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Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Uber die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn fir
das
Sondergebiet ,Ostseeallee” (vormals als 4. Anderung bezeichnet)

Organisationseinheit: Datum
Bauamt 23.05.2023
Bearbeitung: Verfasser:

Maja Kolakowski

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bauausschuss (Vorberatung) 01.06.2023 o)
Hauptausschuss (Vorberatung) 08.06.2023 N
Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 06.07.2023 O

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn:

1. beschliel3t, den Bebauungsplan fir das Sondergebiet Ostseeallee mit der Bezeichnung
Nr. 7-N als 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 weiter zu fihren.

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

3.  Der Entwurf ist gemaR § 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 geénderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

4. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen zum Entwurf
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wurden mit folgendem Ergebnis gepruft: siehe
Anlage Abwagung

5. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn mit Begriindung, Bearbeitungsstand 23.05.2023 sowie Abwagung.

Sachverhalt

Hinsichtlich der Bezeichnung der vorliegenden Planung wurden Abstimmungen mit dem
Landkreis Rostock gefuihrt. Nachdem der Aufstellungsbeschluss ,Neuaufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7* lautete, wurde der 1. Entwurf als ,Bebauungsplan Nr.
7-N“ (,N“ fuir 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 besser in das Ordnungssystem des
Landkreises ein. Zum anderen wird klargestellt, dass im Falle einer Aufthebung der 5.
Anderung wieder die 3. Anderung des Bebauungsplanes anzuwenden wére, 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 6ffentlich ausgelegt,
parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange. Aus diesen Beteiligungen resultieren die wesentlichen Anderungen im vorliegenden
2. Entwurf:

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

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

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

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies auf die Einflhrung des
Vorsorgemales 2120 fur den Kistenhochwasserschutz und einen entsprechend hdheren
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 missen
Baugrenzen zuriickgenommen werden.

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

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultierten Stellungnahmen von Anliegern, tiber die die
Ausschiisse 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 Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
durchzufiihren. Dabei kann gemalR § 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, fur bauleitplanerische Leistungen

Gesamtkosten der Mal3nahme (Beschaffungs- und Folgekosten) €
Jahrliche Folgekosten €
Eigenanteil €
Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse / Beitrage) €
Einmalige oder jéhrliche laufende Haushaltsbelastung €
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)
Veranschlagung im Haushaltsplan 2019 Nein / Ja, mit 46.767,00€ €
Produktkonto 51102.56255000
Anlage/n
1 23-05-23 K'born B-Plan Nr. 7-5. Anderung Entwurf - Planzeichnung mit Textteil
(6ffentlich)
2 Begriindung 5. And. B 7 geanderter Entwurf 23.05.2023 (6ffentlich)
3 Zwischenabwagung B7_5.Anderung -Nr. 1 TOB (6ffentlich)
4 Zwischenabwagung B7_5.Anderung -Nr.2 Offentlichkeit (nichtoffentlich)







SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN UBER DIE 5. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 7 SONDERGEBIET ,OSTSEEALLEE"

Teil A Planzeichnung
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Planzewchanerklarung

Es gil dis Planzsichanvamcrdnung wom 18, De@ernbar 1590 (BGEL 1881 | 5. 58).

Hdalzt gadnden durch Amkal 3 das Gesatzas vom 08, MA 2017 ([EGEL | 5. 1057}

1. Festaatzungean
Art der baulichen Mutzang (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Baulvia)

' Sorelige Sondergebiste 1§ 11 BaulD})
Sweckbasirmrmung: Townzmas

[H] Hatal

MaR dar baulichen Nutzing (5 § Abs. 1 Nr. 1 BauGE, §§ 16, 18 - 20 Baulvo)

GRZ Grundischerzahl
I - Zahl der Vaollgeschosas als Hborelrad
FH fresi mal Addssage Frefahe nm ber den Banugsprnkl

BEzugrenzen 5§ O Abs. 1 Hr. 2 ByuEE & 25 BaulVO)

Baugrania

T T T T — Baukmip

Fliachan Hir dan Gamsinbadarf [§ % Abs. 1 ke, & BauGE)

- Flachen Tur den Goma irsssdarnt

[] Ciientlichie Versabungan
id KuBuralien Zweckan dianands Gabiucs und Bnnchiungsn
D Sozalen Zercien denends Geidude und Einnchiungen

Verkehrsfldchen (5 9 Abs. 1 Hr. 11 Bau38)

Eiraborwernchirs it hia

_— Etralenbagreanzungsinia

Yerkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Migctrarabralidche

FuB- uni Rackeag

Flachean fur Yerscogungsanlagen, fur des Abdaliermiscrgung und des
fbwassarbessdigung (5 9 Ak 9§ B 12 o 14 BauGE}

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur de Abfallenisorgung
wil dis Alrmagser bapaifigung

0 Elekinotat

Grimfschan (§ 5 Aba. 1 We 15 BauGB)

Gronfiachen
m Parkariage. dterich
c Parkariage. prical
.EE:. Hausgarien, pridat
.ﬂ Wargarien, prival

Wasserfldchen |§ % Abs. 1 fr. 16 und Abs. B BawSH)

e
—_——— GarabeEn
_—

Flichan Kir Wald (§ 8 Abe, 1 Nr, 18 BauGE]

e

Flanungen, Nulrungaragalungan, Maknabman urnd Flachsn Kir Malnabman
aum Schultz, zur Fllags urd zur EMwicklung won Malur urd Landschatt
i % ALs. 1 Hr. 25 BaulEs|

Limgranzung won Flachan mit Bindungen fir Bapllanzungen und fir
diz Erhatiung von Bsumen, Sirduchern und sonstigen Bepflannurgen

w7

2. Nachrichtliche Ubamahman

D Bavucenkmal

————— Waldabstand 30 m ou Blsten- und Stadbyald

Hawmpteersargungslaitungan (§ 5 Aba, 1 Wr 13 BauGE)

— Gasksiung, e

—— Elekirgkshaig, unilenndsdd

3. Sonstige Plarzeichan

I Mit Leitungsrechten zu Gunsian dear Ver- und Entsorger zu belasiende Fidchen
K (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauG)

r———= _

I £y i LUimgrenzung wan Flachen fur Sielplatze, privat

T (59 Aabs 1 Hr. 4 und 22 BaulGB)

Greree des rdumbchen Gebungsbereiches des Bebauungsplanes
(549 Abs. T BaylEE)

abgranzung des Malas dar Rutzung inmerha i airse Baugsiishes,
L e hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse und der Firsthobhae
(4 16 Abs. 5 Baubvo)

4. Darstellungan ohna Mormcharakiar

Vf vorhanders bauliche Anlagan

F_::l vorhanderss Baum

worhanders Flurslichsgrenmen

- FhurstlickBnummenn
L Berralung in m
d B vorhandens Gelndahdhen in m dbar BHN

=

Hinweaise

Fir das Plangsbet gellen de folgenden Satzungsn der Sisdi Celsssthsd Kihungsbom eweils in der
Fidlatat it FReEung;

- OQaifnlungasatseng dor Sied) Oetaeebad Eoblungsborn, Foe de Gesialorsy der Gabbeda,
fullenaniagen, ‘Werbeanlagoen, Enfredungen und Hausvorbomiche wind ausdriciElich of diese
Smtrung nach gemal § BE der Landesbeoordnung A1 versissen.

- Erhalungssatzung (Satrung oo Ernallung des siadiebacichen Eigenan der Stact  Cslssstod
KiFlungeearn Flargsiiingetsraizh &

- Sinllphstmatoung (Salzung ober die Gestallung, Grake und Zakl der Sieliptes 8 Kir aowds Obes
die inanzelle Abksung der Varplichiung zur Harsielung won Shellpidtzen 10 Kiz).

Ala Varandgrungan an sinam Baudankmal und in geiner Umgabung beadirken gamEB § T Aba. 1
Derkmalschutegesstr [DEchG] MY der Genebmigung durch die Undere Denkmalschulzbehiede b
gendl § T Ate. 6 DScG M-V durch die zustindige Behiinge.

Cer Gehungsbersch der Satzung gl innarhald der Tnnkwasseschulzoore (1| B der Wasserdassong

Kiihlungsborm - Bad Doberan, Gemall & 136 abs, 1 des  WosssrgersZes des  Lanckss
eckenburg-Yorpommeem (LWadE) Dlefsen de ool der Grondage des Wassorgesotzes der DOH
Eeachlgessanan Trinkwasaamoddzge hsbs saiarhicn bagtelen D Varbols il Nulzongbsactrnipngen
Zuim Trinkwasskrschiulz gamal der Richiink: 10r Trnkbvasserschulasgebiabe - 1. Tel “Echulzgebiata f0r
Gnrcvarsse” (DY EW Regeleer: Arbersblafi W 1071 sind 20 beachisn,

Motapendge Grundwasserabsenkungen bel Baumrallinatynen sind nur nach vorhenger AtsHmmung mit der
wrieren Wisssrbahiinde und dor Forstbendede nabesig

Werden unvermuls] Boderderkmalks smideckl, sl des gem. § 11 &bs. 2 DSchiG M-V unveraiglich der
Uicran Dankmalschiulzhahdrds anzazsigan. Fund und Fundsialks sied Bis men Einlneffen sinas Werimalan

s Lamdesamies fur Foltur und Lh:rhmul:-l‘lu-gu in unesandetsm fustand oo erhaben. Yenbyoriich
kg aired dor Enldacker, der Lailar dar Aibailan, dee Grondeiganiiemes dowio sulblige Teogen, 4 dan
Wl des Fundes erennen.

Mach gegerwwairgem Honntnissiand sind im Golungsbamich dor Satzung kaine Allablagoringen cdar
Alacteryermachizfiacken tekannl. Werden bsi Bauarkeilen Areeichen fur bsher unbekanmis el asungen
deer Uniangrundas [ewsdirfichss acuch, anomeala FArbemg, Aueliril saruniinigier  FlisigRaidn,
Asgasungen, Alablagorungen) angeiroffen, is? der Grundshlcksbosizor geme § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodungchulzgeealy [BEodSchiGh zur onfnyngegemBBan Enlscegung des  boelssbalen Bodenguskabs
varplichiet. Al die Anpegeplichd bl der unieren Abfallbendeds des Landkrebas Rosiock wied
FingEae e,

kotsendige Geholzrodungen sind gemall § 35 BMatSchiG im Zelraum wom 01, Oktober bis zum 28
Fafruar [Adbarhald der Vogebruissilan) dorchpdoheen,  Ausrabren and  fulbeasy. eodern  der
guiachiarichea Nachanis durch den Werursadhes arbeacht wind, dass innadalb der Gehiko keinge Brobsbgal
britan und die Fuslimeorsg der nusiandigen Behiomes vodiegt

Es durfer keine Lickéer bra. Belsuchiungsaniagen smove! werder. die dise Schitahn sioren, ur
VersmchEslung mil Schiffahmarachen Anlass geben coer de Schalfalifme duch Blandeivkorsgsn oer
dursh Spdegeiungen Imeddhren.

Geplants Belpuchbungsaniagen oder Leuchirskiamen, de von der Wassemsials se schibar sind. sind
chm ‘WWaskersiraBan- wnd SchifMahmaami Chalsen'Srakund inzalig AnTuEaen

AEaagan rum Hocheaesee- umd Kislgnachuly dea Siaallchen Amies e Landwiriechal ol Limessl]
Feittberes Mecklenburg Rosloos:

Curch dis Eirdlbrung des Vormongermalbes 2120 und dis damil verbundene Erhbhung des im Jahrs 2920
im Fals amer sahi sohweran Sturmlul 7w semnschlagenden Wasksarsiandas won bs 20 250 m HHN &l
die Annahme eines ausmeichend hioben Gelandess von 3,50 m MMM nichl mehr grundstzlch gegeben. Fur
dng aokches Ercednung wanden kiinllig durchgaegige Geldndehdhan von mird 4 00 /m NHHN ndlig esen, Im
wialichen Bearsdch des Flanungsgetieies 1 dies nichd dor Fall. Sa St in den bebaulen Areaden i Umiekd
de= Fudmpaszes langhkistig im Falls eimer sehr schwersn Stomiflol mi poleniellen Enslauhahen von bis
u 4,70 2w rechinian, Mech Gl dies dar Bamich in deim ain Versagan dar Dorem als am ahiasisn
wahrschednlch erscheinl, da hier Vorland: und Gdnenhchen son mibumer wm 350 m HHN areutrefen
sind, Ea wird @l die werachdelie Siluaiion mil Hinbick aul das langkistige Ubefluurgapolantisl im Falle
winar sehr sciveemen Stumiid hingesiesen

Fir weilar dslich gelegene Barmiche ab ca. KEA F123.600 kann auch fur die nadhalen 100 dsfre von

suntAr L ff Gl aichen hoham Galande Ausisgaesn wardan.

Wor diesem Hinlergrund erscheint &5 ebenfalls langfnstig nich ausgeschiossen, dass zum Schutze des
B-Fangubedes Anpassungen im Kislen- und Hochwasserschulr edolgen missen. Vorbehallich der
Ieizendichan Ergebnisse aier @3 noteendigen Hoshn-Mutman-Analyse orscheind dies durmheiss
realistsch.

im Gelngst=eich befind=n sich gesstelich geschulzis Fesgourkie der ambichen  geodatschen
Grawilagennelehe des Landes MY, Dia durch Ver masaungirsrken gekannpaachnetan Fesiponkis domen
micht werandert woerden, Ggl. sind Abstmmurgen mik em &md Tur Gecinlarmalion, Wemessungs- wnd
Kalasisrwessn u fihren

Cae dem Bebauungsplan zu Grnde isgenden Gesetre, Erbess= und Richdmien s m Bavamt der Stadl]
Owtssabad Kihkrgabom, Celasanlan 20, 1H225 KiRlungssorn, wiihnend dar OMnungaaeilen ensahir,

O worlegende Enlvar] i nichl rechissedindbch, Ale Rechisgeachils, die aul Grundlsgs deses
Entwuits galilig! wardan, geschahan aul &pens Varsnbyworiung.

Ple 11§

Kiistenwald N7 e

Farsrad ay e | Hna et b g

Wontialla Helel am Brand

=

ey T

[ m e | LT W

S =ciss

Fraambel

dyfigrund des 10 Baupesstzbuch (BawE8) In der Fassung der Bekanmdmachung  vom
0k Mewambaer 2007 (BGBI T 5. 3604), zulslz) gednded durih Adikel 2 des Geselies vom 4 Jarsr
UEL BCEEL 30323 1 Nr. &), wind nach Bssohluselascuong der Stadi Jsiasbad Kihlungshom vom
e eeereen. folgEnds Satoorg lber dis 5. Anderong des Bebavungsplanes Hr. 7 & das Sondengsbint
Laleetalles”, galegen Iwischan Reuterstaig im Wastan und Warmbadeteig im Ostan, begranzt am
Mondon durch de Osiseoales und im Sdden durch den Siadteald, besiohend aus dor Flanrsichrong
(Tail &) und dem Texl [Tal B} adpssan:

Tall B

Er gik din Baumizungsserdrdnung i e Farsung der Bakannimachung o 21 Meambar 3097
(BEEL 15 3ITas), zuletzl geindert durch Arikel 3 des Gesetres wom 4. Januar 2023 [BGE. 2023 |
Mr. &)

Fastsatzungan

Dia Fastsatrurgen dar 5 Snderung des Bebauangaplanes Br 7 ersetzan de Fasatzungan des
Bebavungsplanes b, T LdF. der 3. Andemng.

1.Art tnd Mal der baulichen Hutzung (f 9 Abs. 1 Hr. 1 BauGB)

1.1 Die Sormligen Sondergebiels Touriamug® disen worsiegend der Fremdenbeharbengung und  der
Gastranomie sowie sonshgen iounsischen und @rginenden Einddfiungen. In den Sonsbgen
Sondergetielen Touwismus™ snd zuldssig:

- Holals, Pangionan und Farenwehnungan, dabeaiist sl dee il H Tir Hobel Testgesnlziee G-
shicken ausschieldich sing Holelwizung zullssg. Ein Holoel st oin Behedsrgungstetret, in dem

sng lEghch besslzle Regspbon, E@glche Simmamsnigong, msdldiche Ervichlungsn wis 2B,
Waslleesa M GRshe, DersHasiungen N GRsS und mindasiers &n Rastsaran angebotan soeia
Pemsanal und Hebendume worgebalien werden, im Bestand bann suznabmssese von zusstzlichen
Einfichhingan und ainam Restaunard abgassfen wandan, gin Frihailickeraum sl jadoch mindashans
worzuhabien. ¥lchen oder Kochstelien in Zuordnung 2u den eirzeinen Zimmern sind in den Haolels

uriE ukiaeg,
= Enzehandalsbetrizba nur im Erdgeschoss b masimal peecils 100 o

WerbaufalEche miE snem am Tounsmus ausganchielem Bedard. Dulassigs Sorlmente gt
- Boussanirs und Geechanbkairikal,
= Bekleidung, Sporartiked, Spel- und Sirandbedard,
- Bjchar, Talachnillan,
= Dmgenoaancn,
- BlaFrungs- und Garusaritial
- Echank- und Sphsarairschafan,
= morsligs rich sitrercs Gewerbebeinebe,
- Aadagen fir kirghliches, kullurelle, soFisle, geegraisilbche und spemichs Dwacka,
= Infrastrukiursinrichiungan Tir Framdanseroehs und Gasundhalsiounsmius,
- Zimmsr gder Wichnungen ur Aufschiz- und Bersischalts parsanal und [lr Angesieile in Holsdians
wred Dlaginpnemis,
= mak. el Dauvsmwohnungen (Wohnen als Haupbwohnsiz mit Lebersmifis=punkd in Kihungsbom) e
Grosckahjok sinachislUich Balnsbeinhaber- o Balnebelsijarsohrgngen,
- Ardagen fir dig Erschledung wed den rubenden Werkehr.
In den Sorsligen Sondergebeten _Toursmus" snd Feeitsohnungsn [Meterasoimorg jeoe s ibers
Welrung nabkan dar Hageafrrs | unfdiesig
Die Muzungsanderung vwon Hodels in andere Behwrbergungsiormen wie Aparihoiss, Pensionen,
Baamdinghouses, Fersnwiahrungen cder arders BMulrungaanen @l unzokissig,

1.2 Innermalh der FiAchen Tor den Gemeintadan sind STeniiche Yersabungen, so@iaken und Ediunekemn
Zeecken derende Gebduds und Einnciurgen einschiellich aller snlagen, de ru deren Belrieh
erfandarich simnd, zublsasg,

1.3 Die ndissige Grondldchercahl (ERE) darl durch diee Grundilschen won Terassen, Zulahfien
Sieliplolrer. Tefgarsgen und sonstigen Nebenanisgen bis oy siner GRE von 08 Obsrschilen wenden

1.4 Dwr Aushau von mahr als el Gaeechogsan im Dachgaechoss N dis unter Fel 1.1 genanmien,
rulbzsigen Mutzungen st unzuidssig.

1.5 Mle Bapugapunk] e cie leslgesalidsn Firlhihan @il die Obarkanie dér agdlchan Gehwegkante des
Goraeges sidich dar Ostseaales gegeniber dar Mitle der stmlensefgen Gebdadefran.

£ Sickaning won Gabislen mit Fremderverkesfrsfunklicnen (5 27 BauGE)
in den fesigesetzien Sonstigen Sondergeteeten _Tourdsmus™ unteriegt 2o Scheng  der
Lwpihbaatmrmung win Gabielen mil Framdanverisbefunkionen Folgandas der Gersbmigung:
- die Begnindung odor Tollung won WWohnungseigenium oder Tolkdgenlum nach § 01 des

Wiobnungse genbarsgesstzes,
- cig Begriindung dar in dan &5 30 und 31 des Waohmingaaiganumsgasniies aaaichnetsn Rechia,

= de Begrirdung won Bruchieiseigentum nach § 1008 des Blrgerichen Gesetzbwchs an
Gradalickan &l Wobrgeskdhaien oder Baharbargegabalnaban, weem roghsich nach § 1010
Absalz 1 das Birgaidichan Sasatrbichs im Grundbuch als Belasiang aingatraden warden soll, dass
Afumre srem oder mehreen Bilegeriimemn zur susschlebichen Bewitrung zugesissen =ind und
chia AuThibning der Gamnsdnschall aisgeschloass (B

= bl Besizhendem Brochlelssgentum nach 4 100 des Blrgedichen Geselrbuchs an Grundsiioken
mill WWihngebduden ader Behwebanpmgabalnaben sing m Grundbuch als Belsslung Snsukagands
Regelung nach § 1040 &bsatr 1 des Blrgerdchan CGesatebuchs, wonach RAuma ainem odar
mehreren Mileigenaomern zur ausschiisBlchen Benutzung zugesesen sind und de Aufheburg der
Gamairgche® sageschkesan bl

3. Uberbaubare Grundsticasflachen. Flachen fir Sieliptitze, Garsgen und Sebenanbsgen (5 9 Abs. 1
Mr. 2w 4 BaudE, 85 12, 14, 27w 237 HaulNy'D)

11 Tefigaragsn unlerhalh  der  ansishersden Gelandeobsriache =sind - mit fusnahme  des
Viergaranbamsicfa - such aullashab dor dbadbaubaren Georebiliickalichon sowia  unlarkalh
tesigesetzter Sheliplatz- odor Parkflachen ruldsslg. Vorgarnonbersich ist der Bercich Dwischen der
d=tmeeales und dor simllsrseigen Hauptgebaudefucht sowe dersn sedicher Verldngenong bis oy
ke Gnandsi ek egranaen

4.3 Nicht dbenrdachie Flaohen fur Sie Aobongastronomie difen die Baugrenzen anfang der Osisooaloo

und an dllenfichen Vedehrallachan Be by snam Abelasd vor mind, 1.0 & Bee ndadlichan
Grundsiickegranag an dar Jsteasalkes boe. pu den Sfentlichan Yarkahms@dohan Gbaerschiaitan,
LiDbie Emomiung von Camporis urd Garagen =% ror ausrehmsseize aullerhab des Yomgarters fur die
wiparaderean DasranhnnulBmgan ZullasEg,
14 Nicht uberdachie Tormassen, Skelipidze und Mebenankspen Ls.d. § 14 Abs, 1 BasodWd sind - mi
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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 Kihlungsborn 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 schiitzen. Dariuiber 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 einfigen, zu bericksichtigen 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
Ilhren Planungszielen Bestandteil der 3. Anderung wurde. Die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 ist seit 2009 rechtskréaftig.

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 fur
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 Mal3stdben der be-
absichtigten, geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den vollzogenen Bau-
mal3nahmen, so dass hier Handlungsbedarf fiir eine Neuregelung gegeben ist.

Unter Beachtung der in der Urteilsbegrindung des OVG genannten Aspekte soll eine
aktualisierende Neuuberplanung der Ostseeallee erfolgen. Inshesondere 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 gefuihrt. Nachdem der Aufstellungsbeschluss ,Neuaufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7“ lautete, wurde der 1. Entwurf als
,Bebauungsplan Nr. 7-N“ (,N“ fur 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
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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 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 — Juli 2021 6ffentlich
ausgelegt, parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behérden 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 ermdgli-
chen, jedoch unpassende bauliche Uberformungen oder Nutzungsénderungen zu vermei-
den.

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

Seebriicken und Baderarchitektur pragen als besondere, unverwechselbare Architekturfor-
men und Baustile das Erscheinungsbild der traditionellen Ostseebéader. 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 28.06.2022)

Die untere Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fiir 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 Wasserbehétrde sowie die Forstbehtrde weisen darauf
hin, dass Grundwasserabsenkungen — auch bezlglich des Baumschutzes — geneh-
migungspflichtig sind (vgl. Kap. 5).

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wies auf die Einfihrung des Vor-
sorgemalles 2120 fur den Kustenhochwasserschutz und einen entsprechend hohe-
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. Teilweise missen Bau-
grenzen zurickgenommen werden (vgl. Kap. 5).

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

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultierten Stellungnahmen von Anliegern, tber
die die Ausschuisse 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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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet ,Ostseeallee”

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 StrandstraRe und Kuhlungsborn West (ehemals Arendsee) Ostlich der
Hermannstral3e/Reutersteig. Es wird begrenzt vom Reutersteig im Westen, vom
Warmbadsteig im Osten, im Norden von der Ostseeallee und im Studen vom Stadt-
wald.

Das Plangebiet ist ca. 13 ha grof3.

1.3 Planungsrecht, Plangrundlagen

Die vorliegende Plananderung erfolgt gemafld 88 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB)
.V.m. 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB) als ,vereinfachtes® Verfahren, da die
Grundzuge der Planung im Vergleich zur giiltigen 3. Anderung nicht beriihrt werden
(vgl. Kap. 1.1). Der Zulassigkeitsmaf3stab wird aul3erdem 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 Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
oder fur die Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (européaische Schutzgebiete: FFH- (GGB-)
und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir
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 urspriungliche Satzung umfasste die Uberplanung eines In-
nenbereichs nach § 34 BauGB, in dem sich der Zulassigkeitsmal3stab 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
v.g. Urteils des OVG zur 4. Anderung, ohne dass hierdurch grundlegend andere Zu-
lassigkeitsmal3stébe gesetzt werden.

Im vereinfachten Verfahren entféllt 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. | S. 3634), zuletzt geandert 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), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert 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 grofdten Teil
des Geltungsbereiches als ,SO 1 — Sondergebiet Fremdenbeherbergung, vorrangig
Hotels, Pensionen, Gaststatten, touristische Infrastruktur” nach § 11 BauNVO aus.

Als Plangrundlagen dienen: Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiiro 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 durchgefinhrt.

2. Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbau-
bare Grundstiucksflachen

Die 2 km lange Ostseeallee ist zusammen mit den ,Kopfsituationen® in Ost und West
der markanteste stadtebauliche Bereich im Ostseebad Kihlungsborn. Der Bebau-
ungsplan soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir eine geordnete Weiterent-
wicklung dieses wichtigen Gebietes schaffen. Schon in der Ursprungsplanung wurde
darauf verwiesen, dass damit klare Vorgaben fir 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 tibermafig 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 einfiigen 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 fur 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 Verfiigung. Veranstaltungen erganzen das
touristische Angebot. Dies alles ist in Ferienwohnungsanlagen oder Aparthotels nicht
gegeben. Aparthotels verfigen oftmals nur Uber einen Gemeinschafts- oder Frih-
stucksraum, ahnlich wie Pensionen.
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Insofern ist die Erhaltung der Hotels eine wichtige Mal3hahme der touristischen Ent-
wicklung, die auch seitens des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung beflr-
wortet wird. Eine touristische Nutzungsdurchmischung ist fir den Fremdenverkehr im
Ort von besonderer Bedeutung, um eine groRere Bandbreite an Ubernachtungsmag-
lichkeiten zu bieten und fur ein unterschiedliches Gasteklientel interessant zu blei-
ben. Die Bebauung an der Ostseeallee ist das touristische ,Gewerbegebiet® der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn. Die Ostseeallee verfligt aufgrund lhrer gewachse-
nen Struktur Uber viele Hotels, daher ist hier die Festsetzung zum Erhalt der Hotels
von besonderer stadtebaulicher Bedeutung.

Das Planungskonzept berticksichtigt die sidlich der Ostseeallee historisch gewach-
sene Reihe von Gasteunterkinften als Hotels und Pensionen. Nur sehr vereinzelt
fanden hier Wohnhauser Platz. In zentraler Lage befindet sich heute die Stadtverwal-
tung, eine Kindertagesstatte, das kulturelle Angebot im 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 stidlich der Ostseeallee errichtet, haufig in
dreigeschossiger Bauweise. Sie sind mit Tarmen, 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, oft unter Verzicht der typischen Merk-
male der Baderarchitektur. Zum Teil finden sich, bereits in historischer Zeit entstan-
dene, z.T. denkmalgeschutzte Geb&ude, die zurlckgesetzt hinter einem grof3en Vor-
garten errichtet worden sind. Auch das ehemalige Krankenhaus, heute Hotel Up-
stalsboom, stellt eine markante Ausnahme in Gebaudegrdof3e und -h6he dar. Es han-
delt sich um den historischen Standort des Kurhauses, welches in seiner Grol3e im-
mer eine Ausnahme in dem Stral3enzug darstellte. Grundsatzlich jedoch gilt die o0.g.
Pragung durch stralRenstandige, vorwiegend dreigeschossige Gebaude.

Der zunehmende Tourismus fuhrte dazu, dass auch die zweite Reihe, also hinter den
Hauptgebauden an der Ostseeallee, fir ,Bettenhauser 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 auch durch die Umwandlung von Ho-
tels in Ferienwohnungsanlagen oder Apartmenthduser ein, welcher u.a. durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 begegnet werden sollte.

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

Insofern ergibt sich das charakteristische Bild einer zweireihigen Bebauung stdlich
entlang der Ostseeallee, die sudlich 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. Hier schlielt sich
auch aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes von 30,0 m zum Stadtwald eine
weitere Bebauung aus.

Das Ziel der Stadt besteht also in einer Erhaltung dieser charakteristischen stadte-
baulichen Struktur. Eine ergdnzende Bebauung kann — wenn nicht schon alle stadte-
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baulichen Mdglichkeiten in der Vergangenheit ausgeschopft worden sind — v.a. noch
zwischen der ersten und der zweiten Reihe erfolgen. Das historische Straf3enbild soll
erhalten bleiben.

Mit dem stadtebaulichen Konzept, welches dem B-Plan zu Grund liegt, soll es gelin-
gen, den zentralen touristischen Bereich Kihlungsborns zukunftsgerichtet fir den
Fremdenverkehr zu sichern und - unter Bertcksichtigung einer bereits vorhandenen,
hohen baulichen Dichte - vor einer zu starken weiteren Verdichtung zu schitzen, wie
diese ggf. nach § 34 BauGB ohne Bebauungsplan mdglich wére. Dennoch sollen
Entwicklungsmoglichkeiten fir Grundstiicke auf geeigneten Flachen gegeben wer-
den.

Bei der Festsetzung vergleichbarer Bebauungstiefen und Baugrenzen (bzw. Bauli-
nien bei Baudenkmalen), bei einer einheitlichen Grundflachenzahl von 0,8, mit Uber-
schreitungsmaglichkeit 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 Geb&udegrofen
werden gewadrdigt, allerdings bei vorhandener massiver Bebauung nicht mehr mit
Erweiterungsmadglichkeiten versehen.

Die Ausnahmen von der Regel, wie z.B. zuriickgesetzte 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 Vorgéarten oder Hausgarten
durch die Ausweisung von Grinflachen gesichert.

Die verallgemeinernde Festsetzung von begriinten Vorgarten vor Hotels und Gast-
statten wirde hingegen, bei einem ohnehin nur noch sehr geringen Bestand an be-
grunten Vorgarten — die meisten werden bereits durch Flachen fir 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
Firsthéhe der vorhandenen Gebaude bzw. Gebaudeteile unterschiedlich festgesetzt.
Neben der z.T. sehr unterschiedlichen GebaudegroRRe ist auch die Gebaudehdéhe 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.

Diese unterschiedliche Hohenauspragung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
soll daher als charakteristisches Gestaltungsmerkmal festgesetzt werden. Die First-
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hohen entsprechend weit Giberwiegend den Bestandshéhen und werden nur in eini-
gen wenigen Baufeldern durch die Firsthhen genehmigter oder zugestimmter Bau-
vorhaben erganzt. Eine wesentliche Anderung der StraRenansicht ergibt sich
dadurch nicht.

Eine einheitliche Festsetzung von Firsthhen 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 kénnen.

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

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

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 durchge-
fuhrt. Auch fir das Haus Rolle besteht Erweiterungsbedarf in den rickwartigen
Raum. Mit diesen Baustrukturen fugt sich auch das Verwaltungszentrum in den stad-
tebaulichen Rahmen des Bebauungsplanes ein.

Gemal § 17 BauNVO gilt als Orientierungswert fur die GRZ (Grundflachenzahl) in
sonstigen Sondergebieten ein Wert von 0,8. 8§ 19 Absatz 4 Satz BauNVO ermdglicht
es den Gemeinden jedoch, weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf zu
zulassen. In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® darf die zu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen von Terrassen, Zufahrten,
Stellplatzen, Tiefgaragen und sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,9
Uberschritten werden. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass durch
lange Zufahrten zu den hinter den Hotels liegenden Stellplatzen, durch Terrassen
und Flachen fur die Au3engastronomie sowie sonstige Nebenanlagen ein hoher Ver-
siegelungsgrad besteht. Fur unterirdische Tiefgaragen wird die Uberschreitung eben-
falls zugelassen, um deren Bau zu befdrdern. Daher sind Tiefgaragen unterhalb der
anstehenden Gelandeoberflache auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und unterhalb von Stellplatz- oder Parkflachen am Stadtwald zulassig. Im
Waldabstand und hinsichtlich von Grundwasserabsenkungen sind Abstimmungen mit
der Forstbehérde, der unteren Naturschutz und der Bodenschutzbehodrde erforder-
lich.

Den Gebauden entlang der Ostseeallee sind vielfach nicht Uberdachte Gasteterras-
sen vorgelagert. Hier dirfen keine Gebaude oder Uberdachungen entstehen, weil
diese das stadtebauliche Bild, die zur Flaniermeile hin offene Atmosphare und die
Bauflucht zu sehr beeintrachtigen wirden. Nicht Uberdachte Flachen fir die AulRen-
gastronomie durfen die Baugrenzen entlang der Ostseeallee und an offentlichen
Verkehrsflachen bis zu einem Abstand von mind. 1,0 m zur nérdlichen Grundstticks-
grenze an der Ostseeallee bzw. zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen Uberschreiten.
Damit soll ein Mindestabstand, der z.B. eine Abgrenzung von Terrassen durch He-
cken ermdglicht, gewéhrleistet werden.
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Sonstige Nebenanlagen sind ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen zuldssig, sollen
aber lhren Platz, ebenso wie Stellplatze, nicht im Vorgartenbereich finden. Diese Re-
gelungen finden sich expliziert in der Gestaltungssatzung sowie in der Stellplatzsat-
zung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn. Fir die Gestaltung der Geb&ude, Aul3en-
anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Hausvorbereiche wird ausdricklich auf
diese Satzungen nach 8§ 86 der Landesbauordnung M-V verwiesen. Die rickwartigen
Bereiche befinden sich teilweise im Waldabstand. Der gemalR 8§ 20 Abs. 1 Satz 1 des
Landeswaldgesetzes bei der Errichtung baulicher Anlagen einzuhaltende Abstand
zum Wald von 30 Metern (Waldabstand) ist von der baulichen Anlage bis zur Wald-
grenze zu bemessen. Diese wird in Féllen des 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 des Landeswaldge-
setzes von der Traufkante gebildet. Ausnahmen von der Einhaltung des Waldab-
standes konnen zugelassen werden bei baulichen Anlagen, die nicht zu Wohnzwe-
cken oder nicht dem vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

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 zuldassig. Damit wird
erreicht, dass die Hauptgebaudekoérper durch engere Baugrenzen oder Baulinien
gesichert werden kénnen, die o.g., oft filigranen Gestaltungselemente oder Anbau-
ten, die das Fassadenbild nicht stéren, 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 aulR3erhalb des Vorgartenbereichs zulassig.
Aus gestalterischen Grinden ist au3erdem die Errichtung von Carports und Garagen
nur ausnahmsweise fur die vorhandenen Dauerwohnnutzungen zulassig.

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* flir Hotel festge-
setzten Grundsticken ausschliel3lich eine Hotelnutzung zuldssig. Ein Hotel ist ein
Beherbergungsbetrieb, in dem eine taglich besetzte Rezeption, tagliche Zimmerrei-
nigung, zusatzliche Einrichtungen wie z.B. Wellness fir G&ste, 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. Zuladssige Sorti-
mente sind:

- Souvenirs und Geschenkartikel,
- Bekleidung, Sportartikel, Spiel- und Strandbedarf,
- Blcher, Zeitschriften,
- Drogeriewaren,
- Nahrungs- und Genussmittel.
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Infrastruktureinrichtungen fur Fremdenverkehr und Gesundheitstourismus,

- Zimmer oder Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und fur
Angestellte in Hotellerie und Gastronomie,

- max. zwei Dauerwohnungen (Wohnen als Hauptwohnsitz mit Lebensmittelpunkt
in Kiihlungsborn) je Grundstiick, einschliel3lich Betriebsinhaber- und Betriebs-
leiterwohnungen.

- Anlagen fir die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr.

In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind Zweitwohnungen (Nebenwoh-
nung; jede weitere Wohnung neben der Hauptwohnung) 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 tberwiegenden Bestand an der
Ostseeallee dar. Auf den mit ,H" fir Hotel festgesetzten Grundstticken ist ausschliel3-
lich eine Hotelnutzung vorhanden bzw. zulassig, die aus den o0.g. Grinden 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 Verfigung steht. Aus diesem Grund wird mit
einem Aparthotel keine angebotserweiternde Struktur geschaffen, daftr 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-
terkiinfte fUr einen langeren Zeitraum, z.B. fir Bauarbeiter, anbieten und keinerlei
Service oder kaum Infrastruktur anbieten, widersprechen ebenfalls der angestrebten
Nutzung durch wechselnden Besucher an der Ostseeallee.

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

Die Umwandlung von Hotels in reine Dauerwohnungsnutzungen soll ebenfalls aus-
geschlossen werden, um hier die touristische Nutzung fir einen wechselnden Perso-
nenkreis zu gewabhrleisten.

In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind Zweitwohnungen generell unzu-
l&ssig. Die starke Zunahme von Zweitwohnungen in den letzten Jahren in Kihlungs-
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 Verddung
von Siedlungsbereichen, der unzureichenden Auslastung der vorzuhaltenden Infra-
struktur sowie des Flachenverbrauchs bei gleichzeitig nur geringfiigiger Nutzung. Der
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Ausschluss von Nebenwohnungen ist in Sondergebieten ein geeignetes und zuléssi-
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 unzuldssig, die eine Selbstversorgung mdglich 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 8 1
des Wohnungseigentumsgesetzes,

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

- die Begrundung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetz-
buchs an Grundsticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn
zugleich nach 8 1010 Absatz 1 des Birgerlichen 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 Biirgerlichen 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 Miteigentiimern
zur ausschlieB3lichen 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 Burgerlichen 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 gehdren unerlasslich zu den Hotels und zur touristi-
schen Versorgung an der strandnahen Ostseeallee und sind daher erwiinschte zu-
l&ssige Einrichtungen.

Unter die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe fallt z.B. ein Fahrradverleih, ein
Hausmeisterdienst oder ein Maklerbtro/Ferienwohnungsvermietung.
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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 0.&. wirden ein vollig anderes stadtebauliches Gewicht
entfalten, welches hier nicht zu vertreten wére. Dies wirde auch dem Einzelhandels-
konzept der Stadt widersprechen.

Die Sortimente der Einzelhandelsbetriebe sind auf den touristischen Bedarf ausge-
richtet und durch eine Kleinteiligkeit geprégt. Die Sortimente werden daher konkret
festgelegt. Um diese Kleinteiligkeit und die Betriebsgro3e zu bewahren, wird fir die-
se 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 erganzen. 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.

Einige Hoteliers oder Geschéftsfihrer wohnen im Hotelgebaude. Teilweise sind vom
Hotel unabhangige Dauerwohnungen auf einem Hotelgrundstiick 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 Hotelgrundstuck, nicht ein einzelnes Flursttck.

Darlber hinaus verfligen einige Hotels schon historisch Uber Zimmer fir Angestellte.
Diesem Angebot kommt eine wachsende Bedeutung zu, da Mietwohnungen in Kiih-
lungsborn fur Angestellte in Hotellerie oder Gastronomie kaum noch bezahlbar oder
in der Nahe zu finden sind. Zulassig sind deswegen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie Zimmer oder Wohnungen fir Angestellte in Hotellerie
und Gastronomie.

Anlagen fur die Erschlielung und den ruhenden Verkehr ergdnzen das zulassige
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 Geb&aude 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:
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- Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn. Fir die Gestaltung der
Gebaude, AuRRenanlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Hausvorbereiche
wird ausdricklich auf diese Satzung nach 8 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, Grof3e 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-
maflk 8§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V der Genehmigung durch die
Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemafld 8 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zu-
standige Behdrde.

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
sichern, kleinteilige Erweiterungen zu ermoglichen, jedoch unpassende bauliche Uberfor-
mungen oder Nutzungsénderungen zu vermeiden, wird ausdricklich begruf3t.

Die festgesetzten Baugrenzen an den Gebduden 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 denkmalgeschitzten Gebauden und Parkanlagen.
Der Entwurf sieht vor, nahezu jedem Grundstlick, wenngleich auch in unterschiedlichem
Mal3e, eine bauliche Entwicklung oder zumindest eine Fortentwicklung zu erméglichen. Bei
den Gebauden handelt es sich zumeist um Solitére, die als wichtige historische Zeugnisse
die bauliche und sozialgeschichtliche Entwicklung der aus drei Dorfern zusammengelegten
Stadt Kihlungsborn belegen. Thnen 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 Ergdnzungsbauten verunklart werden. *

Die Untere Denkmalbehorde fihrt aus, ,,0b bauliche Erweiterungen aus denkmalpfle-
gerischer Sicht zustimmungsfahig sind, ist in der Regel eine Frage der Gestaltung
und der Erheblichkeit der beabsichtigten Veranderungen. 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. geringfugi-
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 MalRnahmen der Abstimmungspflicht
mit der zustandigen Denkmalbehérde unterliegen. Planungsrechtlich ist jedoch z.B.
fur die Errichtung von Terrassen oder Wintergarten im genannten Beispiel die Erwei-
terung der Baugrenzen erforderlich.

Bezuglich der Freihaltung des Ortsbildes vor stérenden Nebenanlagen wird gemar
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. Grol3e Antennenmasten fihren zu
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einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur Beeintrachtigung
nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennenmasten waren ohne
diesen Ausschluss gemal Landesbauordnung MV bis zu einer Héhe von 10 m oder
auf Hausdachern in den Baugebieten zuléssig, sofern die allgemeinen Zulassigkeits-
voraussetzungen erfullt sind.

Obwohl die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstttzt, 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 Mullbehéltern nur innerhalb des
Hauptgebaudes oder in einem begrinten Nebengebéude oder in einer allseitig be-
grinten Umzaunung mit einer begriinten Uberdachung oder einer begriinten Pergola
aulRerhalb des Vorgartenbereichs zulassig.

Aus demselben Grund wird gemal} § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO auch die Errichtung
von Anlagen fiur die Tierhaltung einschlie3lich der Kleintiererhaltungszucht im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Anlagen wie Hun-
dezwinger oder Taubenstélle passen aufgrund ihres Storpotentials ebenfalls nicht in
das touristische Gebiet.

4. Verkehr, Stellplatze und Tiefgaragen, ErschlieRung

Im gesamten Stadtgebiet und somit auch im Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 gilt die Stellplatzsatzung.

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

Im Wesentlichen befinden sich die Stellplatze nérdlich des Stadtwaldes hinter der
Bebauung an der Ostseeallee. Diese Grundstiicke 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 zulassig. Vorgartenbereich ist
der Bereich zwischen der Ostseeallee und der stral3enseitigen Hauptgebaudeflucht
sowie deren seitlicher Verlangerung bis zu den Grundstticksgrenzen. Der Ausschluss
von Stellplatzen im Vorgartenbereich wird in der Gestaltungssatzung sowie in der
Stellplatzsatzung der Stadt geregelt.

Aus gestalterischen Griinden ist die Errichtung von Carports und Garagen nur aus-
nahmsweise fur die vorhandenen Dauerwohnnutzungen zul&ssig.

Damit sollen ausufernde grofe Garagenanlagen oder auch jegliche Garagen im Vor-
gartenbereich vermieden werden, die den offenen Stellplatzcharakter mit vorhande-
nen Baumen und Hecken oder das Ortshild an der Ostseeallee empfindlich storen
wirden.
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Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Geléandeoberflache sind auch aulR3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie unterhalb festgesetzter Stellplatz- oder
Parkflachen zulassig. Die zuldssige Grundflache gemaR 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 beférdert werden. Eine Uberbauung der
Baugrenzen oder eine Uberschreitung der GRZ soll dabei jedoch nicht fiir Tiefgara-
gen gelten, die als bauliche Anlage oberirdisch sichtbar sind (zu Tiefgaragen im
Waldabstand s. Kap. 5).

Die ErschlielBungsanlagen 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 Ausfihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaflinahmen zu beachten.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l B der
Wasserfassung Kihlungsborn - Bad Doberan. Gemafl § 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz ge-
maf der Richtlinie fir 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 Durchfihrung einer Umweltprifung und eines Um-
weltberichts besteht nach § 13 Abs. 3 BauGB nicht. Artenschutzrechtliche Belange
sind nicht betroffen. Uber ggf. erforderliche Umweltauflagen bei Erganzungs- oder
Ersatzbauten wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahrens entschieden.

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

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehr-
stammige Laubbaume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Staimme, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber Gelandeoberflache, Grof3straucher 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. PflegemalRnahmen und
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Malinahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zuldssig. Der Abgang
von Baumen, Grof3strAuchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grund-
sticksflache zu ersetzen. Fir Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 60 cm ist
ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m Stammumfang sind zwei Ersatzbaume, von
1,20 m bis 1,80 m Stammumfang sind drei Ersatzbdume und tber 1,80 m Stammum-
fang sowie fur jeweils angefangene 50 cm ein zusétzlicher Ersatzbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat Hochstamm, 3x v., Stammumfang 16-18
cm gemessen in 1,0 m Hohe). Fur GroR3strAucher und Hecken gilt ein Ausgleichser-
fordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Grol3e, Vitalitdt und 6kologischer Bedeutung
(Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind.
dreireihig).

Gemald § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit Bul3geld bis zu 10.000 € geahndet werden.

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

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

Die grundsatzlich von Neubebauung freizuhaltenden 30 m — Abstédnde zum Stadt-
wald und zum Kistenschutzwald nérdlich der Ostseeallee sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen worden. Aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes
nach 8§ 20 Landeswaldgesetz und Waldabstandsverordnung (WAbstvVO M-V) wurde
das Einvernehmen der Forstbehdrde 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 auch bei baugenehmigten Bestandsgebauden innerhalb des Waldab-
standes z.T. zurickgenommen werden, um den Schutzabstand auch kinftig zu ge-
wahrleisten, insbesondere in Bereichen, in denen kein Bebauungszusammenhang
nach 8 34 BauGB gesehen wird. Trotzdem gilt fir die vorhandenen Gebaude oder
Gebéaudeteile innerhalb des Waldabstandes der Bestandsschutz, der MalRnahmen
der Erhaltung oder Sanierung ermdglicht. Uber Ausnahmen vom einzuhaltenden
Waldabstand entscheidet die Forstbehérde in Bad Doberan. Ausnahmen kdnnen z.B.
die Errichtung von Tiefgaragen oder Nebenanlagen betreffen, die nicht zum voriber-
gehenden oder dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Geringfligige
Uberschreitungen der Baugrenzen (vgl. Teil B Pkt. 3.5) kénnen ebenfalls zugelassen
werden.

Tiefgaragen kénnen nach Angaben der Forstbehérde 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 Uberdeckt 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-
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garagen zeitliche Grundwasserabsenkungen vorgenommen. Aufgrund der Nahe 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 Wasser- und Naturschutzbehorde des
Landkreises vorgenommen werden (vgl. Hinweise auf dem Plan). Hierbei geht es vor
allem darum, dass durch Senkung des Grundwassers kein Absterben des Kisten-
schutzwaldes bzw. des Stadtwaldes eintritt.

Im Norden wird aufgrund des Bebauungszusammenhangs und der vorgelagerten
Ostseeallee mit Ausnahme des 0.g. Aspektes kein Konflikt hinsichtlich der Unter-
schreitung des Waldabstandes zum Kistenschutzwald gesehen.

Die erforderliche Erschliel3ung 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 Grundstiicken nicht zugelassen.

Sudlich des Grabens Nr. 11 als Gewasser 2. Ordnung wurde ein Waldflache nach
Angaben des Forstamtes erganzt. Ein 5 m breiter Unterhaltungsstreifen ist nach An-
gaben des Wasser- und Bodenverbandes zur Pflege freizuhalten.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRhahme 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 Grundeigentl-
mer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

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

Es durfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schiff-
fahrt storen, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irreftihren.

Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstral3e aus
sichtbar sind, sind dem Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Ostsee/Stralsund friih-
zeitig anzuzeigen.
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Aussagen zum Hochwasser- und Kistenschutz des Staatlichen Amtes fur Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Rostock:

Durch die Einfihrung des Vorsorgemal3es 2120 und die damit verbundene Erhéhung
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 grundsatzlich gegeben. Fir eine solche Ein-
ordnung werden kunftig durchgangige Gelandehdhen von mind. 4,00 m NHN notig
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 Duinen 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 ostlich gelegene Bereiche ab ca. KKM (Kustenkilometer) F123.600 kann
auch fur die nachsten 100 Jahre von einer Lage auf ausreichend hohem Gelande
ausgegangen werden.

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 bestmdglichen Luftquali-
tat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollten z.B. emissionsarme, umweltfreundliche
Heizsysteme fur 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 dirfen nicht verandert werden. Ggf. sind Abstimmun-
gen mit dem Amt flr Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu fuhren.

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

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

19



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

7. Flachenbilanz

Das Plangebiet ist ca. 13 ha grof3. Die Flachen im Geltungsbereich teilen sich fol-
gendermal3en auf:

Sondergebiete 106.342 m?2
Gemeinbedarfsflachen 7.169 m?2
StraRenverkehrsflachen 2.933 m?2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.104 m?2
Flache fur Entsorgungsanlagen (Elektrizitat) 170 mz2
Grunflachen 10.268 m?2
Park offentlich 969 m?2
Park privat 3.915 mz?
Hausgarten, privat 2.411 m?2
Vorgarten 2.973 m?2
Waldflache 1.321 mz2
Summe 129.307 m?2

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ....................

Kozian, Burgermeister
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Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
REGION ROSTOCK

[Amt fiir R g und

und L Region Ri 2 1
Doberaner Strafe 114, 18057 Rostock

m.kolakowski@stadt-kborn.de

Bearbeiter:
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn B Biitemsay
Bauamt
Tel. 0381-
Ostseeallee 20 = AR
18225 Ostseebad Kuhlungsborn E:Mtl
poststelle@afrlrr.mv-
regierung.de
L ]
lhr Zeichen Ihr/e Schreiben/ Unser Zeichen Durchwahl Datum
E-Mail vom
17.05.2021 110-506.61-060/B 7-N 89463 28.06.2021

Beteiligung der Landesplanung als Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2

BauGB

hier: Landesplanerische Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 7-N Sondergebiet ,,Ostseeallee” der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn,
Landkreis Rostock

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf Grundlage der mir vorgelegten Unterlagen:

- Satzung Uber den B-Plan mit Planzeichnung im MafRstab 1:1.000 und Textteil
(Entwurf, Stand: 25.03.2020)
- Begrindung zum B-Plan (Entwurf, Stand: 25.03.2020)

ergeht nachfolgende landesplanerische Stellungnahme zum o. g. Bebauungsplan:

1. Planungsinhalt

Der Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn fiir das Sondergebiet
,Ostseeallee" ist in seiner Ursprungsfassung seit 2004 rechtsverbindlich gewesen.

Das Planungsziel besteht nun in der Neutiberplanung des Plangeltungsbereiches auf
Basis des Urteils des OVG Greifswald vom 10.02.2015 zur Unwirksamkeit der 4. An-
derung des B-Plans.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 13,08 ha, davon ca. 10,44 ha SO.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Plangebiet als ,SO 1 — Son-

dergebiet Fremdenbeherbergung, vorrangig Hotels, Pensionen, Gaststétten, touristi-
sche Infrastruktur‘ nach § 11 BauNVO dar. Der Bebauungsplan entspricht damit dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Die Angaben werden bestatigt.
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2. Beurteilungsgrundlagen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 7-N Sondergebiet ,Ostseeallee” der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn wird raumordnerisch unter Zugrundelegung des Landesraum-
entwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai
2016) und des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) beurteilt.

3. Ergebnis der Priifung

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 7-N Sondergebiet ,Ostseeallee” der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn ist nach Abwégung aller landes- und regionalplanerischen
Belange mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Der B-Plan dient dazu, den historisch gewachsenen Gebietscharakter der Ostsee-
allee im Hinblick auf die Bebauungsstrukturen und das Ortsbild mit der Baderarchi-
tektur als zentralen Bereich des Ostseebades zu erhalten und zu sichern, kleinteilige
Erweiterungen zu erméglichen, jedoch unpassende bauliche Uberformungen oder
Nutzungsanderungen zu vermeiden.

Das positive Ergebnis der Prifung wird zur Kenntnis genommen.

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

Seebriicken und Baderarchitektur préagen als besondere, unverwechselbare Architek-
turformen und Baustile das Erscheinungsbild der traditionellen Ostseeb&der. Sie sind
damit neben Backsteingotik, Schiéssern, Burgen, Guts- und Herrenhiusern, Parkan-
lagen und -landschaften sowie Alleen u. a. m. wichtige Imagefaktoren des Landes
und entscheidende Potenziale fiir den Kultur- und Stadtetourismus.

Der Bebauungsplan Nr. 7-N wird im Amt unter der ROK-Nr. 2_018/20" erfasst.

Mit freundlichen Griien

gez. Dr. JanRBen nachrichtlich per E-Mail:
Amtsleiter

Landkreis Rostock
Amt fur Kreisentwicklung
bauleitplanung@lkros.de
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Landkreis Rostock
Der Landrat
Amt fir Kreisentwicklung

Stadt Ostseebad Kuihlungsborn
Ostseeallee 20

Eingang

R

Sachb, ~
U N
Lanckreis Rostock - Postfach 14 55 - 18264 Guslrow / g

12, Juli 2021

e ]

Er.

-bad Kihlungsborn
rmaister

Bei Ruckfragen und Antworten:
AuRenstelle Bad Doberan

- lhr Zeichen:
18225 Ostseebad Kiihlungsborn Unser Zeichen: 060-060n-BP72100-

E210325

Name: Herr Dr. M. Vikenty
Telefon: 03843/755-61131
Zimmer: U2.12

Datum: 08.07.2021

Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn iiber die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 7-N Sondergebiet ,,Ostseeallee”
vereinfachtes Planaufstellungsverfahren

Entwurfsstand: 25.03.2021

Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange des
Landkreises Rostock zum o.g. Planentwurf gemiR § 13 (2) Satz 1 Nr. 3 BauGB
in Verbindung mit § 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch den Landkreis Rostock als Trager 6ffentlicher Belange wird folgende Stellung-
nahme zum o.g. Planentwurf abgegeben:

1

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn beabsichtigt mit der Neuaufstellung des B-
Planes Nr. 7-N Sondergebiet ,Ostseeallee” eine komplette Neuiiberplanung und Ak-
tualisierung des Bestandes vorzunehmen.

Der qualifizierte B-Plan besteht aus einem zusammenhéngenden Geltungsbereich
und enthélt neben dem Kartenteil auch textliche Festsetzungen und zwei Nutzungs-
schablonen.

2.

Mit der neuen Bezeichnung des B-Planes und mit der neuen Nummerierung lasst die
Gemeinde zweifelsfrei erkennen, dass sie einen neuen, von dem Bebauungsplan Nr.
7 unabhangigen Bebauungsplan, aufstellt.

1.
Die Angaben werden bestéatigt.
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Anstelle einer ganzzahligen Nummerierung, die alternativ neben der Planbezeich-
nung den Plan identifiziert, wahlte die Gemeinde den Schliissel 7-N.

So wie die Bauleitplanung selbst, gehtren auch die Bezeichnung und die Nummerie-
rung der Bauleitplane zu den hoheitlichen Aufgaben der Gemeinden. Die Bezeich-
nungen und Nummerierungen der Gemeinden kénnen aber nur dann von Dritten,
z.B. dem Landkreis ibernommen werden, wenn sie gebrauchstauglich sind.

Beziglich der Nummerierung von Bebauungsplénen ist der Landkreis bestrebt, még-
lichst die Nummerierungen der Gemeinden fiir die eigene Registrierung zu tiberneh-
men. Mdglich ist aber nur eine Methode der Nummerierung. Der gemeinsame Nen-
ner, der allen Gemeinden im Landkreis angeboten werden kann, ist eine dreistellige
ganzzahlige Zahl. Nur dann ist die Nummerierung gebrauchstauglich. Bei Gemein-
den, die dieser Methode folgen kénnen, wird eine Ubernahme der Plannummerie-
rung der Gemeinde mdglich sein kénnen. Bei Gemeinden, die das nicht kénnen, wird
es Abweichungen bei der Plannummerierung des Landkreises und der Gemeinde
geben. Auch wenn die Nummerierung der Gemeinde informativ festgehalten werden
wird, werden Probleme beim Informationsaustausch zukiinftig dann nicht ausge-
schlossen sein. Ein héherer Verwaltungsaufwand ist sicher zu erwarten.

Die Gemeinde wird angehalten, die Plannummerierung noch einmal zu tiberdenken.

Wenn die Gemeinde einen neuen Bebauungsplan aufstellt, ist es aus o.g. Griinden _

erforderlich eine neue, bisher noch nicht vergebene Nummer zu wéhlen. Alternativ
kénnte zum Beispiel die Nummer 721 gewahlt werden (B-Plan Nr. 7. aus dem Jahr
2021). Das Einsetzen eines Buchstaben in die Nummerierung bricht das bisher er-
folgreich angewendeten Verfahren. Von Seiten des Amtes fiir Kreisentwicklung wird
der Planentwurf vorerst unter der Nummer 721 gefhrt.

3.

Grundséatzlich sind Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Der hier in Rede stehende B-Plan wurde aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiithlungsborn entwickelt. Der Gel-
tungsbereich des geplanten B-Planes liegt in einem Bereich, der im Flachennut-
zungsplan als SO 1 — Sondergebiet Fremdenbeherbergung, vorrangig Hotels, Pensi-
onen, Gaststatten, touristische Infrastruktur, ausgewiesen ist. Die im B-Plan festge-
setzte Art der baulichen Nutzung ist ,SO-Tourismus" und stimmt mit den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes tiberein.

4.
Weiterhin beabsichtigt die Gemeinde den B-Plan nach §13 Abs. 2 BauGB im verein-
fachten Verfahren aufzustellen.

Die Aufstellung einer Satzung tiber einen B-Plan ist nur dann nach § 13 BauGB zu-
lassig, wenn ein vorhandener B-Plan geandert oder erganz wird, wobei die Grundzii-
ge der Planung nicht beriihrt sein dirfen, oder unter bestimmten Bedingungen, wenn
ein Gebiet nach § 34 BauGB uberplant wird. Die Regelungen die sich im Zusam-
menhang in einem Gebiet nach § 34 ergeben kénnen, sind nicht anwendbar, weil
das Gebiet bereits mit dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 7 tiberplant ist. Auf eine Ande-

2.

Hinsichtlich der Bezeichnung der vorliegenden Planung wurden Abstim-
mungen mit dem Landkreis Rostock gefiihrt. Nachdem der Aufstellungs-
beschluss ,Neuaufstellung 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 Land-
kreis abgestimmt, den Titel ,5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7*
zu verwenden. Diese Bezeichnung fligt 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.

3.
Die Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan wird zur Kenntnis
genommen.

4.

Die Vorgaben haben sich inzwischen in Abstimmung mit dem Landkreis
geandert. Die vorliegende Plandnderung erfolgt gemal’ 88 2 und 8 Bau-
gesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) als
Lvereinfachtes* Verfahren, da die Grundzlige der Planung im Vergleich
zur gultigen 3. Anderung nicht beriihrt werden. Der ZulassigkeitsmaR-
stab wird au3erdem im Vergleich zum Bestand nicht wesentlich veran-
dert. Das B-Plan-Gebiet umfasst einen nahezu komplett iberbauten
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rung eines B-Planes kann sich die Gemeinde auch nicht berufen, weil sie ausdriick-
lich von einer Neuaufstellung ausgeht.

Im Ergebnis hat die Gemeinde zwei Méglichkeiten. Entweder sie bleibt bei der Neu-
aufstellung des B-Planes oder sie andert den B-Plan Nr. 7 dahingehend, dass alle
bisherigen Festsetzungen aufgehoben und durch neue Festsetzungen ersetzt wer-
den.

Im ersten Falle hatte die Gemeinde die Maglichkeit zu priifen, ob die Aufstellung des
neuen Planes nach § 13a BauGB mdglich ware. Wenn nicht, wére das Regelverfah-
ren anzuwenden.

Im Falle einer umfassenden Anderung des bestehenden B-Planes Nr. 7 kénnte eine
Aufstellung der Satzung nach § 13 BauGB oder nach § 13a BauGB zulassig sein.
Die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB erscheint wahrscheinlicher.
Bei der zweiten Variante gibt es dann auch kein Erfordernis fiir eine neue Bezeich-
nung und Keines fiir eine neue Nummerierung.

Fur den Fall, dass der B-Plan erneut ausgelegt werden muss, wird der Gemeinde die
Variante mit der umfassenden Anderung des bestehenden B-Planes empfohlen. Das
alle Regelungen des bestehenden B-Planes nicht mehr weiter gelten sollen, muss
dann auch in den textlichen Festsetzungen der neuen Anderung deutlich geregelt
sein.

5.

Fur den Fall, dass die Gemeinde bei einer Neuaufstellung bleibt, muss sie sich mit
der Frage auseinandersetzen, ob der B-Plan Nr. 7 mit seinen Anderungen 1 — 3 wei-
ter bestehen bleiben sollen. Wenn der neu aufgestelite B-Plan in Kraft tritt, verdréangt
dieser die Regelungen des bestehenden B-Planes Nr. 7 oder ergénzt diese.

Was im Einzelnen wirklich passiert, ist satzungsrelevant und von der Gemeinde auf-
zuklaren. Egal ob in einer umfassenden Anderung oder in einer Neuaufstellung, hat
die Gemeinde die Mdglichkeiten festzusetzen, dass keine der Regelungen aus dem
alten tiberlagerten Plan weiterhin gelten sollen.

Der Gemeinde wird empfohlen, das Weitergelten der alten verdrangten Satzung im
neuen Plan zu regeln. Der Gemeinde wird auch empfohlen, den alten B-Plan Nr. 7 im
Regelverfahren zeitnah aufzugeben.

6.

Die Gemeinde hat in den einzelnen Baugebieten Teilflaichen gekennzeichnet, die
besondere Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung enthalten. Konkret wurden
in den iberbaubaren Flachen Teilflachen, mit einer unterschiedlichen Zahl an
héchstzulassigen Vollgeschossen, festgesetzt.

In den Nutzungsschablonen hingegen wurden ausschlieRlich drei Vollgeschosse als
Hochstmal® festgesetzt. Das ist widerspriichlich und begriindet eine Unklarheit zu
den Festsetzungen in den o.g. Teilflachen.

Bereich im Zentrum Kihlungsborns. Negative Umweltauswirkungen sind
mit der Anderung nicht verbunden. Mit der Planung werden keine Vor-
haben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen oder flr die Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-
2000 Gebieten (europdische Schutzgebiete: FFH- (GGB-) und Vogel-
schutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte
fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
schwerer Unfalle (im Sinne des 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutz-
gesetz). Dementsprechend erfolgten bereits die vorangegangenen An-
derungsplanungen zum B-Plan Nr. 7 im Verfahren nach § 13 BauGB.
Die ursprungliche Satzung umfasste die Uberplanung eines Innenbe-
reichs nach § 34 BauGB, in dem sich der Zulassigkeitsmal3stab aus der
Eigenart der naheren Umgebung nicht wesentlich anderte. Die textlichen
Festsetzungen werden in der 5. Anderung konkretisiert und aktualisiert,
auch auf der Basis des v.g. Urteils des OVG zur 4. Anderung, ohne dass
hierdurch grundlegend andere Zulassigkeitsmal3stabe gesetzt werden.



Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwégung der Stadt Ostseebad Kithlungsborn|

Der Gemeinde wird empfohlen, in der Nutzungsschablone die Anzahl der Vollge-

schosse | bis VI zuzulassen und auf die Einzelfestsetzungen im Kartenteil zu verwei- 6. . . . N o
sen. Der Hinweis wird bertcksichtigt.
4

Die Bezeichnung des Sondergebietes SO in der Planzeichnung stimmt nicht mit der 7.

Erklarung in der Planzeichenerklarung und der Nutzungsschablone iiberein. Der Hinweis wird berUcksichtigt.
Der Gemeinde wird empfohlen, die Planzeichen widerspruchsfrei zu erklaren und zu

verwenden.

8.

Ihre Pflicht zur Einbeziehung der Trager offentlicher Belange nach § 13 (2) Nr. 3 und

§ 4 (2) BauGB erfiillte die Gemeinde durch Ubersendung der Unterlagen mit Schrei- 8./9.

BV 08202t Die weiteren Stellungnahmen werden beachtet.

9.
Durch das Amt fur Kreisentwicklung wurden die beriihrten Amter des Landkreises
Rostock beteiligt. Die in der Anlage beigefiigten Fachstellungnahmen der Amter:

e Untere Baubehérde Amt 63
o 633 Untere Denkmalschutzbehérde vom 04.06.2021
o  Umweltamt Amt 66
o 661 Untere Naturschutzbehdrde vom 01.07.2021
o 662 Untere Wasserbehorde vom 28.05.2021
o 664 Untere Bodenschutzbehérde vom 16.06.2021

sind Bestandteile dieser Stellungnahme. Die fiir die Satzung relevanten Inhalte der
Fachstellungnahmen sind gleichfalls entsprechend zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Fink
Amtsleiter

Anlagen: Stellungnahmen der Fachbehérden 6
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Untere Denkmalschutzbehérde Az.: 03761-21-63302
- des Landkreises Rostock - Auskunft erteilt: Herr Schacht

04.06.2021
Amt fir Kreisentwicklung

SG Regional- und Bauleitplanung
August-Bebel-Strale 3
18209 Bad Doberan

Stellungnahme aus denkmalpflegerischer Sicht gem&R §§ 1 (3) und 7 (6) Denkmalschutzgesetz M-V

Vorhaben: 060-060n-BP72100-E210321: B-Plan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet
"Ostseeallee”

Bauort: Kiihlungsborn, Ostseeallee

Lage: Gemarkung Kiihlungsborn, Flur 2, Flurstiick div.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird der Planung zugestimmt.
Die Zustimmung aus denkmalpflegerischer Sicht wird zur Kenntnis ge-
Bodendenkmalpflegerische Belange nommen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet des o. g. Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt

bzw. wird ein bekanntes Bodendenkmal von der Planung nicht bertihrt. Der Umgang mit zufalligen ) Es wird zur Kenntnis genommen dass keine Bodendenkmale bekannt
archdologischen Funden ist bereits korrekt in der Begriindung enthalten. ind !
sina.

Baudenkmalpflegerische Belange . . . B
. Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Baudenkmale korrekt tber-
Im Geltungsbereich des B-Plans sind mehrere Baudenkmale vorhanden, die korrekt als solche

gekennzeichnet wurden. nommen worden sind.
Baulinien

In einzelnen Fallen sind Baulinien nicht vollig deckungsgleich mit dem Bestand dargestellt. Es wird davon
ausgegangen, dass es sich um schematische Darstellungen zur besseren Lesbarkeit des Plans handelt,

ohne dass hieraus Baurecht fiir Erweiterungen an Baudenkmalen abzuleiten ist. Baulinien und Baugrenzen wurden in Abstimmung mit der unteren
Baugrenzen Denkmalschutzbehtérde und dem Landesamt fur Kultur und Denkmal-
N o : i pflege angepasst. Dazu sei angemerkt, dass die Belange des Denkmal-
In einigen Fallen sind Baugrenzen festgesetzt, die bauliche Erweiterungen von Denkmalen erméglichen . .
wurden (z. B. Ostseeallee 9, 17, 18, 27, 28). Ob bauliche Erweiterungen aus denkmalpflegerischer Sicht schutz(gesetz)es nicht mit dem B-Plan ausgehebelt werden, sondern
zustimmungsfahig sind, ist in der Regel eine Frage der Gestaltung und der Erheblichkeit der beabsichtigten i H i i i A i
Veranderungen. Bei der Villa Ostseeallee 28 ist z. B. eine Erweiterung nach Stden aufgrund der baulichen JegIIChe Ma[_?_’nahmen _der AbStImmungSpﬂI?ht _mlt, der zustanf:hge_n
Eigenarten des Gebaudes nicht vorstellbar — abgesehen von Terrassen, Wintergarten u. &. geringfugigen Denkmalbehorde unterllegen, Planungsrechtllch ISt JedOCh z.B. fur die
Anbauten.

Errichtung von Terrassen oder Wintergarten im genannten Beispiel die
Erweiterung der Baugrenzen erforderlich.

Fir weitere Auskiinfte zu den denkmalpflegerischen Belangen steht jederzeit die untere
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Rostock, Am Wall 3-5, 18273 Gistrow (Herr Schacht, Tel.:
03843/755-63302; E-Mail: Alexander.Schacht@lkros.de) zur Verfigung.

Schacht 7
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Landkreis Rostock
Umweltamt
Untere Naturschutzbehérde

Gustrow, 01.07.2021
Unser Az: 66.0-51.10.10-5-187

Amt fur Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung -

Stellungnahme zur Reg-Nr.: 060-060n-BP72100-E210321
Vorhaben: B-Plan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet "Ostseeallee 21"
Vorhabenstrédger: Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehtrde wird zum o.g. B-Plan-Entwurf wie folgt Stellung genommen:
1. Tiefgaragen

2 Ausziige aus den geplanten Festsetzungen 1.4 und 3.1:

erforderlich sind, zulassig.
1.4 Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflaichen von Terrassen, Zufahrten,

Stellplatzen, Tiefgaragen und sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,9 (berschritten werden.
1 8 Der Auchan unn mahr ale 2wei MReerhneeen im Nachnesarhnee filr die iintar Pkt 1 1 nenannten

e 4 e, 33 e by

3 1 Tiefgaragen unterhalb der anslehenden Gelandeoberﬂache sind auch auBerhalb der Oberbaubaren
Grundslucksﬂachen sowie unterhalb festgesetzter Stellplatz- oder Parkflachen zu|éssvg

DN Mimht fhacdnnhina Clanhan Fir dia Aifllanancteanamin Aiidan din Daimeansan anllana Ame Notmmnallaa

Bei der Zulassung bzw. Beurteilung von Tiefgaragen ist auf gesetzlich geschiitzte Baume im Sinne
der §§ 18, 19 NatSchAG M-V Ricksicht zu nehmen, insbesondere wenn diese mit
Grundwasserabsenkungen verbunden ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass, soweit fur die Errichtung von Tiefgaragen
Grundwasserabsenkungen notwendig sind, diese im gesonderten Verfahren bei der unteren
Wasserbehérde zu beantragen sind. Ebenfalls wird auf die mégliche Umweltvertraglichkeitsprifung
hierbei, auch unter Beachtung kumulativer Effekte, hingewiesen.

2. Stadtebaulicher Erhalt von Baumstandorten
Der normierte Baumschutz in den Festsetzungen wird begrifit.
Die Stadt gibt in ihrer vorgelegten Planung bisher festgesetzte Baumstandorte auf. Diese Standorte
werden sowohl im Erhalt als auch im Ersatz bei Abgang aufgegeben. Da die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes einen konservierenden Charakter haben soll, ware zu tberlegen, préagende
Baumstandorte zu erhalten oder neue Standorte einzufiigen.

3. Gebaudehohen
Es wird um Darstellung gebeten, ob die konservierende Wirkung sich auch auf die Gebaudehsdhen
bezieht und daher einer Darstellung des Bestandes oder erreichbaren Héhen entspricht.
4. Bettenzahlen
Es wird um kurze Darstellung gebeten, ob die Bettenzahl i.S.d. LUVPG M-V sich erhoht.
Mit freundlichen GriBen

gez. Duwe

1.

Der Hinweis wurde bericksichtigt und in die Begriindung aufgenommen.
Grundwasserabsenkungen dirfen daher nur in vorheriger Abstimmung
mit dem Forstamt Bad Doberan sowie der unteren Wasser- und Natur-
schutzbehérde des Landkreises vorgenommen werden (vgl. Hinweise
auf dem Plan). Hierbei geht es vor allem darum, dass durch Senkung
des Grundwassers kein Absterben des Kustenschutzwaldes bzw. des
Stadtwaldes eintritt.

2.

Hinsichtlich des Gehdlzschutzes wird auf die strenge Regelung der
textlichen Festsetzung verwiesen. Uber Baumentnahmen ist im Einzelfall
Zu entscheiden.

3.

Im Wesentlichen handelt es sich um die Bestandshdhen in dem hohen-
mafig sehr unterschiedlich strukturierten Gebiet. Teilweise liegen Bau-
genehmigungen fur geplante Gebaude zu Grunde.

4.
Mit den wenigen moglichen baulichen Erweiterungen ist keine signifikan-
te Erhéhung der Bettenzahlen verbunden.
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Landkreis Rostock
Umweltamt
Untere Wasserbehérde

Gustrow, 28.05.2021
Unser Az: 66.0-51.10.10-5-187

Amt fur Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung

Stellungnahme zur Reg-Nr.: 060-060n-BP72100-E210321
Vorhaben: B-Plan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet "Ostseeallee 21"
Vorhabenstrdger: Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Seitens der unteren Wasserbehérde bestehen zum o0.g. B-Plan keine Einwande.
Fur die wasserwirtschaftliche ErschlieBung greift das Satzungsrecht des Zweckverbandes KUHLUNG.

Hinweise vorbeugender Gewasserschutz:

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a.
Heiz6l) gemal § 40 AwSV sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen geman § 49 Abs.1 WHG bei
der unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen. Diese Anzeigen werden nach der Durchfiihrung einer
Einzelprifung entschieden.

Allgemeine Hinweise:

1. Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ordnungs-
gemal aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

2. Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden Baumafnahmen
stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbeh¢rde des Landkreises Rostock.

Diese sind rechtzeitig vor dem jeweilgen Baubeginn bei der unteren Wasserbeh¢rde zu beantragen.

3. Forderungen zum Kistenschutz (Zustandigkeit STALU MM) bleiben von dieser Stellungnahme
unbertihrt.

Gez. llona Schullig

Aus Sicht der Untere Wasserbehérde bestehen keine Bedenken gegen den o.g. B-Plan-Entwurf.

Mit freundlichen GraRen

gez. Schullig

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande bestehen.

Die Hinweise werden beachtet.
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Landkreis Rostock
Umweltamt
Untere Bodenschutzbehérde

Gistrow, 16.06.2021
Unser Az: 66.0-51.10.10-5-187

Amt fir Kreisentwicklung
SG Regional- und Bauleitplanung

Stellungnahme zur Reg-Nr.: 060-060n-BP72100-E210321

Vorhaben: B-Plan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet
"Ostseeallee 21"
Vorhabenstréager: Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

In Auswertung des Text- und Kartenteils zum o.g. Plan geben wir im Rahmen der Einbeziehung der Tréger
offentlicher Belange unsere Stellungnahme fiur den Planungstréger ab. Der vorliegende Plan wurde auf
Belange des Bodenschutzes und entsprechend unserem Kenntnisstand auf das Vorhandensein von
Altlasten auf den angegebenen Grundsttcken gepriift.

Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des Bodenschutzes auseinandergesetzt.
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum Planentwurf keine Einwénde.

Altiasten oder Altiastenverdachtsfiachen sind im Vorhabensgebiet nicht bekannt.

Hinweise:

Die Rechtsgrundlagen fiir den Umgang mit Béden und Altlasten sind das Bundes- Bodenschutzgesetz
(BBodSchG), die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) und das Gesetz tber den
Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V).
Bodenschutzrechtliche Belange liegen in der Zustandigkeit des Landrates des Landkreises als untere
Bodenschutzbehérde. Die Inhalte in der Begriindung sind dahingehend zu &ndern.

Sollte bei den Baumalnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle,
Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer
einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen nicht zur emeuten Bodenverfiillung
genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von Baumafnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem
Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schédlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bjs 12 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

gez. Hadler

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwénde bestehen.
Ein Altlastenhinweis ist Bestandteil der Planung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern

| Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege B |
Postfach 111252 19011 Schwerin

DenkmalGIS

Auskunft erteilt

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn TEGR 0385 588 79 100

e-mail poststelle@lakd-mv.de
Ostseeallee 20 e
Aktenzeichen

210518_010001E01

Ostseebad Kiihlungsborn
02.07.2021

Schwerin, den

Die Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der
Landesdenkmalfachbehdérde und als Trdger 6ffentlicher Belange (§ 4 (2) Pkt. 6
DSchG MV):

Die Intention der Neufassung des Bebauungsplans, den historisch gewachsenen
Gebietscharakter der Ostseeallee im Hinblick auf die Bebauungsstrukturen und das
Ortsbild mit der Baderarchitektur als zentralem Bereich des Ostseebades
Kiihlungsborn zu erhalten und zu sichern, kleinteilige Erweiterungen zu
erméglichen, jedoch unpassende bauliche Uberformungen oder Nutzungsénderungen zu
vermeiden, wird ausdriicklich begriift.

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

Begriindung:

Die Ostseeallee zdhlt zu dem markantesten stddtebaulichen Bereich im Ostseebad
Kiihlungsborn mit einem dichten Bestand an denkmalgeschiitzten Gebduden und
Parkanlagen. Der Entwurf sieht vor, nahezu jedem Grundstiick, wenngleich auch in
unterschiedlichem Mae, eine bauliche Entwicklung oder zumindest eine
Fortentwicklung zu ermdglichen. Bei den Geb&duden handelt es sich zumeist um
Solitdre, die als wichtige historische Zeugnisse die bauliche und
sozialgeschichtliche Entwicklung der aus drei Dérfern zusammengelegten Stadt
Kihlungsborn belegen. Ihnen kommt eine hohe geschichtliche, baukiinstlerische und
ortsbildprédgende Bedeutung zu. Die Solitdrstellung der denkmalgeschiitzten
Gebdude ist demnach zu erhalten und sollte nicht durch An- oder Ergénzungsbauten
verunklart werden.

Vorgang besteht aus:
ORI210518_010001E01.xml
ORI210518_010001E01.pdf

Dr.-Ing. Michael Bednorz

Die ausdruckliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genom-
men.

Baulinien und Baugrenzen wurden in Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehérde angepasst. Dazu sei angemerkt, dass die Be-
lange des Denkmalschutz(gesetz)es nicht mit dem B-Plan ausgehebelt
werden, sondern jegliche MaRnahmen der Abstimmungspflicht mit der
zustandigen Denkmalbehdrde unterliegen.

Planungsrechtlich ist allerdings z.B. fur die (zuléssige) Errichtung von
Terrassen oder Wintergéarten die Erweiterung der Baugrenzen erforder-
lich.
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Staatliches Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt
Mittleres Mecklenburg

StALU Mittleres Mecklenburg
An der Jagerbak 3, 18069 Rostock

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bearbeitet von: Marcel Stehle
Ostseeallee 20 Telefon: 0385 588-67122
18225 Kiihlungsborn E-Mail: marcel.stehle

@stalumm.mv-regierung.de

Geschiftszeichen: StALUMM — 12z-081/21
(bitte bei Schriftverkehr angeben)

Rostock, 30.06.2021

Bebauungsplan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet "Ostseeallee”
lhr Schreiben vom 17.05.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den eingereichten Unterlagen gebe ich im Rahmen der Beteiligung der Tréger éffentlicher
Belange aus Sicht des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg
(StALU MM) folgende Stellungnahme ab:

Fachbereich Naturschutz, Wasser und Boden:

Grundsatzlich bestehen nach wie vor keine Einwande gegen den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf. Durch die Einfuhrung des VorsorgemaRes2120 erhéht sich das
langfristige Uberflutungspotential jedoch in dessen westlichen Bereichen. Diesem Umstand ist im
Bebauungsplan Rechnung zu tragen. Auf lange Sicht kann eine notwendige Anpassung des
Kistenschutzes an dieser Stelle nicht ausgeschlossen werden.

Kiistenschutztechnische Situation

Der Bereich der Ostseeallee ist vor Kistenriickgang und Sturmfluten durch eine
Landeskistenschutzdiine mit vorgelagertem Buhnenfeld geschiitzt. Randseitig schlieRen sich im
Osten und Westen Ufermauern an, welche die Aufgaben des Sicherheitsteils in diesem
Systemschutz tbernehmen. Im Bereich zwischen den Ufermauern tbernahm bisher das
ausreichend hohe Gelénde diese Funktion. Die Ostseeallee im B-Plangebiet verfigt im
westlichen Teil dabei tiber Héhen von 3,5-4,0 m NHN und steigt nach Osten hin auf 4,0-4,5 m
NHN an. Im &uRersten Westen befindet sich eine Depression (Fuchspass) mit Héhen von
mitunter weniger als 2,0 m NHN. In diesem Bereich besteht bereits keine tatsachliche Ufermauer
mehr, die im Ernstfall eine Flutung dieses Bereiches verhindern kénnte.

Die Hinweise wurden beachtet und entsprechend in die Begriindung und

auf dem Plan Ubernommen.
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Bewertung aus kiistenschutztechnischer Sicht

‘Durch die Einfuhrung des VorsorgemaRes2120 und die damit verbundene Erhéhung 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 Gelédndes von 3,50 m NHN nicht mehr

grundsatzlich gegeben. Fiir eine solche Einordnung werden kiinftig durchgangige Gelandehéhen . . . . . ..
von mind. 4,00 m NHN nétig sein. Die Hinweise wurden beachtet und entsprechend in die Begriindung und

auf dem Plan Glbernommen.
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 schweren Sturmflut mit potentiellen
Einstauhéhen von bis zu 1,70 m zu rechnen. Auch ist dies der Bereich in dem ein Versagen der
Dlinen als am ehesten wahrscheinlich erscheint, da hier Vorland- und Diinenhéhen von mitunter
um 3,50 m NHN anzutreffen sind.

Fur weiter éstlich gelegene Bereiche ab ca. KKM F123.600 kann auch fiir die nichsten 100 a von
einer Lage auf ausreichend hohem Geldnde ausgegangen werden. Dem Umstand einer durch
das Vorsorgemal verschérften Situation mit Hinblick auf das langfristige Uberflutungspotential
im Falle einer sehr schweren Sturmflut sollte daher bei der Ausfertigung des Bebauungsplanes
Rechnung getragen werden.

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

Fachbereich Immissions- und Klimaschutz:

Hinsichtlich des vorbezeichneten Vorhabens méchte ich auf folgende nach dem BImSchG
genehmigungsbediirftige Anlage in einem Umkreis von ca. einem Kilometer zum Vorhaben
hinweisen:

In einer Entfernung von ca. 400 m stdwestlich vom Vorhaben (Gemarkung Kiihlungsborn, Flur
2, Flurstiick: 622/48) betreibt die Stadtwerke Rostock AG das Heizhaus Kihlungsborn. Im

Betriebsgeb&ude befinden sich drei erdgasbetriebene Kessel. Auf dem Anlagengelédnde wurde Aufgrund der Entfernung und das Heizhaus umgebender Wohn- und
ein neuer Anbau mit Blockheizkraftwerk errichtet, der vor der Inbetriebnahme steht. Schulbebauung wird I’liCht von unzuléssigen Immissionen im Plangebiet
Hinsichtlich dieser Anlage ist zu beriicksichtigen, dass bei einem bestimmungsgemaRen ausgegangen-

Anlagenbetrieb Schall innerhalb der zulassigen Grenzwerte emittiert werden kann.

Sonstige von unserer Behérde zu vertretende Belange sind vom o.g. Vorhében nicht berihrt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die von Ihnen vorgelegten Unterlagen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Silke Kriiger-Piehl
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Landesforst

Mecklenburg-Vorpommern
- Anstalt des 6ffentlichen Rechts -
Der Vorstand

Forstamt Bad Doberan + Neue Reihe 46 - 18209 Bad Doberan Forstamt Bad Doberan

Sta Ostseebad Kiithlun ] or Bearbeitet von:  Herrn Képpen
Ba:::mts g%%adestseebad Kihlungsborn

(raermaictar 1elefon 038203 2263-0
Ostseeallee 20 Der BOrasimoless” i 03994 235-422
18225 Ostseebad Kiihiun

E-Mail: gndre koeppen@Ifoa-mv.de

gsborn .
E\ngang 0 9, Juli 2021 Aktenzdichen: 7444.382-35/2021
(bitte bei Schriftverkehr angeben)

R 60 / N ’ = Bad Dbberan, 07.07.21
forstrechtliche Stellunanhme——J——

hier: Bebauungsplan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet
,Ostseeallee” — Entwurf vom 25.03.2021

- Ihr Schreiben vom 17.05.2021 - Posteingang 20.05.2021
Sehr geehrte Frau Westphal, sehr geehrte Frau Kolakowski,

soweit sich das o.g. Vorhaben ,Bebauungsplan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn Sondergebiet ,Ostseeallee* — Entwurf vom 25.03.2021° aus den
vorliegenden Unterlagen darstellt, wurden zum Zeitpunkt der Abgabe der Stellungnahme
forstrechtliche Belange festgestellt. Aus diesem Grund ergeht folgende

Entscheidung:
Entsprechend § 10 LWaldG' wird fiir das geplante Vorhaben ,Bebauungsplan Nr. 7-N

der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet ,Ostseeallee — Entwurf vom
25.03.2021" das Einvernehmen nicht erteilt. Der vorgelegte Entwurf wird hiermit

Mit der Forstbehérde erfolgte aufgrund der Ablehnung des 1. Entwurfs
eine Ortsbegehung und Abstimmung zu den Waldgrenzen und den ein-

abgelehnt. zuhalten Waldabstandsflachen und den bebaubaren Flachen. Teilweise
missen Baugrenzen zuriickgenommen werden.
I.  Begriindung: (s. nachfolgende Stellungnahme)

Gemal § 10 LWaldG haben Trager offentlicher Vorhaben bei Planungen und
MafRnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldflachen vorsehen oder in ihren
Auswirkungen Waldflachen betreffen kénnen, die Funktionen des Waldes nach
§ 1 Abs. 2 LWaldG angemessen zu beriicksichtigen und die Forstbehdrde bereits bei der
Vorbereitung der Planungen und MaRBnahmen zu unterrichten und anzuhéren sowie ihre
Entscheidung im Einvernehmen mit den zusténdigen Forstbehérden zu treffen.
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Gemal § 32 Abs. 3 und § 35 Abs. 1 LWaldG liegt die Zusténdigkeit fur die Erteilung des
Einvernehmens gemal § 10 LWaldG beim Vorstand der Landesforstanstait.
Entsprechend des Geschaftsverteilungsplans der Landesforstanstalt liegt die
Zustandigkeit fur die Erteilung des Einvernehmens gemaR § 10 LWaldG beim 6rtlich
zustandigen Forstamt.

1. Darstellung Wald:

Bei der Priffung der Planzeichnung Teil A wurde festgestellt, dass im Bereich des
Flurstiicks 616/27, der Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn der Waldrand nicht korrekt
dargestellt wurde und Teil der Waldflache als Griinflache dargestellt wurde. Da es sich
hierbei um eine Waldumwandlung handeln wiirde und hierfiir kein erkennbarer Grund
vorliegt, ist aus diesem Grund die Griinflache als Waldflache darzustellen. Der korrekte
Waldrandverlauf wurde als Karte beigefuigt.

2. gesetzlich vorgesehener Waldabstand:
2.1.bauliche Anlagen mit Baugrenze im Waldabstandsbereich entlang des
Kustenschutzwaldes (Wald zw. Strand und Ostseeallee:

Wie in der Planzeichnung Teil A dargestellt, befindet sich nérdlich von der Ostseeallee
Wald im Sinne § 2 LWaldG. Entsprechend § 20 LWaldG ist zur Sicherung von Gefahren
durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von
30 Metern zum Wald einzuhalten. Dariiber hinaus hat gemaR § 20 Abs. 1 LWaldG die
oberste Forstbehdrde zur Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes Ausnahmen
in Form einer Rechtsverordnung (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V?) geregelt.
Aus der Planzeichnung Teil A ist zu entnehmen, dass im Bereich des gesetzlich
vorgesehenen  Waldabstandes von 30 m  vorrangig bauliche Anlagen als
Bestandsgeb&ude mit Baulinien / Baugrenzen bzw. Baufelder dargestellt wurden.
Entsprechend § 3 Abs. 1 WAbstVO M-V durfen Ausnahmen zur Unterschreitung des
gesetzlichen Waldabstandes grundséatzlich nicht genehmigt werden, wenn es sich um
Anlagen handelt, die zu Wohnzwecken oder dem voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen. Dies gilt nicht fur Vorhaben nach § 34 BauGB3, soweit diese zur
Schliefung von Baulticken innerhalb einer bestehenden Bebauung, die den gesetzlichen
Mindestabstand unterschreitet, durchgefiihrt werden. Entsprechend
§ 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V kénnen ebenfalls Ausnahmen bei Vorhaben nach § 34
BauGB zugelassen werden, die sich an bestehende Bebauung anschlieRen, sofern der
ortlich gepragte Waldabstand nicht unterschritten wird.

Bei der Prifung der einzelnen baulichen Anlagen mit Baufeld (entlang der Ostseealle) ist
festzustellen, dass ein Teil der betroffenen baulichen Anlagen nach
§ 3 Abs. 1 WAbstVO M-V einzustufen ist, da diese innerhalb einer bestehenden
Bebauung vorkommen, die den gesetzlichen Mindestabstand zum Wald unterschreitet.
Die baulichen Anlagen, die jeweils am Ende einer Hauserreihe existieren, sind nach

? Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WABsIVO M-V) vom 20. April 2005
(GVOBI M-V 2005, § 166), zuletzt geande 1 Dezember 2019 (GVOBI M-V S 808)

2017 (BGBI | S 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14 Juni 2021 (BGBI | S 1802)

? Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3 November
_geandert worden ist

1.
Der Waldbestand wurde entsprechend aktualisiert.

2.

Die grundsatzlich von Neubebauung freizuhaltenden 30 m — Abstande
zum Stadtwald und zum Kustenschutzwald noérdlich der Ostseeallee sind
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen worden. Aufgrund des
einzuhaltenden Waldabstandes nach § 20 Landeswaldgesetz und Wald-
abstandsverordnung (WAbstVO M-V) wurde das Einvernehmen der
Forstbehodrde zum 1. Entwurf zunéchst nicht erteilt, da Unterschreitun-
gen des Waldabstandes zum Stadtwald festgestellt wurden. Daraufhin
wurden Walddarstellungen korrigiert. Im Rahmen der weiteren Abstim-
mung mussten Baugrenzen auch bei baugenehmigten Bestandsgebau-
den innerhalb des Waldabstandes z.T. zuriickgenommen werden, um
den Schutzabstand auch kiinftig zu gewdahrleisten, insbesondere in Be-
reichen, in denen kein Bebauungszusammenhang nach § 34 BauGB
gesehen wird. Trotzdem gilt fir die vorhandenen Gebaude oder Gebau-
deteile innerhalb des Waldabstandes der Bestandsschutz, der Maf3nah-
men der Erhaltung oder Sanierung erméglicht. Uber Ausnahmen vom
einzuhaltenden Waldabstand entscheidet die Forstbehdrde in Bad
Doberan. Ausnahmen koénnen z.B. die Errichtung von Tiefgaragen oder
Nebenanlagen betreffen, die nicht zum vortibergehenden oder dauerhaf-
ten Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Geringfiigige Uberschrei-
tungen der Baugrenzen (vgl. Teil B Pkt. 3.5) kénnen ebenfalls zugelas-
sen werden.
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§ 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V einzustufen, da diese sich an die bestehende Bebauung
aufgrund der N&he anschlieBen. In der Gesamtbetrachtung ist aufgrund der tiberwiegend
einheitlichen Baulinie im Bereich des gesetzlichen Waldabstandes von einer gepragten
Waldabstandsunterschreitung auszugehen. Es sind keine Baugrenzen bzw. Baufelder
festzustellen, die zu einer weiteren Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes in
diesem Bereich fithren. Weiterhin befindet sich zwischen dem Wald und den
dargestellten Baufeldern die Ostseeallee, sodass ein Ubergriff durch die baulichen
Anlagen und seinen Nutzern auf den Kistenschutzwald nicht eintreten durfte. Im
Ergebnis ist aufgrund des aufgefiihrten Sachverhaltes von einer Beeintrachtigung des
Schutzzwecks des gesetzlich vorgesehenen Waldabstandes nicht auszugehen.

2.2.bauliche Anlagen mit Baugrenze im Waldabstandsbereich entlang des Stadtwaldes
(Wald stdlich der Ostseeallee):

Entsprechend der Planzeichnung Teil A grenzt unterhalb des Geltungsbereiches des o.g.
B-Planes der Stadtwald von Kihlungsborn an, sodass auch hier die Belange des
gesetzlichen Waldabstandes von 30 Meter nach § 20 LWaldG zu berticksichtigen sind.
Bei Priufung der Planzeichnung ist festzustellen, dass durch die vorgesehene
Festsetzung der Baugrenzen keine einheitliche Baulinie bzw. -flucht im Bereich des
gesetzlichen Waldabstandes entlang des Stadtwaldes festzustellen ist. Vor allem durch
die Ausweisung der Baugrenzen auf den Flurstiicken 616/18, 616/26, 616/27, 16/1, 15/1
und 616/14 der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn ist im Vergleich zu den anderen
Baugrenzen entlang des Stadtwaldes ein Heranriicken der Bebauung an den Stadtwald
und somit eine weitere Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes festzustellen
(siehe Ausziige vom o.g. B-Plan), sodass eine Ausnahme zur Unterschreitung des
gesetzlichen Waldabstandes fiir die dargestellten Baugrenzen auf den o.g. Flurstiicken
nach § 3 WAbstVO M-V nicht gegeben ist. Das Baufeld auf dem Flurstiick 616/18 (siehe
Auszug Nr. 1) soll losgeldst von der vorhandenen Bebauung im Bereich des gesetzlichen
Waldabstandes ausgewiesen werden. Angrenzend sind keine baulichen Anlagen zum
Wohnzweck bzw. dauerhaften Aufenthalt von Personen vorhanden, die bereits den
gesetzten Waldabstand soweit unterschreiten, dass die Ausweisung des dargestellten
Baufeldes auf dem Flurstiick 616/18 zulassen wiirde. Bei den dargestellten Baugrenzen
auf den Flurstiicken 16/1, 616/26 und 15/1 (siehe Auszug Nr. 2) ist ebenfalls eine
Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes losgelost von der vorhandenen
Bebauung gegeben: Dabei ist festzustellen, dass die bestehende Baullicke einen
Abstand von ca. 110 Meter (Abstand zw. den dargestellten Baufeldern auf dem Flurstiick
13/5 und 17/1) aufweist. Gleiches gilt fur die Erweiterung der Baufelder auf den
Flurstiicken 616/27 und 616/14 (siehe Auszug Nr. 2 und Nr. 3). Entsprechend
§ 3 WAbstVO M-V durfen Vorhaben nur innerhalb einer bestehenden Bebauung zum
Wohnzweck oder voriibergehenden Aufenthalt von Menschen, die den gesetzlichen
Waldabstand bereits unterschreiten, ausgewiesen werden. Auch hier ist durch die
Erweiterung der Baufelder auf den o.g. Flurstiicken eine Waldabstandsunterschreitung
losgeldst von der vorhandenen Bebauung gegeben.

Im Norden wird aufgrund des Bebauungszusammenhangs und der vor-
gelagerten Ostseeallee mit Ausnahme des 0.g. Aspektes kein Konflikt
hinsichtlich der Unterschreitung des Waldabstandes zum Kiistenschutz-
wald gesehen.
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Aus diesem Grund kann fiir diese 5 Baufelder das forstrechtliche Einvernehmen nicht
erteilt werden. Die forstrechtliche Zustimmung kann nur erteilt werden, wenn die
genannten Baufelder auf den Flurstiicken 616/18, 616/26, 616/27, 16/1, 15/1 und 616/14
entfallen und die vorhandenen Bebauungen als Bestandsbebauung ohne Baugrenzen/-
linien in der Planzeichnung dargestellt werden. Fur diese baulichen Anlagen gilt nur noch
der forstrechtliche Bestandsschutz (siehe Punkt 2.3.).

2.3.bauliche Anlagen ohne Baugrenze:

Fur die baulichen Anlagen im gesetzlichen Waldabstand ohne Baugrenzen bzw. Baufeld
gilt grundsétzlich der forstrechtliche Bestandsschutz. Fiir diese baulichen Anlagen sind
Veréanderungen, die die Identitat oder die Statik des Gebaudes beriihren, wie zum
Beispiel Nutzungsanderungen, Erweiterungen oder einen Abriss mit Neubau
grundsatzlich vom forstrechtlichen Einvernehmen ausgenommen. Der forstrechtliche
Bestandschutz gilt nur solange, wie das vorhandene Gebaude selbst seinen Bestand hat.
InstandhaltungsmaRnahmen sind grundsétzlich zuléssig.

2.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen im Bereich des
gesetzlichen Waldabstandes:

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 sind nicht tiberdachte Terrassen,
Stellplatze und Nebengebdude i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO* auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Bei den Nebenanlagen sind keine
Beschrankungen bezuglich der Nutzung aufgefiihrt, sodass im Bereich des gesetzlichen
Waldabstandes auch Nebenanlagen bauplanungsrechtlich zuléssig sind, die einen
gewissen Personenaufenthalt zulassen wiirden. Durch die nicht eindeutige Festsetzung
in Bezug auf die Nebenanlagen kann keine Beurteilung der Beeintrachtigung des
Schutzzwecks des gesetzlichen Waldabstandes vorgenommen werden. Weiterhin sind
entsprechend § 3 Abs. 1 WAbstVO M-V bauliche Anlagen, die fiir Wohnzwecken oder
dem vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen grundséatzlich im Bereich des
gesetzlich vorgesehenen Waldabstandes unzuldssig. Aus diesem Grund ist die textliche
Festsetzung so festzusetzen, dass ein vortibergehender/ dauerhafter Aufenthalt von
Menschen im Bereich des gesetzlichen Waldabstandes ausgeschlossen ist.
Ausgenommen sind nicht tiberdachte Terrassen. Mit der nachfolgenden Erganzung der
textlichen Festsetzung Teil B Nr. 3.3 ist kein voribergehender oder dauerhafter
Aufenthalt von Menschen im Bereich des gesetzlichen Waldabstandes zuldssig. Die
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb des gesetzlichen
Waldbestandes nur zulassig, sofern diese nicht dem voriibergehenden oder dauerhaften
Aufenthalt von Menschen dienen.

2.5.geringfligige Unterschreitungen von Baugrenzen:
Far die im Teil B — Text unter Nr. 3.4 festgesetzte geringfiigige Uberschreitungen der
Baugrenze gilt gemaB §4 Nr. 1 WAbstVO M-V die Pflicht zur Einhaltung des
Waldabstandes nicht.

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21 November 2017 (BGBI | S 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S
1802) gedndert worden ist”
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2.6. Tiefgaragen:
Entsprechend der textlichen Festsetzung Teil B Text Nr. 3.1 koénnen Tiefgaragen

unterhalb der anstehenden Gelandeoberflache sowie unterhalb der festgesetzten
Stellplatz- und Parkflachen errichtet werden. Nach § 2 Nr. 3 WAbstVO M-V diirfen
unterirdische Bauten, soweit sie sie ausreichend tragfahig und im Bereich des
Waldabstandes vollstéandig Uberdeckt sind, zugelassen werden, sofern Sie den
Schutzzweck des gesetzlichen Waldabstandes nicht erheblichen beeintrachtigen.
Inwieweit eine Beeintrachtigung des Schutzzwecks des gesetzlichen Waldabstandes
durch die Errichtung von Tiefgaragen gegeben ist, kann pauschal fiir den gesamten
zulédssigen Bereich nicht gepriift werden. In der Regel ist hierfur die Vorlage eines
hydrogeologischen Gutachtens erforderlich. In Vergangenheit wurden mit der Errichtung
von Tiefgaragen immer wieder zeitliche Grundwasserabsenkungen vorgenommen.
Aufgrund der Nahe zum Wald und der zunehmenden auftretenden Trockenperioden sind
Grundwasserabsenkungen vor allem in der Vegetationszeit fur den Wald sehr
problematisch.

Aus diesem Grund sollte in der textlichen Festsetzung erganzt werden, dass
Grundwasserabsenkungen nur in vorheriger Abstimmung mit dem Forstamt Bad Doberan
vorgenommen werden diirfen. Hierbei geht es vor allem darum, dass das Absterben des
Kustenschutzwaldes bzw. des Stadtwaldes durch Senkung des Grundwassers nicht
eintritt.

3. Hinweis:

Die erforderliche ErschlieRung der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke und
deren Bebauung muss ohne die Inanspruchnahme von Waldflachen sichergestellt sein.
Die vorhandenen Waldwege stehen ausschliellich den vorhandenen Waldfunktionen zur
Verfiigung und sind als Zufahrt zu den betroffenen Grundstiicken nicht zugelassen.

Zusammenfassung:

Fiir die weitere Priifung und Bearbeitung ist der vorliegende Entwurf wie folgt zu
erganzen und der Forstbehorde zur Erteilung des Einvernehmens erneut
vorzulegen.

- Der auf dem Flurstiick 616/27, der Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn vorhandene
Waldrand ist entsprechend der beigefligten Karte darzustellen. Die aktuell als
Grunflache dargestellte Flache ist als Wald zu kennzeichnen.

- Die auf den Flurstiicken 616/18, 616/26, 16/1, 15/1 und 616/14 der Flur 2,
Gemarkung Kiihlungsborn dargestellten Baugrenzen/ Baulinen im Bereich des
gesetzlichen Waldabstandes sind zu entfernen bzw. an die Bauflucht anzupassen
(siehe beigeflugte Kopien)

- Inder textlichen Festsetzung Teil B sollte aufgenommen werde, dass zum Schutz
des Waldes Grundwasserabsenkungen nur in vorheriger Abstimmung mit dem
Forstamt Bad Doberan vorgenommen werden durfen.

Tiefgaragen kénnen nach Angaben der Forstbehérde unterhalb der an-
stehenden Gelandeoberflache sowie unterhalb der festgesetzten Stell-
platzflachen errichtet werden. Nach § 2 Nr. 3 WAbstVO M-V durfen un-
terirdische Bauten, soweit sie ausreichend tragfahig und im Bereich des
Waldabstandes vollsténdig Uberdeckt sind, zugelassen 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 Errich-
tung von Tiefgaragen zeitliche Grundwasserabsenkungen vorgenom-
men. Aufgrund der N&he zum Wald und der zunehmenden auftretenden
Trockenperioden sind Grundwasserabsenkungen vor allem in der Vege-
tationszeit fir den Wald sehr problematisch.

Grundwasserabsenkungen dirfen daher nur in vorheriger Abstimmung
mit dem Forstamt Bad Doberan sowie der unteren Wasser- und Natur-
schutzbehérde des Landkreises vorgenommen werden (vgl. Hinweise
auf dem Plan). Hierbei geht es vor allem darum, dass durch Senkung
des Grundwassers kein Absterben des Kistenschutzwaldes bzw. des
Stadtwaldes eintritt.

Der Entwurf wurde entsprechend geandert.
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Konkretisierung der textlichen Festsetzung beziiglich der Nebenanlagen im Sinne
§ 14 BauNVO und den damit verbundenen Ausschluss von voriibergehenden/
dauerhaften Personenaufenthalt im gesetzlichen Waldabstand. Zum Beispiel wie
folgt: Die Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb des
gesetzlichen Waldbestandes nur zuldssig, sofern diese nicht dem
voribergehenden oder dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen.

Bitte iibermitteln Sie mir fiir die forstrechtlichen Belange eine Kopie des
Abwidgungsergebnisses.

Fur Ruckfragen steht lhnen mein Mitarbeiter Herr Képpen unter der 0.g. Telefonnummer
zur Verfigung.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

K oa B |

Hartmut Pencz
Forstamtsleiter
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Betreff: Abstimmung von Sachfragen zum B-Plan Nr. 7 Ostseeallee nach unserem Termin
Von: Pencz Hartmut <Hartmut.Pencz@Ifoa-mv.de>

Datum: 07.06.2022, 16:00

An: "'PWestphal@stadt-kborn.de" <P.Westphal@stadt-kborn.de>

Kopie (CC): "'fricke@srp-wismar.de" <fricke@srp-wismar.de>

Sehr geehrte Frau Westphal, sehr geehrter Herr Fricke,

wie besprochen habe ich nach unserem Termin zum B-Plan Nr. 7 Ostseeallee eine Abstimmung der beiden, von
mir zur Nachkldrung zugesagten Sachfragen mit meiner vorgesetzten Dienststelle vorgenommen.

g

Notwendige Loschung von Baufeldern, Anwendung von gepragtem Waldabstand. :

Die Baufelder miissen so, wie es vom Forstamt in der Stellungnahme gefordert ist aus dem B-Plan gelscht
werden.

In dem vorliegenden und von Ihnen hinterfragten Fall kann der gepragte Waldabstand mit Bauliicke im
B-Planverfahren nicht in Ansatz gebracht werden.

Die Stellungnahme des Forstamtes zur Sache hat daher auch nach wie vor Bestand.

2.

Abriss und Neubau von Balkonen, die an einem Haus im Bestandsschutz neu zu errichten sind, fiir das das Baufeld
im B-Plan geloscht werden musste. .

Bei einem Bauantrag fiir Balkone, die neu gebaut werden, kénnen nach § 4 Waldabstandsverordnung vor die
AuBenwand tretende Bauteile genehmigt werden, wenn diese nicht mehr als 1 Drittel der Breite der jeweiligen
AuBenwand in Anspruch nehmen und nicht mehr als 1,5 m vor diese AuRenwand treten.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Hartmut Pencz

Die Herausnahme von Baugrenzen bei Gebauden im Waldabstand wird
entsprechend durchgefiihrt.

Die entsprechenden Hinweise wurden in die Begriindung aufgenommen.
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Stadt Ostsegbad Kihiungsborn I

aia WsV.de

Der Blirnsrmeis
Wasserstraen- und
Schifffahrtsverwaltung

Eingang 31 Mai 2[]21

Sachb. , Erl.: des Bundes
et )
WSA Ostsee Wasserstralen- und Schiff-
Wamper Weg 5 - 18439 Stralsund fahrtsamt Ostsee
Stadt Ostseebad Kiithlungsborn Moltkeplatz 17
60/7/Bauleitplanung 23566 Lubeck

Ostseeallee 20

Wamper Weg 5
18225 Kuhlungsborn

18439 Stralsund
Ihr Zeichen

Mein Zeichen
805GS2-213.2/1-94

Bebauungsplan Nr. 7-N Sondergebiet ,,Ostseeallee” Datum
der Stadt Kiihlungsborn 26.05.2021
- |hre Anzeige vom 17. Mai 2021 per E-Mail

Martina Jessenberger
Telefon +49 3831 249-311

Zentrale +49 3831 249-0
Telefax +49 3831 249-309
wsa-ostsee@wsv.bund.de
www.wsa-ostsee.wsv.de

Sehr geehrte Damen und Herren,
der Eingang lhrer oben genannten Anzeige wird bestatigt.

Die Unterlagen, die von lhnen auf der Internetseite der Stadt Kiih-
lungsborn zur Verfiigung gestellt sind, wurden durch mich aus strom-
und schifffahrtspolizeilicher Sicht gepruft.

Belange der Wasserstrafien- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
werden durch Ihr Vorhaben im oben genannten Gebiet nicht berihrt.

Jedoch ist bei der weiteren Bebauung des Sondergebietes ,Ostseeal-
lee" darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen
errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur Verwechselung mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfithrer durch Blend-
wirkungen oder durch Spiegelungen irreftihren.

Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der
Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasserstralten- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund frihzeitig anzuzeigen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag 7~~~

,/ /
/ Jan Schulze

C

Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil der Planung.
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ihkwahl

Z [3[3¢ zu Rostock 2021

IHK zu Rostock | Postfach 10 62 40 | 18010 Rostock INNOVATION, UMWELT, VERKEHR,
MARITIME WIRTSCHAFT

Ansprechpartner Sebastian Krollmann

2 T. 0381 338 140
Stadt Ostseebad Kthlungsborn
Ostseeallee 20 F+0301:336100
18225 Ostseebad Kuhlungsborn krollmann@rostock.ihk.de
www.rostock.ihk24.de

Datum 09.07.2021
Ihr Zeichen

per E-Mail: m.kolakowski@stadt-kborn.de

Stadt Ostseebad Kiihlungshorn, Bebauungsplan Nr. 7-N ,Sondergebiet Ostseeallee“
- Stellungnahme zum Entwurf

Sehr geehrte Frau Kolakowski,

vielen Dank fiir die Beteiligung der IHK zu Rostock im Bauleitplanverfahren ,Sondergebiet Ost-
seeallee” der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und fur die Mitteilung des Zugangs zu den digita-
len Planungsunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 7-N. Gern nutzen wir als Tréger
offentlicher Belange die Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 2
BauGB.

|. Zusammenfassung des Planungsinhalts

In Kithlungsborn soll der Bebauungsplan Nr. 7-N im einstufigen vereinfachten Verfahren ge-
maf § 13 BauGB aufgestellt und als Satzung beschlossen werden.

Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich stidlich der Ostseeallee, die Kiihlungsborn-
West und Kiihlungsborn-Ost stidlich der Strandpromenade und nérdlich des Stadtwaldes mit-
einander verbindet. Abgegrenzt wird das Plangebiet durch die Ostseeallee im Norden, den
Warmbadsteig im Osten, den Stadtwald im Stiden und den Reutersteig im Westen.
Planungsziel dieser B-Plan-Aufstellung ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung fir die Er-
haltung und Sicherung des gewachsenen Gebietscharakters entlang der Ostseeallee, insbe-
sondere das durch die Ostsee-Béderarchitektur gepragte Ortsbild, d. h., dass unpassende
bauliche Uberformungen ausgeschlossen werden sollen. Der baulich dichte Bestand an Ge-
béduden und Anlagen mit tiberwiegend Fremdenverkehrsfunktionen soll gesichert werden;
mafvolle Erweiterungen sollen ermdéglicht werden. Hotelbauten sollen erhalten werden, neue
Beherbergungsformen (Umwandlung in Aparthotels und Ferienwohnungen) sollen ebenso wie
die Entstehung von Zweitwohnungen vermieden werden.

Die verkehrliche und medientechnische ErschlieBung des Gebietes ist und bleibt gewéhrleis-
tet.

Die Angaben werden bestatigt.
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Nach der besonderen Art der baulichen Nutzung sollen mehrere sonstige Sondergebiete (SO)
mit der Zweckbestimmung Tourismus (SO/Tour) geméaR § 11 Abs. 2 BauNVO im B-Plan fest-
gesetzt werden. Als Eigenheit sind zu sichernde Hotels gesondert markiert.

Neben diesem Baugebiet sind in der Planzeichnung u. a. noch Flachen firr den Gemeinbedarf
(6ffentliche Verwaltung, Gebaude fiir kulturelle und soziale Zwecke), StraRenverkehrsflachen,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache, 6ffentliche Parkflache,
FuB- und Radweg), Flachen fir Versorgungsanlagen, Griinflachen (private Hausgérten, pri-
vate Vorgérten, private und 6ffentliche Parkanlagen) sowie Flachen fiir Wald enthalten.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch folgende Festlegungen im SO/Tour bestimmt: zu-
lassige Grundflachenzahl GRZ = 0,8; zuldssige Vollgeschosse als Hochstmal = Il laut Nut-
zungsschablone. Fiir Bestandsgebaude ist eine individuelle Zahl an Vollgeschossen festge-
setzt (zwischen ein und sechs). Die Héhe baulicher Anlagen wird zusétzlich tiber die Firsthohe
(FH) definiert. Auch hierbei werden spezifische Werte fiir die einzelnen Gebaude berlicksich-
tigt.

Die Bauweise ist in diesem B-Plan nicht festgesetzt. Zur Kennzeichnung der tiberbaubaren
Grundsttcksflache sind Baugrenzen und Baulinien im Plan festgelegt. Zusatzlich ist der ge-
setzliche Waldabstand von 30 m zum Kusten- und Stadtwald zu beachten.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 13 ha, davon gehéren etwa 10,4 ha
zu den sonstigen Sondergebieten Tourismus.

1. Entscheidung

Die IHK zu Rostock stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 7-N ,Sondergebiet Ostsee- . . . .. .
allee" der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn zu. Die Griinde unserer Entscheidung werden in der Die Zustimmung und die naCthIQende Begrundung werden zur Kenntnis

nachfolgenden Begriindung néher erlautert. genommen.
Il. Begriindung

1. Die IHK zu Rostock setzt sich grundsatzlich furr die Belange der regionalen Wirtschaft
im Kammerbezirk, fiir den Fortbestand bereits bestehender gewerblicher und industriel-
ler Nutzungen sowie fiir geeignete Neuansiedlungen ein. Nach Priifung durch die IHK
zu Rostock hat sich ergeben, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
7-N insgesamt 48 IHK-Unternehmensstandorte befinden (vgl. Karte in der Anlage 1;
Hinweis: Aufgrund des MafRstabs sind nicht alle Standorte dargestellt). Das Plangebiet
stellt ein bereits heute dicht bebautes Areal dar, in dem sich verschiedene gewerbliche
Nutzungen angesiedelt haben. Dazu z&hlen Hotels, Pensionen, Ferienwohnungen, Ca-
fés und Schankwirtschaften, Einzelhandel, Vermietung, aber auch Kleingewerbetrei-
bende aus den Bereichen Hausmeisterdienste, Catering oder Bauwirtschaft. Die touris-
tischen Nutzungen dominieren. Gewerbe im Bestand ist somit zu beriicksichtigen. Die
bestehenden Nutzungen sind dauerhaft zu sichern. Dass dies auch Ziel der Planung
ist, begriRt die IHK zu Rostock. Wie der Stadt Ostseebad Kuithlungsborn bekannt ist,
bestehen auch Aparthotels und Ferienwohnungen im Plangebiet, deren weitere Ver-
breitung von der Stadt nicht erwiinscht ist. Da diese Nutzungen auch IHK-Mitglieder
sind, setzt sich die IHK zu Rostock auch fiir deren Erhalt ein. Fur die Zukunft kann die
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung darauf hinwirken, dass traditionelle Hotels erhalten werden und somit neuartige 25
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Beherbergungsformen in ihrer Ausdehnung begrenzt werden. Dafiir wurden wichtige
Argumente in der Begriindung angefihrt: Die Zahl der Hotels und Pensionen hat in den Mit freundlichen GriBen
letzten Jahren abgenommen, weitere Standorte seien potentiell gefahrdet, Hotels bie-
ten mehr Arbeits- und auch Ausbildungsplétze an, Hotels sind wichtig zur Starkung der
touristischen Infrastruktur und zur Sicherung einer groRen Bandbreite an Ubernach-

Fachbereich Industrie, Innovation und Regionalentwicklung

tungsmdaglichkeiten fiir verschiedene Klientele. Diese Aspekte haben auch eine wirt- im Auftrag
schaftliche Bedeutung. Insofern befiirwortet die IHK zu Rostock die Ausrichtung des B- \

Plans Nr. 7-N. Bestandsnutzungen und zuktinftige Entwicklung sollten gleichermafen g\ Z/ ,4}/((
beriicksichtigt werden. ) e

Sebastian Krollmann

2. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Textteil B sind durch die IHK zu
Rostock zu priifen, um auszuloten, ob sich weitere Méglichkeiten fiir Neuansiedlungen
ergeben kénnten und um festzustellen, ob die Bestandsnutzungen gesichert sind. In
allen SO/Tour gelten die gleichen Parameter. In sonstigen Sondergebieten kénnen die
zulassigen Nutzungen entsprechend der Zweckbestimmung festgelegt werden; ein fes-
ter Zulassigkeitskatalog besteht nicht. Fur die IHK relevant sind folgende zuléssige Nut-
zungen: 1. Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen, 2. Einzelhandelsbetriebe bis zu
100 gm Verkaufsflache, 3. Schank- und Speisewirtschaften sowie 4. sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe. Fir die Wirtschaft ist es wichtig, dass auch Betreiber- und Mit-
arbeiterwohnungen in begrenztem Umfang erlaubt sind. Zweitwohnungen sind hinge-
gen unzuléssig, was von der IHK zu Rostock ausdriicklich begriiRt wird. Ebenfalls un-
sere Zustimmung findet die Regelung, dass konkret bezeichnete Hotels gesichert wer-
den sollen und dass hierbei ein Umwandlungsverbot festgesetzt werden soll. Ausdriick-
lich zulassig und gewiinscht ist die Anlage von Tiefgaragen. Hingegen sind Kleinwind-
kraftanlagen und freistehende Antennenmasten im B-Plan ausgeschlossen, was auf-
grund der Bebauungsstruktur und der Erhaltung des Ortsbildes nachvollziehbar ist. Zu-
sammengefasst stimmt die IHK zu Rostock den textlichen Festsetzungen 1.1, 1.2, 1.3,
3.1 und 3.7 zur Art der baulichen Nutzung zu.

3. Bezlglich der Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den Baugren-
zen/Baulinien sowie den textlichen Festsetzungen im Textteil B hat die IHK zu Rostock
keine Bedenken. Die GRZ ist bereits sehr hoch angesetzt, was aufgrund des bestehen-
den Versiegelungsgrades sowie fur die verkehrliche ErschlieBung einschlieRlich der
Stellplatze auch erforderlich ist. Fiir die Zahl der Vollgeschosse und die Hoéhe baulicher
Anlagen gelten spezifische Festsetzungen in der Planzeichnung, die sich am Bestand
orientieren.

4. Die Stadt Ostseebad Kuihlungsborn verfiigt tiber einen rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan (FNP). In diesem FNP ist das Plangebiet als Sondergebiet ,Fremdenbeher-
bergung, vorrangig Hotels, Pensionen, Gaststétten, touristische Infrastruktur” (SO 1)
dargestellt. Der B-Plan Nr. 7-N (hier: SO/Tour) kann somit aus dem FNP entwickelt
werden; dem stadtebaulichen Entwicklungsgebot wird entsprochen. Gewerbliche Bau-
flachen bzw. Gewerbegebiete (G/GE) werden nicht in Anspruch genommen.
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Landesamt flir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern

Amt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen

Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommem
Postfach 12 01 35, 19018 Schwerin

Stadt Ostseeb.Kiihlungsborn

bearbeitet von: Frank Tonagel

Telefon: (0385) 588-56268
Ostseeallee 20 Fax: (0385) 509-56030
DE-18225 Ostseebad Kiihlungsborn £ Mail geotawnservicelalv-mv.de

Internet http://www.laiv-mv.de

Az: 341 - TOEB202100371

Schwerin, den  18.05.2021

Festpunkte der amtlichen geodéatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern
hier: B-Plan Nr.7 Sondergebiet Ostseeallee , Kithlungsborn

Ihr Zeichen: 25.3.2021

Anlagen: Ubersichten der im Planungsbereich vorhandenen Festpunkte
Beschreibungen der im Planungsbereich vorhandenen Festpunkte
Merkblatt tiber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte
der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Die genaue Lage der Festpunkte entnehmen Sie bitte den Anlagen; die Festpunkte sind
dort farbig markiert. In der Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermes-
sungsmarken gekennzeichnet ("vermarkt").

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes iiber das amtliche
Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und
Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713)
gesetzlich geschiitzt:

- Vermessungsmarken diirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verdndert oder
entfernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Héhen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzfliche von zwei
Metern Durchmesser weder iiberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise
verdndert werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken von

Die Vermessungspunkte werden zur Kenntnis genommen und sind zu
beachten.
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Lagefestpunkten der Hierarchiestufe C und D auch zukiinftig fiir satellitengesttitzte
Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die
Vermessungsmarken Anpflanzungen von Bdumen oder hohen Strauchern
vermieden werden. Dies gilt nicht fur Lagefestpunkte (TP) 1.-3. Ordnung.

- Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken diirfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen
rechtfertigen eine Geféhrdung der Vermessungsmarken.

- Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet
werden kénnen, hat dies unverziiglich dem Amt fiir Geoinformation, Vermessungs-
und Katasterwesen mitzuteilen.

Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben geféhrdet sind, ist rechtzeitig (ca.
4 Wochen vor Beginn der BaumaRnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes
beim Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbufe bis zu 5 000 Euro geahndet werden.
Ich behalte mir vor, ggf. Schadenersatzanspriiche geltend zu machen.

Bitte beachten Sie das beiliegende Merkblatt iiber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte.

Hinweis:

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise bzw. kreisfreien Stadte als zustandige
Vermessungs- und Katasterbehdrden, da diese im Rahmen von Liegenschaftsvermes-
sungen das Aufnahmepunktfeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schiitzen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Frank Tonagel

Die Vermessungspunkte werden zur Kenntnis genommen und sind zu
beachten.

Der Landkreis wurde beteiligt.
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Ansprechpartner
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn : Norman Trapp
Der Birgermeister. e e | B T5110
Ostseeallee 20| ., .. (1o Fg i | @t 038208 713-510
18225 Ostseebad Kuhlungsporn 3 | 038203 713-10
- ) n.trapp@zvk-dbr.de
1015205 éfEL T<71.1_ T B-P]an " 17.06.2021

Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn iiber den Bebauungsplan Nr. 7-N Sondergebiet
"Ostseeallee"

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir die Belange des Zweckverbandes KUHLUNG (ZVK) geben wir folgende Stellungnahme ab.

Die Grundstiicke sind bereits erschlossen, sodass seitens des ZVK keine Einwénde bestehen.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Erhéhung der zuldssigen baulichen Ausnutzung fur die
Differenz zur bisherigen, bereits veranlagten baulichen Ausnutzung, entsprechend den Satzungen

des ZVK Anschlussbeitrdge zu erheben sind.

Aus Sicht des ZVK wird dem vorliegenden Entwurf zugestimmt.

Mit freundlichen GriiRen

Frank Lehmann Roy Wisoschinski
Geschéftsfihrer SGL Investitionen/Anschlusswesen

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwénde bestehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Von: Sebastian Schubert <schubert@wbv-mv.de>

Gesendet: 24.06.2021 15:13

An: "'Kolakowski / Bauleitplanung Stadt Kiihlungsborn' <m.kolakowski@stadt-kborn.de>

Betreff: S 01-061-06 AW: B-Plan Nr. 7N Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - TOB-Beteiligung Entwurf Stand
25.03.2021

Anlagen: S 21-061-06 UK.pdf

S 01-061-06 B-Plan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
Sondergebiet ,Ostseeallee”

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Unterhaltungsverband fur die Gewdsser Il. Ordnung stimmen wir dem geplanten Vorhaben
grundsatzlich zu.

Am stidlichen Rand des B-Plan-Gebietes verlduft das Gewisser
e Nr.11
o Siehe Karte im Anhang (PDF-Datei, Grundlage DTK10)

Folgende Punkte sind zu beachten:

e Durch das im Bereich westlich des Reusenweges eingezeichneten Biotop (bzw.
gHifeitlichie ErinACHE") Verant tas Gewasser N1, Die Anregung wurde beachtet und das Gewasser wurde in die Planung
o Dieser Gewasserahschnitt muss regelmaRig unterhalten werden.
e Zur langfristigen Sicherstellung der Unterhaltung sollten angenommen-
o das Gewadsser sowie
o der stdliche Randstreifen/Unterhaltungsstreifen (5m stdlich ab
Boschungsoberkante)
o ggf. auch der nordliche Randstreifen
eingetragen und mit der entsprechenden Darstellung versehen werden.

Bitte informieren Sie uns, wenn Sie die Stellungnahme auch in Papierform erhalten méchten.
Wenn Sie Fragen haben erreichen Sie uns unter den unten angegebenen Telefonnummern.

Freundliche GriRe
Sebastian Schubert

Dipl.-Ing. Sebastian Schubert
Verbandsingenieur

Wasser- und Bodenverband
Hellbach — Conventer Niederung
Wismarsche StraRe 51 | 18236 Kropelin

Telefon 038292-7326 | Mobil 017 59 78 58 38 30
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DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
01059 Dresden

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
Ostseeallee 20

18225 Ostseebad Kiihlungsborn

AZ: 60/7 vom 17. Mai 2021

PTI23, Ute Glaesel AZ: 95313235/ Lfd. Nr. 371

0385/723-79593, Ute.Glaesel@telekom.de

24. Juni 2021.

Bebauungsplan Nr.7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet - Ostseeallee -

Sehr geehrte Frau Kolakowski,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Anbei die aktuellen Bestandsplane der Telekommunikationsanlagen der Telekom. Wir bitten Sie, die lhnen
tiberlassene Planunterlage nur fiir interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Gegen die o. g. Planung haben wir dann keine Einwénde, wenn fiir die Telekom die erforderlichen
Unterhaltungs- und Erweiterungsmafinahmen an ihrem ober- und unterirdischen Kabelnetz jederzeit méglich
sind und die nachfolgend genannten Auflagen und Hinweise eingehalten werden.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewéhrleistet bleiben.
Gelandeverdanderungen im Bereich unserer Trassen (z.B. Héhenprofilainderungen) miissen in jedem Falle mit
uns abgestimmt werden,

Bei Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkésten
und Kabelschachten sowie oberirdische Gehéuse soweit frei gehalten, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwénde bestehen.

Das Leitungsnetz wird beachtet.
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24.06.2021
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
2

Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vor Beginn der Arbeiten (ber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen Schachtschein einholen (iber die
Internetanwendung , Trassenauskunft Kabel" (https://frassenauskunfit-kabeltelekom.de) oder unter der
Mailadresse (planauskunft.nordost@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Mit freundlichen Griien

i.A. Digital
Ute unterschrieben
von Ute Glaesel
Ute Glaesel G I I Datum:
adesSel 20210624
Anlagen 08:39:44 +02'00'
9 Lageplane
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STADTWERKE ROSTOCK AG - Postfach 151133 - 18063 ROSTOCK

Stadt Ostseebad Kilhlungshorn
Der Birgermeister
Ostseeallee 20

18225 Kuhlungsborn

Ihr Zeichen, lhre Nachricht vam Unser Zeichen, Unsare Nachricht vam Datum

Frau Kolakowski, 17.05.2021 GP-hen/ro 0381 805-1480 26.05.2021

Ihr Vorhaben: Bebauungsplan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet
,Ostseeallee”
unsere Reg.-Nr.: G 21_1309

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die vorgelegte Form der Bebauungsplanung besteht seitens der Hauptabteilung Gas der
Stadtwerke Rostock AG kein Einwand.

Zur Festsetzung der Bebauungsgrenzen beachten Sie bitte die folgenden Schutzstreifenbreiten in
Bezug auf die dargestellten bzw. nachfolgen aufgefiihrten Erdgasleitungen.

Freundliche GriiRe

Stadtwerke Rostock
Aktiengesellschaft Anlage

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwénde bestehen.
Die Gasleitungen wurden beachtet und der Verlauf im B-Plan-Gebiet
nach den Ubersandten Planen korrigiert.
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STADTWERKE ROSTOCK AG « Postfach 151133 + 18063 ROSTOCK

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Registrier-Nr.:  21_1309

Der Burgermeister

Ostseeallee 20 Telefon: 0381 805-1999

18225 Kilhlungsborn E-Mail: netzauskunft@swrag.de
lhr Zeichen, thre Nachricht vom Unser Zeichen, Unsere Nachricht vom Datum
Frau Kolakowski, 17.05.2021 TNG 805-1999 16.06.2021

Ihr Vorhaben: Bebauungsplan Nr. 7-N der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Sondergebiet
,,Ostseeallee’

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur lhre Anfrage. Sie erhalten Auskunft tiber folgende Leitungsbesténde:
¢ Gasnetz der Stadtwerke Rostock AG
Bitte beachten Sie unsere Anweisung ,Schutz von Versorgungsanlagen®.

Die beigefiigten Pléne/Kopien sind Eigentum der Stadtwerke Rostock AG bzw. der Stadtwerke Rostock
Netzgesellschaft mbH. Diese sind ohne vorherige schriftliche Einwilligung keinem Dritten zu tiberreichen
oder zugénglich zu machen, ausgenommen zur dienstlichen Verwendung, soweit es die genannte Anfra-
ge betrifft.

In dem von Ihnen angefragten Bereich befinden sich keine Leitungsbesténde:

Stromnetz der Stadtwerke Rostock Netzgesellschaft mbH

Fernwdrmenetz der Stadtwerke Rostock AG

Informationskabelnetz der Stadtwerke Rostock AG

Stadtbeleuchtung des Tiefbauamtes Rostock

Verkehrsanlagen des Tiefbauamtes Rostock

Informationskabel des Hauptverwaltungsamtes der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Hinweis: Das Vorhandensein technischer Anlagen anderer Rechtstrager schlieBen wir nicht aus.
Freundliche Griite

1 ko ol ;A Kt
Suzanne Brandner Susanne Rattey

Anlage

Die Gasleitungen wurden beachtet und der Verlauf im B-Plan-Gebiet
nach den Ubersandten Planen korrigiert.

Die Hinweise werden beachtet.
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