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1. Ziel und Zweck der Planung:

Fur die Flachen des Plangeltungsbereiches sollen eindeutige bauplanungsrechtliche
Festsetzungen als Bebauungsplan-Satzung geschaffen werden. Fur die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) fehlt derzeit eine verlassliche Baurechtsgrundlage.

Die Bebauungsplan-Satzung gestattet Nutzungen, die ohne Bebauungsplan nicht zulassig sind,
z.B. Freizeitzentrum, Einzelhandel, Parkhaus.

Die Bebauungsplan-Satzung schafft die Voraussetzungen fur neue Verkehrsflachen.

2. Vorgaben ubergeordneter Planungen:
Die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Im Plangeltungsbereich gelten folgende Satzungen der Stadt Ostseebad Kihlungsborn (siehe
Hinweise C bis F unter dem Teil B: Text):

- Erhaltungssatzung

- Stellplatzsatzung

- Fremdenverkehrssatzung

- Gestaltungssatzung

- Larmschutzverordnung

3. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. 08. 1997 (BGBI. I. S. 2141, 1998 | S. 137), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950). Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf3 vom
21. 10. 1993 eingeleitet. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Anlage 2 gibt einen Uberblick zum Verfahrensablauf bei der Erstellung der Bebauungsplan-
Satzung.

Zur Erfullung der MaRgaben und Auflagen aus der Genehmigung des Bebauungsplanes vom
23. 01. 1998 ist eine umfangreiche Uberarbeitung erforderlich (siehe Anlagen 3 und 4).

Es handelt sich nicht um eine Bebauungsplan-Anderung, da der Bebauungsplan nicht in Kraft
gesetzt werden konnte, sondern um einen neuen Bebauungsplan-Entwurf, der hier zur
eindeutigen Abgrenzung von frilheren Entwiirfen (drei Auslegungen) als ,Uberarbeitung®
bezeichnet wurde. Die Uberarbeitung durchlief die Phasen ,Vorentwurf* (friihzeitige TéB- und
Burgerbeteiligung) und ,Entwurf* (6ffentliche Auslegung).

Ein Umweltbericht gemafly § 2a BauGB ist fur diesen B-Plan nicht erforderlich, da eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht durchzufiihren ist. Neubauvorhaben befinden sich nicht im
AufR3enbereich.
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4. Geltungsbereich und Bestand:

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt;

im Norden: Strandpromenade / Strand, Ostsee

im Osten:  Scan-Tours-Hotel / Sondergebiet Hotel

im Suden: H.-Léns-Weg / Sondergebiet bzw. besonderes Wohngebiet
im Westen: Sportplatz, Sondergebiet, Kistenwald

Im Plangeltungsbereich befinden sich folgende Flurstiicke:

2/9, 2/12 (Weg)

34/13, 34/17

50 (Weg)

51/1, 51/2

53/1, 53/2

54/2, 54/3, 54/4, 54/7, 54/8

55/1, 55/2

56/2, 56/3

57

58/1

59/1

60 (H.-Lons-WegQ)

180/1 (H.-L6ns-Weg)

181/1

182

183/1, 183/2

184

185/1, 185/2, 185/4, 185/5, 185/6
186/1 (Burgerweg)

187/1 (FuRBweg am Birgerweq), 187/2
188

189

190/1, 190/2

191

193/A, 193/B, 193/6, 193/7, 193/8, 193/10, 193/11, 193/12, 193/13, 193/14, 193/15, 193/17,
193/19, 193/20

194/1 (vor der Seebriicke)
195/15, 195/16, 195/17

und Teile folgender Flurstiicke:

52 (Ostseeallee)
115/2 (Strandstrafie)
171 (R.-Breitscheid-Straf3e)

Im Geltungsbereich des B-Plans befindet sich eine Altlastverdachtsflache. Diese Flache wurde
im Plan dargestellt.

Erkenntnisse Uber den Grad der Belastung liegen hier nicht vor.

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemaflen Entsorgung
zuzufuhren. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden. Das
Umweltamt ist zu informieren.
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5. Art und Mal3 der baulichen Nutzung/Baugrenzen:

Durch die Lage der Verkehrsflachen ergeben sich Baufelder. Fir jedes Baufeld sind Art der
baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse und die Bauweise festgesetzt.
Fur die Baufelder 1 und 3 ist die Geb&udelange der sog. offenen Bauweise auf 30 m statt
50 m festgesetzt, um die Eigenart der Baugebiete zu erhalten und sich von den angrenzenden
Baufeldern mit gréReren zulassigen Gebaudeldangen zu unterscheiden.

Baufeld 5 ist eine Flache fir Gemeinbedarf, hier sind keine weiteren Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung erforderlich.

Unter Beruicksichtigung der Bedingung des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur Rostock ist
fur die notwendige Ausnahme gemaf § 7 Abs. 3 Nr. 4 des 1. LNatG M-V, die Bebauung auf
den bestehenden Abstand von 140 m zur Mittelwasserlinie zuriick zu setzen. Die
entsprechende Ausnahmegenehmigung wurde mit Schreiben vom 04.11.1996 durch die Untere
Naturschutzbehdrde erteilt.

Zur Erfullung dieser Bedingung wurde am 15. 06. 2006 der ergadnzende Satzungsbeschluss
gefasst. Die nérdliche Baugrenze im Baufeld Nr. 8 der Planzeichnung wurde um ca. 15 m nach
Suden verschoben.

6. Grunordnung:

Die Beurteilung der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaftsbild richtet sich hier nach der Lage
der Vorhaben im Innenbereich.

Die Summe der befestigten Flachen ist gleich hoch. Das Landschaftsbild wird durch die
Neubauten als Ersatzbauten in den Baufeldern 6 und 7 nicht wesentlich beeinflusst.

Die Neubauten im Baufeld 8 sind hoher als der Bestand es zulasst. Der Ausgleich erfolgt durch
die grunordnerischen Festsetzungen auf den privaten Grunflachen Nr. 3 und 6 am Baufeld 8.

7. VerkehrserschlieRung:

Das Stralennetz ist vorhanden und wird durch folgende Vorhaben ergénzt:

- Neubauten der HafenstraRe im Zusammenhang mit dem Neubau des Jachthafens und der
damit verbundenen landseitigen Bebauung (Bebauungsplan Nr. 17). Mit der Hafenstral3e
entsteht eine Direktverbindung zur Cubanzestral3e.

- Neubau der Planstrale A als Fortfiihrung der R.-Breitscheid-StraRe, promenadenartig mit
einer Baumreihe (z. T. vorhanden) gestaltet und mit der Ostseeallee verbunden.

- Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache von der R.-Breitscheid-Stralle zur Seebriicke fir
FuRganger, Radfahrer und Kfz der Anlieger (Vorleistung fir eine neue Seebriicke mit
touristischen Einrichtungen).

- Parkhaus im Baufeld 9.1 fiir die Offentlichkeit und angrenzende Nutzungen. Aus Larmschutz-
grinden ist die Hauptzufahrt zum Parkhaus an der Hafenstral3e angeordnet. Eine Zufahrt an
der R.-Breitscheid-Strafl3e konnte die Nutzung in den Baufeldern 2 und 4 beeintrachtigen.

- Parkflache zwischen den Baufeldern 7 und 8 fir die Offentlichkeit und die Gemeinbedarfs-
flache.

Es werden Geschwindigkeitsbegrenzungen auf 30 km/h angestrebt, nur damit kénnen die
vorgegebenen Orientierungswerte (50/40 dB(A)) eingehalten werden.

Bei 30 km/h sind die verkirzten Sichtdreiecke an den Stral3enkreuzungen zuléssig.

Auf der Oberpromenade ist ein ,Radweg“ festgesetzt. Er soll vorrangig durch die Fahrrad-
Wanderer entlang der Ostseekuste (,rund um die Ostsee®) genutzt werden.

Das Zuparken der StraBen und Wege ist durch geeignete Mal3hahmen zu verhindern.
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8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:
Die Baufelder sind stadttechnisch voll erschlossen. Der Bedarf kann abgedeckt werden.

Die Abwasser werden im Trennsystem abgeleitet. Die Anschlusspunkte gibt der Zweckverband
vor.

Bei der Versorgung mit Ldschwasser im Planungsgebiet ist von einem Wasserbedarf von
96 m3¥/h auszugehen. Diese Bedarfsmenge sollte Giber das Hydrantennetz realisiert werden. Fir
den Einbau von Hydranten auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 80 m bis
100 m zu wéhlen.

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung haben im Bebauungs-
bereich die Befahrbarkeit mit Loschfahrzeugen tber 12 t zu garantieren.

9. Immissionsschutz:

Fur den gesamten Plangeltungsbereich gelten die schalltechnischen Orientierungswerte von
maximal 50 dB(A) am tage und 40 dB(A) nachts.

Um diese Werte nicht Gberschreiben sind folgende Malinahmen erforderlich:
1. 30 km/h auf allen Verkehrsflachen im Plangeltungsbereich.

2. Zufahrt zum Parkhaus von der HafenstralRe aus, weil hier angrenzende Nutzungen
(Molligleis) nicht beeintrachtigt werden.

3. Nutzung des Parkhauses auch fiir den Gemeinbedarf und aus dem Baufeld 8.

4. Nutzung des offentlichen Parkplatzes an der Ostseeallee auch fur den Gemeinbedarf aus
dem Baufeld 5.

5. Ausbildung der AuRenwande des Parkhauses so, dass die Orientierungswerte eingehalten
werden kénnen (weitgehend geschlossene AuRenwéande, vorgelagertes Baufeld 9).

6. Beachtung der Orientierungswerte auch bei den Liftungsanlagen.

Der Planung liegt die Schallimmissionsprognose vom 17. 07. / 20. 07. 1998 des
Applikationszentrums Akustik Kohlen & Wendlandt / Rostock zugrunde.
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10. Flachenbilanz:

Baufeld-Nr. Art der baul. Nutzung Bauflache Grinflache
in m2 in m2
1 SOrour 22.415
2 SOqour 12.940
3 SOrour 12.485 185
4 SOxiinik 4.150
5 Gemeinbedarf 1.635
6 SOrour 7.330 2.060
7 SOrour 2.790 1.005
8 SO, 16.293 5.687
9 SOgy 4.375
1-9 83.610 9.740
9.1 offentliche Parkflache 9.005
offentliche Grinflachen: 11.860
Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung: 17.145
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 11.740
Geltungsbereich: 143.420

11. Bodenordnende MaRhahmen:

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.
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Anlage 1
Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan:

Flache 7: Sondergebiet/éffentlicher Parkplatz "Kopfsituation-Ost" (Kiihlungsb.-Ost)
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Planungsanlal und Planungsziele:

Das Stadtzentrum von Kiihlungsborn-Ost ist im Bebauungsplan Nr. 5 "Kopfsituation-
Ost" Gberpiant. Dazu wurde eine Schallimmissionsprognose erstelit. Im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Hotels, einer Kirche, der Verlegung des offentlichen
Parkplatzes "Seebriicke", der Erichtung eines Parkdecks und des Freizeitzentrums
haben sich Veranderungen bei den Flachenausweisungen im Fiédchennutzungsplan
ergeben.

Westlich und stdlich des geplanten, 8ffentlichen Parkplatzes mit Parkdeck ist eine
dreigeschossige Randbebauung (8stlich der BreitscheidstraBe und nérdiich des
H.-Léns-Weges) vorgesehen. Die Bebauung sall fur gewerbliche Nutzungen, insbe-
sondere den Einzelhandel, nutzbar sein. Der 8ffentliche Parkplatz bietet sich flr den
Besucherverkehr der Geschéfte an. Die Randbebauung soll gem&R Schallimmissi-
onsprognose gleichzeitig Immissionsschutzfunktionen fur die Bebauung westiich der
Breitscheidstrale und stdlich des Lénsweges ibernehmen (stdlicher Geltungsbe-
reich in Flache 7). .

Des weiteren erordert der Stellplatzbedarf des katholischen Gemeindezentrums und
der umgebenden Nutzungen eine Uberplanung einer Grinflache nérdiich der ge-
planten Kirche (nérdlicher Geltungsbereich in Flache 7).

Inhalt der Plandnderung:

Die Grunflache nérdlich der geplanten Kirche (katholisches Gemeindezentrum) wird
in einer GréBe von ca. 0,2 ha als dffentliche Parkflache Gberplant. Stidlich davon fin-
det die Ostseeallee in einer Wendeanlage ihren AbschluB. Die HaupterschlieBung
des Freizeitzentrums erfolgt Gber die R.-Breitscheid-Stralie, die sidlich des Freizeit-
zentrums ebenfalls mit einer Wendeanlage endet.

Der geplante, neue Parkplatz "Seebriicke" soll Uiber die klnftige HafenstraRe, die
Verbindung zwischen Lénsweg und Sportboothafen, erschlossen werden. Die vor-
wiegend fiir Einzelhande! vorgesehene Randbebauung wird als Sondergebiet Orts-
kemne (SO2) gem. § 11 BauNVO ausgewiesen, in dem It. rechtskraftigem Flachennut-
zungsplan vorwiegend u.a. eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen ist. Die Flache ist
ca. 0,3 ha groB. Der Bebauungsplan Nr. 5 soll diesbeziiglich Uberarbeitet werden.
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Uberblick zum Verfahren:

21.10. 1993

14. 05. 1996

31. 10. 1996 bis 29. 11. 1996
12.12. 1996 und 30. 01. 1997
03. 07. 1997 bis 08. 08. 1997
25. 09. 1997

23.01. 1998

17.02.1999 - 19. 03. 1999

29.04. 1999

Dezember 2000

04. 04. 2001
Juni/Juli 2001
23.10. 2001

09. 01. 2002

21. 03. 2002

28. 05. - 02. 07. 2002
09. 10. 2002
24.10. 2002

07. 11. 2002

Dezember 2002

09. 04. 2003

08. 10. 2003

15. 06. 2006

22. 06. 2006

Anlage 2

Planaufstellungsbeschluss

1. Birgerversammlung

1. Auslegung

Abwagungen zu Anregungen und Bedenken
2. Auslegung

Satzungsbeschluss

Genehmigung mit MaRgaben und Auflagen
3. Auslegung

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Beschliisse zur Uberarbeitung

Beginn der Uberarbeitung

Information zum Arbeitsstand im Bauausschuss
Beratung im Bauausschuss

frihzeitige Beteiligung von T6B
Birgerversammlung, frihzeitige Beteiligung

Beratung im Bauausschuss /
Beratung im Hauptausschuss

Behandlung in der Stadtvertreterversammlung /
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Auslegung der Entwirfe
Behandlung im Bauausschuss
Behandlung im Hauptausschuss

Behandlung in der Stadtvertreterversammlung:
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Genehmigungsantrag beim Ministerium fir Arbeit und Bau

Genehmigungsbescheid

Teilinkraftsetzung der Satzung

Erganzender Satzungsbeschluss zum Baufeld 8

Bekanntmachung zur Inkraftsetzung des gesamten
Plangeltungsbereiches der Satzung
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Anlage 3

Planzeichnung zum Bebauungsplan, Arbeitsstand: April 1999
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Anlage 4

Maf3geblich Beteiligte am Bebauungsplan

Koordinierung:

Stadtverwaltung Kuhlungsborn, Stadtbauamt
Herr Stange, Stadtbauamtsleiter

Bauleitplanung:

bis 10. 06. 1999:

Planergruppe / Ingenieurbiiro fur Stadt-, Landschafts- und Freiraumplanung -
APS Atelier Schreckenberg und Partner

Contrescarpe 86, 28203 Bremen

Tel.: 0421/ 369120; Fax: 0421 / 3691236

ab 11. 12. 2000:

APM Architektur- und Planungsbiro Dr. Mohr Rostock
Dorfstral3e 18 B, 18107 Lichtenhagen

Tel.: 0381/ 77 68 455; Fax: 0381/ 77 68 420

Vermessung:

Lage- und Hohenplan vom 04. 12. 2000
Vermessungsburo E. Wieck

R.-Breitscheid-StralRe 14, 18225 Ostseebad Kiihlungsborn
Tel.: 038293 / 8420

Schallimmissionsprognose:

vom 17. 07. 1998 / 20. 07. 1998

Applikationszentrum Akustik Kohlen & Wendlandt
Ingenieurbiro fir Larmbekampfung und Schallschutz
Uhlenweg 36, 18146 Rostock

Tel.: 0381/ 681611; Fax: 0381 / 683037

Altlastenuntersuchung:
H.S.W. Ingenieurbiro fur Angewandte und Umweltgeologie GmbH
Gerhart-Hauptmann-Straf3e 19

18055 Rostock
Tel.: 0381/ 37015; Fax: 0381 /31224
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