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

1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung hat am 28.05.2009 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn "Kopfsituation Ost"
beschlossen. Hintergrund sind aktuelle Vorhaben der Stadt, die nicht mit den bisheri-
gen Ausweisungen vereinbar sind. AuBerdem erfolgt eine Anpassung der Planung
an derzeit ausgetbte Nutzungen, die nicht mit dem bisherigen B-Plan Ubereinstim-
men. Zusétzliche Anderungen sollen in die Planung aufgenommen werden, die auf
veranderten Rahmenbedingungen der Kiihlungsborner Stadtentwicklung basieren.

Im Einzelnen werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung,

- Vermeidung weiterer Verdichtung, Differenzierung der bisherigen Baugrenzen,

- Erhalt schiitzenswerter Griinflachen,

- katasterméaBige Uberarbeitung und Aktualisierung,

- Einarbeitung neuer Gehweg zur Promenade, Aktualisierung Radwege und
Promenade entsprechend dem erfolgten und geplanten Ausbau,

- Einarbeitung Kinder-/ bzw. Themenparkanlage und Bushaltestelle anstelle
Parkplatz neben Haus Atlantik,

- Anpassung der Griinflachen im Norden an die ausgelibte Nutzung,

- Anderung von Sondergebieten Tourismus in Sondergebiete fir Pflegehei-
me/betreutes Wohnen,

- Aufnahme eines Sondergebietes fir Infrastruktur auf stadtischer Flache nérd-
lich des Parkhauses Breitscheid-Stra3e,

- Festsetzung einer Bauflache fir die Strandversorgung/Strandtoilette.

Die Anderungen, die aufgrund dieser Planungsziele erfolgen, werden im Kap. 3 im
Einzelnen erlautert. i i
Darlber hinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung sind mit der 2. Ande-
rung nicht verbunden. Das stadtebauliche Konzept, die VerkehrserschlieBung und
die Ver- und Entsorgung bleiben im Wesentlichen unverandert. Ebenso ergeben sich
keine Anderungen hinsichtlich des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen
Immissionen. Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen mit der Ande-
rung nicht, es wird im Gegenteil eine Einschrankung der baulichen Nutzung und die
Sicherung vorhandener Grinflachen angestrebt.

Vom Satzungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung vom 10.6.2010 wurde die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bushaltestelle® an der Ostseeallee
ausgenommen. FUr diese Flache besteht noch Klarungsbedarf hinsichtlich der kinf-
tigen Nutzung.

1.2 Lage und Geltungsbereich
Der Geltungsbereich mit einer GrdBe von ca. von ca. 14,0 ha liegt in Kiihlungsborn

Ost zwischen dem Sportplatz im Westen, der HafenstraBe und dem Skan-Morada-
Resort im Osten, dem Hermann-Léns-Weg im Stiden und der Seebrlicke im Norden.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

1.3 Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde am 23.6.2006 rechtswirksam. Mit der 1. Anderung,
die am 16.5.2008 rechtswirksam wurde, erfolgte die Ubernahme der Fremdenver-
kehrssatzung nach § 22 BauGB in die B-Plan-Satzung.

Die vorliegende Planadnderung erfolgt nach § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) im
beschleunigten Verfahren, da ausschlieBlich MaBnahmen der Innenentwicklung be-
troffen sind. Das B-Plan-Gebiet umfasst eine nahezu komplett Gberbaute und Uber-
plante Flache im Zentrum Kihlungsborns, die Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht geman tberschlagiger Prafung der Umweltaus-
wirkungen nicht (s. Kap. 2).

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung galtigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird aus dem wirksamen Flache-
nnutzungsplan der Stadt entwickelt.

Als Plangrundlagen dienen: Lage- und Héhenplan vom 4.12.2000, Vermessungsbiro
Wieck, Kihlungsborn; Lage- und Héhenplan Strandpromenade vom 12.6.2007, Ver-
messungsburo Kratschel, Rostock; Flurkarte im MaBstab 1:2000, Kataster- und Ver-
messungsamt Bad Doberan, Stand 31.07.2008; Topographische Karte im MaBstab
1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V, Schwerin, Stand 2005; Bebauungs-
plan Nr. 5 in der Fassung der 1. Anderung sowie sonstige Unterlagen des Bauamtes
Kdhlungsborn (Lageplane, Bauantrage). Weiterhin wurden eigenen Bestandsauf-
nahmen durchgeflhrt.

Die katastermaBige Uberarbeitung und Aktualisierung erfolgte aufgrund der Flurkarte
des Kataster- und Vermessungsamtes Bad Doberan mit Stand vom 31.07.2008.

2. Uberschlégige Priifung erheblicher Umweltauswirkungen

Da mit dem B-Plan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 20000 — 70000 m? (hier ca. 35000 m?) Uberplant
wird, ist gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich, mit der zu klaren ist, ob mit der 2. Anderung erhebliche Umweltauswir-
kungen verbunden sind. Nur wenn dies nicht der Fall ist, ist die Durchfiihrung als be-
schleunigtes Verfahren ohne Umweltbericht zulassig.

Wie eingangs erwahnt, gehen die Veranderungen des B-Planes mit einer Reduzie-
rung der Baugebietsflachen, der Uberbaubaren Grundsticksflachen und z.T. der zu-
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

lassige Vollgeschosse einher, auBerdem werden noch vorhandene Griinflachen
erstmalig gesichert. Es ist also voraussichtlich von einer Verbesserung der Umweltbi-
lanz auszugehen.

Die Giberschlagige Uberpriifung erfolgt anhand eines Kriterienkataloges in Anlage 2
zum BauGB, der im Folgenden abgearbeitet wird:

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf:

1.1 das AusmaB, in dem der B-Plan einen Rahmen i.S. des § 14 b Abs. 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 wird keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung begrindet, es sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben ge-
plant. Der B-Plan zielt vielmehr auf eine kleinteiligere Bebauung ab.

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

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 ist eine Beeinflussung anderer Plane oder
Programme nicht erkennbar. Der Riickbau des Parkplatzes an der Ostseeallee ent-
spricht dem Verkehrskonzept der Stadt Kiihlungsborn und sichert eine angemesse-
nere Nutzung des strandnahen Bereichs. Die Planung ist mit dem Flachennutzungs-
plan und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm vereinbar.

1.3  die Bedeutung des Bebauungsplanes flrr die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 werden die Umweltbelange, die Belange des
Ortsbildes und einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, auch unter gesundheitsbe-
zogenen Erwdgungen, z.B. durch die Ausweisung von Pflegeeinrichtungen, durch
den Wegfall des Parkplatzes und die Festsetzung von Grinflachen starker als bisher
und nachhaltig bertcksichtigt.

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Probleme;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 werden keine neuen umweltbezogenen oder
gesundheitsbezogenen Probleme ausgeldst (vgl. Pkt. 1.3).

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

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 ist keine negative Anderung der Bedeutung
far die Durchfihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften zu erwarten, da
ein bestehender Innbereich restriktiv statt expansiv Uberplant wird. Damit erfolgt z.B.
eine bessere Umsetzung der Klimaschutzziele auf kommunaler Ebene.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen;
4



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

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
im Vergleich zur bisherigen B-Planung verbunden (vgl. 0.g. Punkte).

2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

Kumulative oder grenziiberschreitende Auswirkungen sind mit der 2. Anderung des
B-Plans Nr. 5 nicht verbunden.

2.3 die Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unféllen);

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 sind keine Risiken fiir die Umwelt verbunden.
Es wird vielmehr versucht, die Risiken durch eine starkere Ordnung der Bebauung
und die Umsetzung der Vorschlage aus dem Verkehrskonzept zu minimieren. Nach
dem BImSchG genehmigungsbedirftige Anlagen mit hohem Unfallrisiko sind nicht
vorhanden.

2.4  den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 beinhaltet eine Beschrankung der kiinftig mogli-
chen Bebauung, um eine zu starke Verdichtung zu vermeiden. Die Parkplatze im
Plangebiet sollen im Parkhaus geblindelt werden. Die rdumliche Ausdehnung der
Auswirkungen beschrankt sich daher im Wesentlichen auf das Stadtgebiet (-Ost).

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natlrlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-
sitdt der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berlicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten;

Naturliche Merkmale und kulturelles Erbe werden nicht verédndert. Die Bodennutzung
wird extensiviert. Festgelegte Umweltqualitditsnormen und Grenzwerte werden nicht
beeinflusst.

2.6.1 FFH- oder Europaische Vogelschutzgebiet sind nicht betroffen;

2.6.2 Naturschutzgebiete sind nicht betroffen;

2.6.3 Nationalparke sind nicht betroffen;

2.6.4 Biospharenreservate sind nicht betroffen; i

2.6.5 gesetzlich geschitzte Biotope (Dinen) erfahren durch die 2. Anderung keine
Beeinflussung; i

2.6.6 Wasserschutzgebiete (GW III B) erfahren durch die 2. Anderung keine Beein-
flussung bzw. werden durch die kinftig geringere Versiegelungsmdglichkeit
positiv beeinflusst; i

2.6.7 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 hat keine Auswirkung hinsichtlich der Uber-
schreitung von Umweltqualitadtsnormen;

2.6.8 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 hat keine negativen zentralértlichen Aus-
wirkungen oder negative Auswirkungen auf die Bevdlkerungsdichte;

2.6.9 mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 5 sind keine Auswirkungen auf Denkmale
oder Bodendenkmale verbunden. i

Im Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls wird festgestellt, dass durch die 2. Ande-

rung des B-Planes Nr. 5 keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausge-

|6st werden.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Kopfsituation Ost"

3.  Anderungsinhalte
3.1 Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung und
Vermeidung weiterer Verdichtung

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 5 weist im Vergleich zur Ursprungsplanung Konk-
retisierungen der Baugrenzen, der GRZ und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
aus. Damit reagiert die Stadt auf die inzwischen erfolgte, z.T. massive Bebauung der
Grundsticksflachen mit Hotels, Ferienwohnanlagen, Appartementhdusern, Tiefgara-
gen, Stellplatzen, Parkhausern und gewerblichen Einrichtungen. AuBerdem werden
z.T. Nutzungen aktualisiert. Die Konkretisierungen fithren dabei nicht zu einer Ande-
rung des Bestandes oder zu einer wesentlichen Einschrankung der baulichen Mdg-
lichkeiten, sondern sichern im Wesentlichen den verdichteten Bestand. Eine unge-
sunde, zusatzliche Dichte soll jedoch vermieden werden. Im Zentrum des Stadtteils
Ost ist durchaus eine qualitatsvolle, stéddtebauliche Dichte vorgesehen. Um diese
Qualitat jedoch langfristig zu bewahren, sind nur noch eingeschrankte bauliche Akti-
vitdten vertraglich. Der Ursprungsplan hatte mit groBen vereinheitlichten Baufeldern
und umlaufenden Baugrenzen weniger konkrete Festsetzungen.

Far bisher noch nicht bebaute Flachen sollen konkrete Vorgaben fiir eine Bebauung
gegeben werden, die die stadtebaulichen Aspekte berticksichtigt und Nutzungsvor-
stellungen konkretisieren.

Als Neubauflache ist zunachst ein Baufeld in der 2. Reihe auf dem Grundstick
StrandstraBBe 40 zu nennen. Hier kann ein Lickenschluss an der Grenze zum Sport-
platz in zweigeschossiger Bauweise erfolgen. Die Nutzungen entsprechen dem um-
gebenden Sondergebiet Tourismus.

Im SO 6 ist westlich des Ostseehotels zur Erganzung der vorhandenen AuBenanla-
gen mit Pool die Errichtung einer Sauna-/ Wellnesseinrichtung in eingeschossiger
Bauweise vorgesehen, die als saisonverlangernde MaBnahme dient. Die Firsthdhe
wird auf 9,5 m 0.HN beschrankt, dies entspricht etwa 3,50 Gber dem anstehenden
Gelande. Damit soll eine zu hohe Gebaudehéhe vermieden werden.

Nordlich der Ecke Birgerweg/Rudolf-Breitscheid-StraBe ist zur SchlieBung der Bau-
licke und zur Ausformung der stédtebaulichen Raumkanten die Errichtung eines
dreigeschossigen, also der Umgebung angepassten Gebaudes geplant. Stdlich da-
von ist als stadtebauliches Leitziel langfristig ein korrespondierendes Gebaude vor-
gesehen.

Stadtebaulich nicht integrierte Einrichtungen wie der Kiosk an der StrandstraBe (Nr.
45a), der die empfindliche Bauflucht Uberschreitet, vom Gebaudecharakter her nicht
in das Umfeld passt und zu einer starken Verdichtung beitragt, genieBen Bestands-
schutz, sollen aber nicht langfristig festgesetzt werden.

Hinsichtlich der Geschossigkeit ist teilweise eine Reduzierung von drei auf zwei Voll-
geschossen in Anpassung an den Bestand vorgesehen. Damit soll der erhaltenswer-
te Bestand gesichert und auch ein weiteres Anwachsen der Zahl von Ferienwohnun-
gen, z.B. bei Ersatz vorhandener Gebaude, begrenzt werden. Die Anzahl der Gaste-
betten hat in Kihlungsborn ein MaB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung Uberschreitet. Der ungebremste Anstieg der Frem-
denbetten bedingt Gberdies Verkehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr,
den Stellplatzbedarf usw. Aus besonderen stadtebaulichen Grinden sieht sich die
Stadt daher gezwungen, MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu er-
greifen.



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

Die GRZ wird in einigen wenigen Fallen ebenfalls an den Bestand oder an Planun-
gen angepasst, die fuhrt z.T. zu einer Erhéhung, z.T. zu einer geringeren GRZ.

Anderungen im Teil B-Text sind durch kursive oder gestrichen gedruckte Schreibwei-
se hervorgehoben.

Die Nutzung des Schwimmbades im SO Freizeitzentrum wurde von nicht 6ffentlich
auf o6ffentlich geandert, dementsprechend wird der entsprechende Halbsatz im Text-
Teil B gestrichen. Im geplanten Baufeld an der Rudolf-Breitscheid-StraBe ist die An-
siedlung von Laden im Erdgeschoss und von Mitarbeiterwohnungen im Oberge-
schoss und ggf. Dachgeschoss vorgesehen.

In den SO Tourismus wird die Zahl zulassiger Verkaufsflachen von Einzelhandelsbe-
trieben von 700 m2 auf 400 m? reduziert, um dem Entstehen weiterer Lebensmittel-
Discounter im Zentrum Ost, neben dem vorhandenen Markt im SO 9, zu begegnen.

3.2 Kinder-/Bzw. Themenparkanlage und Bushaltestelle

Anstelle des o6ffentlichen Parkplatzes und einer privat verpachteten Stellplatzflache
Ostlich des ,Atlantik” sollen nérdlich der Ostseeallee eine Bushaltestelle und eine
Kinder-/bzw. Themenparkanlage entstehen. Dadurch wird dieser sensible, kiistenna-
he Raum stark aufgewertet und eine stadtebaulich wie verkehrsplanerisch fehlbe-
setzte Flache durch sinnvolle Infrastruktureinrichtungen aufgewertet. Die entfallen-
den Stellplatze konnten im neu errichteten Parkhaus untergebracht werden. Die
Parkanlage stellt eine Mischung aus Park und Spielflache dar, wobei die Parkanlage
unter dem Motto Fischerei/Seefahrt gestaltet werden soll. Sie wird als 6ffentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen. Fir den Themen-
park ist innerhalb der Parkflache die Errichtung eines Kinderkarussels mit einem
Durchmesser von 10 m, eines Ausstellungspavillons mit einer Grundflache von max.
100 m?, von festen, eingeschossigen Marktstanden mit einer Grundflache von insge-
samt max. 100 m2 sowie die Aufstellung von Spielgeraten zulassig.

Die Bushaltestelle soll auch fiir den Molli-Bus genutzt werden, der z.Zt. verkehrs-
technisch unginstig im Vorfeld des Kreisverkehrs halt.

Vom Satzungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung vom 10.6.2010 wurde die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” an der Ostseeallee
allerdings ausgenommen. Fur diese Flache besteht noch Klarungsbedarf hinsichtlich
der kunftigen Nutzung.

3.3 Anderung von Baugebieten

Eine Anderung von Baugebieten erfolgt mit der Festsetzung der SO 10 und SO 11
.Pflege” anstelle von SO-Tourismus. Damit reagiert die Stadt auf bereits ausgelbte
bzw. geplante Nutzungen in diesem Quartier. Hier befinden sich Einrichtungen des
altersgerechten Wohnens bzw. eines Altersheimes. Flr die Bauliicke an der Ecke
Blrgerweg/Breitschied-StraBe ist die Erganzung dieser Einrichtungen um ein Pflege-
bzw. Altersheim vorgesehen. Damit reagiert die Stadt nachhaltig auf den zunehmen-
den Bedarf an Pflegeeinrichtungen far altere Menschen, der sich aus der Bevdlke-
rungsentwicklung ergibt, die durch eine zunehmende Alterung der Gesellschaft ge-
pragt ist.



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

Das SO 12 umfasst eine stadtische Flache, die ehemals als stdlicher Teil des Son-
dergebietes Freizeitzentrum ausgewiesen war. Hier ist jedoch nach der Bebauung
der nérdlichen Flachen mit einem Hotel und einem Schwimmbad keine Erweiterung
von Bettenkapazitdten mehr geplant. Die Stadt méchte die Flache stattdessen flr
Anlagen und Einrichtungen der touristischen Infrastruktur sichern. Dauerwohnungen,
Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlossen. AuBBerdem
sollen Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise Vergnigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder nicht stérende Gewerbebetriebe
zugelassen werden.

Das SO 13 dient der Errichtung einer dringend bendtigten WC-Anlage fir den Pro-
menaden- und Strandbereich mit ergdnzender Strandversorgung durch einen Kiosk
0.4. Diese Einrichtung war vorher innerhalb der Grinflache der jetzigen Kinderpark-
anlage vorgesehen und wurde nun konkret verortet.

3.4 Aktualisierung Geh- und Radwege und Promenade

Der erfolgte bzw. geplante Ausbau der Promenaden und der Geh- und Radwege
wird aktualisiert in der 2. Anderung dargestellt. Der Gehweg an der R.-Breitscheid-
StraBe wird bis zur Promenade verlangert. Der vorhandene Radweg, der auch fir die
Strandversorgung genutzt wird, verbleibt als separater Weg und wird klnftig als
Mischverkehrsflache auch von FuBgangern und Versorgungsfahrzeugen genutzt.
Sidlich der Promenade wurde ein neuer Radweg errichtet, der vom Seebriickenvor-
platz, ebenfalls in aktualisierter Darstellung, in éstliche Richtung verlauft. Westlich
der Treppen am Seebriickenvorplatz ist auBerdem eine Rampe fiir Rollstuhlfahrer
geplant. In diesem Bereich und stdlich der westlichen Promenade (Einbeziehung der
Flache mit Sitzbanken) wurde die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung da-
her verbreitert.

Die sonstige verkehrliche ErschlieBung ist im Plangebiet vorhanden und erfahrt
durch die Planung keine Anderung.

3.5 Grinordnung

Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet ist nach dem Naturschutzausfihrungs-
gesetz (NatSchAG M-V) bzw. nach der textlichen Festsetzung Nr. 9.1 geschutzt. Der
festgesetzte Baumschutz geht tiber das Maf3 des in § 18 Naturschutzausfihrungsge-
setz gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt méchte damit auch vor-
handene Gehdlze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60 cm und 1,0 m liegt
und somit eine ausreichende Begriinung dauerhaft gewahrleisten. Die Festsetzung
erfolgt daher pauschal fir die genannten Gehdlze, ohne eine Unterscheidung zwi-
schen den nach LNatG M-V gesetzlich geschitzten und den nicht gesetzlich ge-
schitzten Baumen vorzunehmen. Die o.g. Festsetzungen zum Gehdlzschutz erset-
zen allerdings nicht die gesetzlichen Regelungen zum Baumschutz und die daraus
resultierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehdérde.

Auf eine Darstellung der einzelnen Baume im B-Plan wird daher verzichtet. Eine sol-
che Darstellung wirde die Erstellung einer neuen Vermessung erfordern, da der
Baumbestand im Ursprungsplan nicht mehr dem aktuellen Stand entspricht und zum
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Beispiel die Baume im nordlichen Teil gar nicht erfasst wurden. Dieses Erfordernis
wird jedoch fur die Inhalte der vorliegende Anderungsplanung nicht gesehen.
Lediglich aus gestalterischen Grinden neu anzupflanzende Baume zwischen
StrandstraBe 44 und Ostseeallee 1 (Festsetzung auch gemé&B Stellplatzsatzung)
wurden festgesetzt. Hier sollen die anzupflanzenden Baume der Gliederung der offe-
nen Stellplatzflachen dienen und das Ortsbild aufwerten.

Die Griunflachen nérdlich der Hotels und Appartementhduser an der Ostseeallee
werden entsprechend lhrer Nutzung neu geordnet. Sie sind z.T. an die anliegenden
Einrichtungen verpachtet und als private Parkanlagen festgesetzt oder aber 6ffent-
lich.

Die gestalteten AuBenanlagen der SO 4 - Klinik - und SO 10 - Pflege - sollen erhal-
ten und nicht weiter bebaut werden. Daher werden diese Grinflachen ebenfalls als
private Parkanlagen festgesetzt.

Sudlich des Blirgerweges und noérdlich des H.-Léns-Weges befinden sich erhaltens-
werte, mit Badumen bestandene private Hausgartenflachen, die als solche gesichert
und nicht weiter bebaut werden sollen.

Wie bereits in Kap. 2 gepriift, werden durch die Aufstellung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die auszuglei-
chen sind. Die Eingriffsintensitat wird im Gegenteil verringert.

3.6 Ortliche Bauvorschriften

In Erganzung der Satzung werden allgemein in Kihlungsborn angewandte 6rtliche
Bauvorschriften aufgenommen, die zu einer Verbesserung des Ortsbildes beitragen
sollen.

Die nur auBerhalb des Vorgartenbereichs zulassigen Stellplatze von Mdillbehéltern
sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen. Aus gestalterischen Griinden ist zwischen
Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebengebauden und allen Grundstlcksgren-
zen kunftig eine gartnerisch angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen.
Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6Bt,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

Innerhalb des Sanierungsgebietes gelten auBerdem die sehr differenziert festgeleg-
ten Gestaltungsvorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kihlungs-
born in der zuletzt geanderten Fassung.
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3.7 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Planes
Nr. 5 betragt ca. 14,3 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung 2. Anderung B-Plan Nr. 5 FlachengroBe ca. in m?
Baugebiete

Sonstige Sondergebiete Tourismus

(SO 1-3, 6, 7) 49908
Sonstiges Sondergebiet Klinik

(SO 4) 3166
Sonstiges Sondergebiet Freizeitzentrum 11670
(SO 8)

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel 4708
(SO 9)

Sonstige Sondergebiete fur Pflegeheim, be- 6781
treutes Wohnen (SO 10, 11)

Sonstiges Sondergebiet Infrastruktur 3562
(8O0 12)

Sonstiges Sondergebiet Strandversorgung 509
(SO 13)

Summe Baugebiete 80024
Flache fur den Gemeinbedarf, kirchl.Zwecke 1526
Grunflachen

Offentliche Grinflachen — Parkanlagen 9149
(einschl. geschutzter Uferbereiche)

Private Grunflache - Parkanlage 11439
Private Grinflache - Hausgarten 765
Summe Grinflachen 21353
Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache 19650
Parkhauser (9.1) 9078
Bushaltestelle 1247
Verkehrsberuhigter Bereich - Mischverkehr 2105
Offentliche FuBwege 7374
Offentlicher Radweg 460
Summe Verkehrsflachen 39914
> Plangebiet 142817
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4. Sonstiges

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

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

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

Die Hinweise auf der Planzeichnung werden um die kursiv gedruckten Teile erganzt:

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen.

Fiar den gesamten Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ost-
seebad Klhlungsborn tber die Gestaltung, Gr6Be und Zahl der Stellplatze fur Kfz
sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplat-
zen flr Kfz) in der zuletzt gednderten Fassung. Dariiber hinaus gilt im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches gilt die Gestaltungssatzung
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in der zuletzt gednderten Fassung.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill B der
Wasserfassung Kuihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrdnkungen zum Trinkwasserschutz geménB der Richtlinie flr Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser”" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Alle Verdnderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedlirfen ge-
maB § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbe-
hérde bzw. geméB § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustédndige Behdrde.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in der zuletzt gednderten Fassung.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......ccccccccceeee. e,
Karl, Bargermeister



