solchen Gebieten entspricht, sowie bei sonstigen Gebieten mit Fremden-
verkehrsfunktionen, die durch Beherbergungsbetriebe und Wohngebaude mit Frem-
denbeherbergung gepragt sind. Gemal § 22 BauGB kann demnach festgelegt wer-
den, dass in bestimmten Bereichen durch einen Bebauungsplan oder eine sonstige
Satzung Vorhaben der Genehmigung der Stadt unterliegen.

Schank- und Speisewirtschaften gehoren unerlasslich zu den Hotels und zur touristi-
schen Versorgung an der strandnahen Ostseeallee und sind daher erwiinschte zu-
lassige Einrichtungen.

Unter die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe fallt z.B. ein Fahrradverleih, ein
Hausmeisterdienst oder ein Maklerbiro/Ferienwohnungsvermietung.

Auch kleinere Einzelhandelsbetriebe erganzen das touristische Angebot an der Fla-
niermeile, allerdings handelt es sich dabei vorwiegend um den touristischen Freizeit-
bedarf oder Kleidung. Diese Geschéfte sind nur im Erdgeschoss - z.T. mit genutzten
Hausvorflachen - vorhanden und zulassig. Die Kleinteiligkeit dieser Betriebe an der
Ostseeallee ist ein entscheidendes und pragendes Kriterium, grof3flachige Handels-
unternehmen, Discounter o0.4. wirden ein vollig anderes stadtebauliches Gewicht
entfalten, welches hier nicht zu vertreten ware. Dies wirde auch dem Einzelhandels-
konzept der Stadt widersprechen.

Die Betriebsgrofie stellt eine spezielle Nutzungsart entlang der Ostseeallee dar. Um
diese Kleinteiligkeit zu bewahren, wird fiir diese spezielle Art des Einzelhandels eine
Verkaufsflache von max. 100 m? festgesetzt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Infrastruktureinrichtungen fir Fremdenverkehr und Gesundheitstourismus kon-
nen das touristische Angebot an der Ostseeallee ergéanzen. So sind z.B. eine Mutter-
Kind-Klinik, Physiotherapieeinrichtungen usw. vorhanden. Auch diese Einrichtungen
spielen nur eine untergeordnete Rolle in der Art der vorhandenen baulichen Nutzung,
sollen allerdings gesichert werden.
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Einige Hoteliers oder Geschéftsfihrer wohnen im Hotelgebaude. Teilweise sind vom
Hotel unabhangige Dauerwohnungen auf einem Hotelgrundstick vorhanden. Dar-
Uber hinaus sind, wie oben geschildert, vereinzelt kleinere Wohnhauser im Plange-
biet mit bis zu zwei Wohnungen vorhanden. Daher wird festgesetzt, dass max. zwei
Dauerwohnungen je Grundstiick zulassig sind. Das Grundstiick ist dabei das gesam-
te Hotelgrundsttick, nicht ein einzelnes Flursttck.

DarlUber hinaus verflgen einige Hotels schon historisch tber Zimmer fir Angestellte.
Diesem Angebot kommt eine wachsende Bedeutung zu, da Mietwohnungen in Kih-
lungsborn fiir Angestellte in Hotellerie oder Gastronomie kaum noch bezahlbar oder
in der N&he zu finden sind. Zulassig sind deswegen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie Zimmer oder Wohnungen fur Angestellte in Hotellerie
und Gastronomie.

Anlagen fur die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr ergéanzen das zuldssige
Spektrum um die notwendige Infrastruktur. Neben Pkw-Stellplatzen spielen dabei
auch Fahrrad- und E-Bike-Abstellanlagen eine grof3e Rolle.

Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf sind 6ffentliche Verwaltungen, sozialen
und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen einschlief3lich aller
Anlagen, die zu deren Betrieb erforderlich sind, zulassig. Damit werden die 0.g. Nut-
zungen definiert und festgeschrieben. Eine Umwidmung in Hotels ist in diesem Be-
reich nicht vorgesehen, die Verwaltung, das Kulturhaus Rolle und die Kita befinden
sich an einem geeigneten Standort zentraler Stelle im Stadtgebiet.

3. Ortsbild, Denkmalschutz

Fur das Plangebiet gelten zur Erhaltung und Gestaltung des schiitzenswerten Orts-
bildes die folgenden Satzungen der Stadt Ostseebad Kihlungsborn jeweils in der
zuletzt gultigen Fassung, auf die explizit hingewiesen wird und die neben dem Be-
bauungsplan u.a. hinsichtlich gestalterischer Aspekte zu beachten sind:

- Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn. Fir die Gestaltung der
Gebaude, AulRRenanlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Hausvorbereiche
wird ausdricklich auf diese Satzung nach § 86 der Landesbauordnung M-V ver-
wiesen.

- Erhaltungssatzung (Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn): Plangeltungsbereich A.

- Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Gestaltung, Gro3e und Zahl der Stellplatze
fur Kfz sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von
Stellplatzen fur Kfz).

Alle Veranderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedirfen ge-
mafl 8 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V der Genehmigung durch die
Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemall 8§ 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zu-
standige Behorde.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege fuhrt in seiner Stellungnahme vom
02.07.2021 folgendes aus:

,Die Intention der Neufassung des Bebauungsplans, den historisch gewachsenen Gebiets-
charakter der Ostseeallee im Hinblick auf die Bebauungsstrukturen und das Ortsbild mit der
Baderarchitektur als zentralem Bereich des Ostseebades Kihlungsborn zu erhalten und zu
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sichern, kleinteilige Erweiterungen zu erméglichen, jedoch unpassende bauliche Uberfor-
mungen oder Nutzungsanderungen zu vermeiden, wird ausdricklich begrif3t.

Die festgesetzten Baugrenzen an den Geb&uden Ostseeallee Nr. 3, 5, 9, 10, 17, 18, 27 und
28 sind auf die Baudenkmale mit ihren charakteristischen Abmessungen anzupassen...

Die Ostseeallee zahlt zu dem markantesten stadtebaulichen Bereich im Ostseebad Kih-
lungsborn mit einem dichten Bestand an denkmalgeschiitzten Gebduden und Parkanlagen.
Der Entwurf sieht vor, nahezu jedem Grundstiick, wenngleich auch in unterschiedlichem
Malie, eine bauliche Entwicklung oder zumindest eine Fortentwicklung zu ermdglichen. Bei
den Gebauden handelt es sich zumeist um Solitare, die als wichtige historische Zeugnisse
die bauliche und sozialgeschichtliche Entwicklung der aus drei Dorfern zusammengelegten
Stadt Kihlungsborn belegen. lhnen kommt eine hohe geschichtliche, baukinstlerische und
ortshildpragende Bedeutung zu. Die Solitarstellung der denkmalgeschitzten Geb&ude ist
demnach zu erhalten und sollte nicht durch An- oder Erganzungsbauten verunklart werden.*

Die Untere Denkmalbehdrde fuhrt aus, ,,0b bauliche Erweiterungen aus denkmalpfle-
gerischer Sicht zustimmungsféahig sind, ist in der Regel eine Frage der Gestaltung
und der Erheblichkeit der beabsichtigten Ver&dnderungen. Bei der Villa Ostseeallee
28 ist z.B. eine Erweiterung nach Suden aufgrund der baulichen Eigenarten des Ge-
baudes nicht vorstellbar — abgesehen von Terrassen, Wintergarten u.a. geringfigi-
gen Anbauten.” (Stellungnahme vom 04.06.2021)

Dazu sei angemerkt, dass die Belange des Denkmalschutz(gesetz)es nicht mit dem
B-Plan ausgehebelt werden, sondern jegliche MalRBhahmen der Abstimmungspflicht
mit der zustandigen Denkmalbehoérde unterliegen. Planungsrechtlich ist jedoch z.B.
fur die Errichtung von Terrassen oder Wintergarten im genannten Beispiel die Erwei-
terung der Baugrenzen erforderlich.

Bezlglich der Freihaltung des Ortsbildes vor stdrenden Nebenanlagen wird gemaf
8§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und freiste-
henden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus-
geschlossen. Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Die-
se Anlagen fuhrten aber bereits haufig zu Nachbarschaftsstreitigkeiten aufgrund der
mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Gro3e Antennenmasten fuhren zu
einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur Beeintrachtigung
nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennenmasten wéren ohne
diesen Ausschluss gemald Landesbauordnung MV bis zu einer Héhe von 10 m oder
auf Hausdachern in den Baugebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeits-
voraussetzungen erfullt sind.

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 mdglichst stérungsfreies Umfeld fur
die Bewohner und Gaste geschaffen werden. Dieses betrifft sowohl die zu befirch-
tenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.

Zum Schutz des Ortsbildes sind Dauerstellplatze von Mullbehé&ltern nur innerhalb des
Hauptgebaudes oder in einem begriinten Nebengebaude oder in einer allseitig be-
griinten Umzaunung mit einer begrinten Uberdachung oder einer begriinten Pergola
aul3erhalb des Vorgartenbereichs zulassig.

Aus demselben Grund wird gemal3 § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO auch die Errichtung
von Anlagen fur die Tierhaltung einschlie3lich der Kleintiererhaltungszucht im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Anlagen wie Hun-
dezwinger oder Taubenstalle passen aufgrund ihres Storpotentials ebenfalls nicht in
das touristische Gebiet.
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4. Verkehr, Stellplatze und Tiefgaragen, ErschlieRung

Die Erschlieung der Gebaude im Geltungsbereich erfolgt von der Ostseeallee aus.
Die hinteren Baufelder und Stellplatzflachen werden tber Stichstralen und Wege in
sudlicher Richtung erschlossen.

Im Wesentlichen befinden sich die Stellplatze noérdlich des Stadtwaldes hinter der
Bebauung an der Ostseeallee. Diese Grundstucke gehoren fast alle der Stadt und
sind an die Hotels, Apartment- und Ferienwohnanlagen zum Zwecke des jeweiligen
Stellplatznachweises verpachtet. Vereinzelt finden sich in gewachsenen Lagen Stell-
platze in seitlichen Bereichen oder im Vorgarten. Dies entspricht jedoch heute nicht
mehr der stadtischen Zielsetzung. Stellplatze und Nebengebaude i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO sind nur aulRerhalb des Vorgartenbereichs zuldssig. Vorgartenbereich ist
der Bereich zwischen der Ostseeallee und der stral3enseitigen Hauptgebaudeflucht
sowie deren seitlicher Verlangerung bis zu den Grundstiicksgrenzen. Der Ausschluss
von Stellplatzen im Vorgartenbereich wird auch in der Gestaltungssatzung der Stadt
geregelt.

Die Errichtung von Carports und Garagen ist im Plangebiet unzuldassig. Damit sollen
ausufernde grol3e Garagenanlagen oder auch jegliche Garagen im Vorgartenbereich
vermieden werden, die den offenen Stellplatzcharakter mit vorhandenen Baumen
und Hecken oder das Ortsbild an der Ostseeallee empfindlich stéren wirden.

Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Gelandeoberflache sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie unterhalb festgesetzter Stellplatz- oder
Parkflachen zulassig. Die zulassige Grundflache gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO darf
fur Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Gelandeoberflache bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von max. 0,9 uberschritten werden. Damit soll der Bau von Tiefga-
ragen zur Erfullung des Stellplatzbedarfs befordert werden. Eine Uberbauung der
Baugrenzen oder eine Uberschreitung der GRZ soll dabei jedoch nicht fur Tiefgara-
gen gelten, die als bauliche Anlage oberirdisch sichtbar sind (zu Tiefgaragen im
Waldabstand s. Kap. 5).

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.

Nordlich des Stadtwaldes verlauft eine Hauptgasleitung der Stadtwerke Rostock
GmbH sowie eine Mittelspannungsleitung der e.dis, die durch Leitungsrechte im pri-
vaten Raum gesichert wurden.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen friihzeitig in die Ausfuhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmal3nahmen zu beachten.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Kihlungsborn - Bad Doberan. Geméafl § 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 Nutzungsbeschrdnkungen zum Trinkwasserschutz ge-
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malf der Richtlinie flr Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grund-
wasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

5. Grunordnung, Wald

Negative Umweltauswirkungen sind mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
nicht verbunden. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung und eines Um-
weltberichts besteht nach § 13 Abs. 3 BauGB nicht. Artenschutzrechtliche Belange
sind nicht betroffen. Uber ggf. erforderliche Umweltauflagen bei Ergédnzungs- oder
Ersatzbauten wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahrens entschieden.

Im Plangebiet sind eine Vielzahl von nach dem Naturschutzausfiihrungsgesetz MV
geschutzten und nicht geschitzten Baumen und Hecken vorhanden. Deren Schutz
erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 4. Deren Schutzumfang geht Gber den
Schutz des Naturschutzausfihrungsgesetzes MV hinaus, indem auch Baume mit
einem Stammumfang unter 1,0 m geschutzt werden. Daher kann auf eine zuséatzliche
Darstellung von Baumen im Plangebiet verzichtet werden. Uber Ausnahmegenehmi-
gungen ist im Rahmen von Bau- bzw. Fallantragen zu entscheiden.

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehr-
stammige Laubbdume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber Gelandeoberflache, Grol3strducher ab 3,0 m Hohe und freiwachsende
Hecken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie
wahrend Baumalnahmen gem. DIN 18920 zu schitzen. Pflegemaflnahmen und
Malnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulassig. Der Abgang
von Baumen, Grof3strduchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grund-
sticksflache zu ersetzen. Fur Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 60 cm ist
ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 bis 1,80
sind drei Ersatzbaume und tber 1,80 m Stammumfang sowie fur jeweils angefange-
ne 50 cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten
(Pflanzqualitat Hochstamm, 3x v., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Ho-
he). Fur Grof3straucher und Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1
je nach Art, GroRRe, Vitalitat und 6kologischer Bedeutung (Straucher in Baumschul-
qualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig).

Gemald 8§ 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit Bu3geld bis zu 10.000 € geahndet werden.

Notwendige Gehdlzrodungen sind gemaR § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (auf3erhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufiihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Gehoélze keine Brutvogel briten und die Zustimmung der
zustandigen Behdrde vorliegt.

Erhaltenswerte Hausgéarten, Vorgarten, parkahnliche oder eher naturbelassene An-
lagen sind im Bebauungsplan als Grinflachen festgesetzt worden.

Die grundsatzlich von Neubebauung freizuhaltenden 30 m — Abstdnde zum Stadt-

wald und zum Kistenschutzwald nordlich der Ostseeallee sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen worden. Aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes

16



5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet ,Ostseeallee*

nach 8§ 20 Landeswaldgesetz und Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) wurde
das Einvernehmen der Forstbehtrde zum 1. Entwurf zunachst nicht erteilt, da Unter-
schreitungen des Waldabstandes zum Stadtwald festgestellt wurden. Daraufhin wur-
den Walddarstellungen korrigiert. Im Rahmen der weiteren Abstimmung mussten
Baugrenzen innerhalb des Waldabstandes z.T. zuriickgenommen werden, um den
Schutzabstand auch kiinftig zu gewahrleisten, insbesondere in Bereichen, in denen
kein Bebauungszusammenhang nach 8§ 34 BauGB gesehen wird. Trotzdem gilt fur
die vorhandenen Gebaude oder Gebaudeteile innerhalb des Waldabstandes der Be-
standsschutz, der MaRnahmen der Erhaltung oder Sanierung ermdglicht. Uber Aus-
nahmen vom einzuhaltenden Waldabstand entscheidet die Forstbehtrde in Bad
Doberan. Ausnahmen kénnen z.B. die Errichtung von Balkonen, Terrassen, Tiefga-
ragen oder Nebenanlagen betreffen, die nicht zum voribergehenden oder dauerhaf-
ten Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Geringfiigige Uberschreitungen der
Baugrenzen (vgl. Teil B Pkt. 3.5) sind ebenfalls zul&ssig.

Tiefgaragen koénnen nach Angaben der Forstbehorde unterhalb der anstehenden
Gelandeoberflache sowie unterhalb der festgesetzten Stellplatzflachen errichtet wer-
den. Nach 8§ 2 Nr. 3 WAbstVO M-V durfen unterirdische Bauten, soweit sie ausrei-
chend tragfahig und im Bereich des Waldabstandes vollstandig tberdeckt sind, zuge-
lassen werden, sofern Sie den Schutzzweck des gesetzlichen Waldabstandes nicht
erheblich beeintrachtigen. In der Regel ist hierfir die Vorlage eines hydrogeologi-
schen Gutachtens erforderlich. In Vergangenheit wurden mit der Errichtung von Tief-
garagen zeitliche Grundwasserabsenkungen vorgenommen. Aufgrund der Ndhe zum
Wald und der zunehmenden auftretenden Trockenperioden sind Grundwasserab-
senkungen vor allem in der Vegetationszeit fir den Wald sehr problematisch.
Grundwasserabsenkungen durfen daher nur in vorheriger Abstimmung mit dem
Forstamt Bad Doberan sowie der unteren Wasserbehérde und Naturschutzbehdrde
des Landkreises vorgenommen werden (vgl. Hinweise auf dem Plan). Hierbei geht
es vor allem darum, dass das Absterben des Kistenschutzwaldes bzw. des Stadt-
waldes durch Senkung des Grundwassers nicht eintritt.

Im Norden wird aufgrund des Bebauungszusammenhangs und der vorgelagerten
Ostseeallee mit Ausnahme des o.g. Aspektes kein Konflikt hinsichtlich der Unter-
schreitung des Waldabstandes zum Kuistenschutzwald gesehen.

Die erforderliche ErschlielBung der im Geltungsbereich befindlichen Grundstticke und
deren Bebauung muss ohne die Inanspruchnahme von Waldflachen sichergestellt
sein. Die vorhandenen Waldwege stehen ausschlief3lich den vorhandenen Waldfunk-
tionen und fur die Naherholung zur Verfiigung und sind als Zufahrt zu den betroffe-
nen Grundsticken nicht zugelassen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mal3hahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vom
14.1.1998, S. 12 ff) die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentU-
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mer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. 8 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Es dirfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiff-
fahrt stdren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die
Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren.

Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstral3e aus
sichtbar sind, sind dem Wasserstra3en- und Schifffahrtsamt Ostsee/Stralsund frih-
zeitig anzuzeigen.

Aussagen zum Hochwasser- und Kistenschutz des Staatlichen Amtes fur Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Rostock:

Durch die Einfihrung des VorsorgemalR3es 2120 und die damit verbundene Erh6hung
des im Jahre 2120 im Falle einer sehr schweren Sturmflut zu veranschlagenden
Wasserstandes von bis zu 3,50 m NHN ist die Annahme eines ausreichend hohen
Gelandes von 3,50 m NHN nicht mehr grundsétzlich gegeben. Fir eine solche Ein-
ordnung werden kinftig durchgangige Gelandehdhen von mind. 4,00 m NHN nétig
sein. Im westlichen Bereich des Planungsgebietes ist dies nicht der Fall. So ist in den
bebauten Arealen im Umfeld des Fuchspasses langfristig im Falle einer sehr schwe-
ren Sturmflut mit potentiellen Einstauhéhen von bis zu 1,70 m zu rechnen. Auch ist
dies der Bereich in dem ein Versagen der Dinen als am ehesten wahrscheinlich er-
scheint, da hier Vorland- und Dinenhdhen von mitunter um 3,50 m NHN anzutreffen
sind. Es wird auf die verscharfte Situation mit Hinblick auf das langfristige Uberflu-
tungspotential im Falle einer sehr schweren Sturmflut hingewiesen.

Fur weiter dstlich gelegene Bereiche ab ca. KKM F123.600 kann auch fur die nachs-
ten 100 Jahre von einer Lage auf ausreichend hohem Gelande ausgegangen wer-
den.

Vor diesem Hintergrund erscheint es ebenfalls langfristig nicht ausgeschlossen, dass
zum Schutze des B-Plangebietes Anpassungen im Kisten- und Hochwasserschutz
erfolgen missen. Vorbehaltlich der letztendlichen Ergebnisse einer ggf. notwendigen
Kosten-Nutzen-Analyse erscheint dies durchaus realistisch.

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist die Erhaltung der bestméglichen Luftquali-
tat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollten z.B. emissionsarme, umweltfreundliche
Heizsysteme flir Warmwasser und Raumwarme verwendet werden.

Im Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetzte des Landes M-V. Die durch Vermessungsmarken
gekennzeichneten Festpunkte durfen nicht verandert werden. Ggf. sind Abstimmun-
gen mit dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu fiihren.

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

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

7. Flachenbilanz

Sondergebiete 104.442 m?2
Gemeinbedarfsflachen 7.149 m?2
StralRenverkehrsflachen 3.053 m?2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 3.616 m?2
Flache fur Entsorgungsanlagen (Elektrizitét) 170 mz2
Grunflachen 12.137 m?2
Park offentlich 2.078 mz2
Park privat 3.915 mz?
Hausgarten 3.171 mz
Vorgarten 2.973 m?2
Waldflache 212 m?2
Summe 130.779 m?

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den .........ccccccccee.. i,
Kozian, Burgermeister
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