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1. Ziel und Zweck der Planung:

Der Bebauungsplan hat das Ziel, im Plangeltungsbereich die bauplanungsrechtliche Grundlage
fur eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung zu schaffen.

Es handelt sich um ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fur
den Tourismus® (SOToyr) und einer Gemeinbedarfsflache fiir einen Kindergarten. Grundlage
bildet der Flachennutzungsplan (siehe Anlage 1 und 2). Der Bebauungsplan regelt die
zulassigen Nutzungen und das MaR der baulichen Nutzungen in diesem stadtebaulich so
abwechslungsreichen Gebiet.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, den Bauherren bzw. Grundstickseigentimern und der
Unteren Bauaufsichtsbehérde klare Vorgaben fir die Zulassigkeit von Vorhaben zu geben. Die
Beurteilung allein nach § 34 BauGB reicht hier nicht aus. Daher wurde die Arbeit am einfachen
Bebauungsplan eingestellt und der qualifizierte Bebauungsplan auf der Grundlage einer exakten
Vermessung aller Grundstiicke fortgesetzt.

Diese Planungsziele sind nach Mitteilung des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Mittleres Mecklenburg/Rostock vom 14. 07. 2004 mit den Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar.

Zum qualifizierten Bebauungsplan wurde ein 1. Entwurf erarbeitet, offentlich ausgelegt und
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange eingeholt.

Durch die Beachtung von neuen Planungszielen der Stadt, z. B.

- starkere Orientierung der Baugrenzen am Gebaudebestand bzw. an Baugenehmigungen,
- Einordnung eines Kindergarten-Neubaues am Rathaus,
- Verzicht auf die Méglichkeit der zeitweiligen Verkehrsunterbrechung fiir den Durchgangsver-
kehr auf der Ostseeallee am Rathaus,
- Unzulassigkeit von Ferienwohnungen in Hotels des Fremdenverkehrsgebietes
- durch die Berticksichtigung von Anregungen aus den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange, z. B.:
. keine Waldumwandlung am Kurhauskomplex,
. Gemeinschafts-Stellplatzanlagen statt Parkplatzflachen
. Einzelbaum-Erhaltung
. nachrichtliche Ubernahmen von Trassen vorhandener Hauptleitungen

wurden Grundzige der Planung berthrt und daher ein 2. Entwurf erarbeitet. Der wurde

- wiederum o6ffentlich ausgelegt,

- den betroffenen Tragern offentlicher Belange zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme
zugeschickt und

- in einer Burgerversammlung erdrtert.
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2. Bestand:

1. Der Plangeltungsbereich ist rund 12,5 ha grof3 und hat die Form eines langgestreckten
Rechtecks.

2. Zum Plangeltungsbereich gehéren folgende Flurstiicke:
7/1, 8/1, 8/3, 9/2, 9/3, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6, 11/1, 11/2, 11/3, 12, 13/1, 13/3, 13/4, 13/5, 13/6,
14, 15/1, 16/1, 16/3, 17/1, 18, 19, 20, 21, 22/2, 22/3, 23/1, 24/1, 25/1, 25/2, 26/1, 27, 28, 29,
30, 31/1, 31/2, 32/1, 32/2, 34/16, 34/19, 34/20, 34/21, 34/22, 35/2, 35/3, 35/4, 36/1, 37, 38/1,
28/2, 39/3, 39/4, 40/2, 40/3, 40/4, 41, 42/2, 43/1, 44/1, 45, 46, 47]1, 47/2, 48/1, 48/2, 49/2,
49/3, 616/7, 616/9, 616/11, 616/13, 616/14, 616/15, 616/18
bzw. Teile der Flursticke: 33, 34/17, 34/25, 34/26
der Flur 2 der Gemarkung Kuhlungsborn;

3. Der Plangeltungsbereich hat folgende Grenzen und angrenzende Nutzungen:
im Norden: Stral3e des Friedens, Ortsstral3e parallel zu Ostseekiste, sudliche Stra3en-
begrenzungslinie
im Osten:  Herrenbadsteig, westliche Begrenzungslinie des FulBweges
im Suden: Sportplatz, Stadtwald, Hirschschneese
im Westen: Reutersteig, dstliche Begrenzungslinie der Mischverkehrsflache

4. Im Plangeltungsbereich befinden sich Hotels, Ferienwohnungen, Pensionen, Gaststatten,
Verwaltungen, Wohnungen, die in einem Sondergebiet fir Tourismus allgemein zulassig
sind. Der Flachennutzungsplan-Entwurf setzt das Gebiet fest als SO; = Sondergebiet
Fremdenbeherbergung, vorrangig fir Hotels, Pensionen, Gaststétten, touristische Infra-
struktur.

5. Die vorhandenen Bestande von
- Leitungen der stadttechnischen Ver- und Entsorgung
- Grunflachen, Baumen und Strauchern sowie privaten Spielplatzen
- Stellplatzanlagen
haben Bestandsschutz.

6. Im Plangeltungsbereich sind folgende 6ffentliche Wege vorhanden

Wege in Nord-Sud-Richtung:

- Warmbadsteig zwischen Nr. 1 und 2

- Herrenbadsteg zwischen Nr. 7 und 8

- Damenbadsteg zwischen Nr. 15 und 16

- Rathausweg zwischen Nr. 21 und 22

- Wiesenweg zwischen Nr. 25 und 26

- Reusenweg zwischen Nr. 31 und 32

- Reuter-Steig zwischen Nr. 38 und 39

Die 6ffentlichen Wege gliedern den Plangeltungsbereich in folgende 6 Baufelder
(von Ost nach West)

1. StralRe des Friedens Nr. 2 bis 7

StralRe des Friedens Nr. 8 bis 15

Stral3e des Friedens Nr. 16 bis 21

StralRe des Friedens Nr. 21 bis 25

Stral3e des Friedens Nr. 26 bis 31

Stral3e des Friedens Nr. 32 bis 38

ocoakrwh

7. Im Plangeltungsbereich befinden sich 17 Denkmale, s. Anlage 3.
15 denkmalgeschutzte Gebaude wurden zwischen 1905 und 1913 errichtet.

8. Das o0.g. Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill B der
Grundwasserfassung Kithlungsborn - Bad Doberan.
Gemal § 136 Abs. 1 des Wassergesetztes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)
vom 30.November 1992 (GVOBI. S. 669), gedndert durch Gesetz vom 02.03.1993 (GVOBI.
S. 178) bleiben die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR beschlossenen
Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen.
Die sich daraus ergebenden Nutzungsbeschréankungen und Verbote sind einzuhalten.

9. Das geschutzte Biotop (Atlas-Nr. 01700) ,naturnahes Feldgehdlz“ im Baufeld 2 darf nicht
beeintrachtigt werden.
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3. Planungsrechtliche Grundlagen:

1. Flachennutzungsplan mit der Festsetzung Sondergebiet Fremdenbeherbergung (SO1), siehe
Anlage 1 und 2

2. Planaufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan vom 30. 01. 1997,
bekannt gemacht im Amtlichen Mitteilungsblatt des Landkreises Bad Doberan Nr. 2/97
am 18. 02. 1997

3. Es gelten im Plangeltungsbereich folgende Satzungen der Stadt Ostseebad Kihlungsborn:

1. Erhaltungssatzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn, Planungsbereich A (StralRe des Friedens) vom 11. 08. 1993
- Hinweis C am Teil B

2. Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tber die Gestaltung, GréRe und Zahl der
Stellplatze fur Kfz sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung
von Stellplatzen fur Kfz (Stellplatzsatzung) vom 31. 08. 1995
- Hinweis D am Teil B

3. Gestaltungssatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn vom 25. 04. 1996/07. 11. 1996
- Hinweis E am Teil B

4. Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tiber die Sicherung der Zweckbestimmung
fur den Fremdenverkehr nach § 22 des Baugesetzbuches vom 06. 06. 2002
- Hinweis G am Teil B

5. Warmesatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn vom 11. 08. 1993

6. Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Ost-Teil“ vom 14. 03. 1996

7. Larmschutzverordnung vom 14. 06. 2000

4. Waldabstand gemall Waldabstandserlass vom 30. 04. 1996 zum Landeswaldgesetz
(LWaldG M-V) vom 08. 02. 1993: 50 m fir Neubauten, die nach der Inkraftsetzung dieser
Satzung errichtet werden bzw. vertragliche Regelungen zwischen dem Forstamt und dem
Bauherren zu Ausnahmen vom 50 m-Abstand.

Fur den Bestand aller baulichen Anlagen gilt der Waldabstandserlass nicht.

5. Ein Umweltbericht gemal 8§ 2a BauGB ist fur diesen B-Plan nicht erforderlich, da eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht durchzufuhren ist. Die modglichen Neubauten befinden
sich nicht im Auf3enbereich. Die Bauflachen sind kleiner als 10 ha, Waldumwandlung ist nicht
erforderlich.
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4. Planungsinhalte:

4.1

4.2

4.3

4.4

Die von Nord nach Sud verlaufenden vorhandenen FuRwege bzw. Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung gliedern den Plangeltungsbereich in 6 Baufelder.

Der vorliegende Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zu

- Art und Mal’ der baulichen Nutzung (Sondergebiete, die dem Tourismus dienen)

- Uberbaubaren Grundstucksflachen (durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien)

- Grunflachen

- drtlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
. verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen fur die Verkehrsteilnehmer Ful3génger, Rad-

fahrer, Kraftfahrzeuge der Anlieger

. Parkflachen

- Gemeinschafts-Stellplatzanlagen, gréf3tenteils stadteigene Flachen mit Pachtvertragen
anliegender Nutzer.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist je Flurstick festgesetzt, dabei gilt das generelle stadte-

bauliche Gestaltungsziel: 5 Vollgeschosse in der Mitte des Plangeltungsbereiches

(ehemaliges Kurhaus / Kreiskrankenhaus, Flurstiick 26/1 und 616/14), 4 Vollgeschosse nur

an der Seebriicke. Folglich weichen die Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Voll-

geschosse in einzelnen Fallen vom Bestand ab. Oftmals z&hlt das Kellergeschoss als

Vollgeschoss, weil es lber Oberkante Gelandehdéhe (OKG) als 1,4 m ist. Mehrfach zahlt

das Dachgeschoss als Vollgeschoss, weil in 2,3 m Hohe die Nutzflache im Dach gréR3er als

2/3 der darunter liegenden Normalgeschossflache ist.

Fur die stadtebauliche Ordnung sind im Hinblick auf die Gebaudehthe bzw. Anzahl der

Vollgeschosse folgende Grundsétze zu beachten:

- Die Gebaude in der 1. Reihe (entlang der Ostseeallee) kdnnen héher als die Gebaude in
der 2. Reihe sein.

- Anbauten an Baudenkmale dirfen hochstens die Firsthohe des Baudenkmals erreichen.

Von grofRer Bedeutung sind die Festsetzungen zu Baugrenzen und Baulinien fir:

- die nachbarschaftsrechtlichen Auswirkungen (Abstandsflachen),

- die stadtebauliche Ordnung entlang der Ostseeallee,

- die Bewahrung der Baudenkmale bei Anbauten,

- die Erhaltung der Gebéaudedifferenzierungen in Grof3e und Hohe des Gebaudebestandes,
- die Einigung mit dem Forstamt zur Waldabstandsregelung,

- die Erhaltung von stadtebaulich wirksamen Einzelbdumen.

Begrindungen fir die Festsetzung von Baulinien:
- Baudenkmale sind von Baulinien umgeben, wo Anbauten vorhanden oder noch méglich
sind, wurden Baugrenzen festgesetzt.
Folgende denkmalgeschiitzte Gebaude bleiben weiterhin ohne Anbauten: Ostseeallee
- Nr. 18 Haus ,Rolle”
- Nr. 19 Haus ,Laetitia"
- Nr. 20 Rathaus
- Nr. 28 Wohnhaus
- Nr. 35 Haus ,Borussia / La Mer*

- Der Gebaudebestand ist mit Baulinien und Baugrenzen umrandet. Die unterschiedliche
Anzahl von Vollgeschossen sind voneinander abgegrenzt.

Vorliegende Baugenehmigungen fur Hochbauten wurden beriicksichtigt.
(Dabei ist zu beachten, dass die Kartengrundlage nicht aktuell ist, gelegentlich sind
Anbauten/Neubauten noch nicht dargestellt
. 2.B.: Ostseeallee Nr. 3, 29, 32
bzw. Gebéude noch dargestellt, obwohl sie inzwischen abgerissen wurden
. 2.B.: Ostseeallee Nr. 3, 19.)
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Bei geplanten Neubauten ist der erforderliche bzw. mit der Forstbehérde abgestimmte
Waldabstand zu beachten.

Die Untere Forstbehodrde hat Ausnahmegenehmigungen zur Umsetzung des B-Planes Nr. 7
in Aussicht gestellt. Mit den Baugrenzen darf bei einem Neubau (Erstbau) ein 30 m Ab-
stand zum Wald grundséatzlich nicht unterschritten werden. Bei Ersatzbebauungen flr
bestandesgeschitzte Geb&dude darf der Ersatzbau die Waldabstandsdistanz des Altbaus
nicht unterschreiten und dessen Baugrundflache nicht wesentlich Gberschreiten, um das
Gefahrenpotential vom Wald bzw. zum Wald nicht zu erhéhen. Auf dem Flurstiick 616/14
wird unter Anrechnung der Rickbauungen eine wesentlich gréRere Ersatzbebauung fir
.Bestandesschutzreste“ in einem Abstand von ca. 25 m zum Wald von der Forstbehdrde
und in die Ausnahmegenehmigung zum B-Plan Nr. 7 einbezogen. Zu dem Umgrenzungs-
bereich ,Gemeinschaftsstellplatzanlagen“ werden fur vorhandene bauliche Anlagen die
Regelungen fiir den Bestandesschutz durch die Forstbehoérde anerkannt. Bauliche Veran-
derungen und Verénderungen in der Flachennutzung sind mit der Forstbehdrde
einvernehmlich abzustimmen. Die Errichtung von Neubaunebenanlagen, auch genehmi-
gungsfreien, ist unzulassig.

Die Parkflachen an der Sudseite des Plangeltungsbereiches werden durch Mischverkehrs-
flichen erschlossen. Auf den Mischverkehrsflachen sind bauliche Vorkehrungen fir die
Verkehrssicherheit von FuRgangern, Radfahrern und Kraftfahrzeugen zu schaffen.

Nur westlich des Rathauses ist am Ende der Mischverkehrsflachen eine Wendeflache
dargestellt. Der Uberwiegende Teil der Stellplatzflachen ist an angrenzende Nutzer ver-
pachtet. Die Regelungen zur Flachennutzung im Waldabstand sind folglich zwischen der
Stadtverwaltung und dem Forstamt zu treffen.

Im Plangeltungsbereich sind erhaltenswerte Grof3bdume vorhanden. Sie pragen den
stadtebaulichen Raum und sind daher zur Erhaltung einzeln festgesetzt. Die Erhaltung von
Geholzen ist generell fir alle Grunflachen festgesetzt. Fur notwendige Baumfallungen sind
im Teil B des B-Plans Regelungen fiir Ersatzpflanzungen festgesetzt.

Es sind die Hinweise A bis G (im Anschluss an den Teil B) der B-Plan-Satzung zu beachten.
Sie beziehen sich auf:

: Archaologische Funde

: Bodenbelastungen

. Erhaltungssatzung

: Stellplatzsatzung

: Gestaltungssatzung

: Larmschutzverordnung

: Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion

OTMmMmoOOm>

Im B-Plan ist der Geltungsbereich des § 22 BauGB (Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion)
als nachrichtliche Ubernahme dargestellt; er hat im Plangeltungsbereich eine GroRe von
37.321 m2 und umfasst die Mehrzahl der Vorderhauser entlang der Ostseeallee.

Die vorhandenen Hotels im Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion sind in der Planzeichnung
mit ,H“ gekennzeichnet. In diesen Hotels sind Ferienwohnungen nicht zulassig.

4.10 Im Baufeld 3 ist fur den geplanten Kindergarten-Neubau eine Flache fir Gemeinbedarf und

eine Grinflache fir Sport- und Spielanlagen festgesetzt.
Im Hinblick auf die Waldnahe ist ein Streifen von mindestens 25 m zur Waldkante von
Spielgeraten freizuhalten (Auflage der Forstbehoérde, Schutz vor Windbruch).

4.11 Auf dem Flurstiick 616/14 (Ostseeallee Nr. 21) wird ein Flachen-Nutzungs-Tausch vorge-

schlagen. Durch Rickbau von Nebenanlagen auf Waldfliche gestattet die Untere Forst-
behorde einen 25 m Abstand zwischen Waldkante und Baugrenze wie es in der Plan-
zeichnung dargestellt ist.

4.12.Aus dem B-Plan geht hervor, dass im Bereich der Wasserleitung Gemeinschaftsstellplatz-

anlagen vorhanden sind oder errichtet werden sollen. Auch in diesem Zusammenhang
weist der Zweckverband Kiihlung darauf hin, dass die Uberdeckung fiir die v.g. Leitung
bestehen bleiben muss und dass besonders bei Erdbewegung oder Arbeiten im unmittel-
baren Bereich der Wasserleitung gesonderte Ma3hahmen zu ergreifen sind.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes:

1. Durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen entstehen je Grundstiick rechts-
eindeutige Uberbaubare Grundstiicksflachen, die die Baufluchtenregelung entlang der
Ostseeallee prazisiert und die Bebaubarkeit in Richtung Stadtwald und Kustenschutzwald
sowie beidseitig der vorhandenen offentlichen FuR- und Radwege bzw. verkehrsberuhigten
Mischverkehrsflachen regelt.

2. Der Abstand von Baulinien und Baugrenzen zur sudlichen Stral3enbegrenzungslinie der
Ostseeallee, betragt von wenigen Ausnahmen abgesehen mindestens 5 m.
Die historisch gewachsene seeseitige Bauflucht behalt die Vor- und Rickspriinge durch die
Festsetzung von Baulinien an Denkmalen.

3. Das Landeswaldgesetz (LWaldG) fordert einen Waldabstand von 50 m fiir bauliche Anlagen.
Ca. 1.500 der ca. 1.600 m von der sudlichen Grenze des Bebauungsplangebietes sind
Stadtwaldgrenze. Als Stadtwaldgrenze (Senkrechte an der AufRenkante der Baumkrone)
wurde der Verlauf der Gashochdruckleitung festgelegt (ausgenommen der Grinflachen).

Ca. 1.180 der ca. 1.460 m von der ndrdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes sind
Klstenwaldgrenze. Als Kistenwaldgrenze gilt die ndérdliche StralRenbegrenzungslinie der
Ostseeallee.

Fur den vorhandenen Bestand an Hochbauten, Nebenanlagen und Kfz-Stellplatzen gilt der
50-m-Abstand nicht.

4. zur stadttechnischen Erschliel3ung

Das Gebiet ist voll erschlossen. Der Bedarf kann abgedeckt werden. Die Anlagen zur Ver-
und Entsorgung (Trink-, Regen- und Schmutzwasser) befinden sich im 6ffentlichen Bereich,
d.h. in der Ostseeallee. Fir jedes Grundstiick sind im Zuge der Erschlielungsarbeiten
Grundstuicksanschlussleitungen vorgestreckt worden.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Hauptleitungen, die Trassen sind nachrichtlich
Ubernommen und mit Leitungsrecht versehen. Nur im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind
Umverlegungen von Leitungen erforderlich.

a) zu wasserrechtlichen Vorschriften:

Als Voraussetzung fur die Nutzung des Wassers und der Gewasser ist bei der zustandigen
Wasserbehorde  die  erforderliche  Entscheidung gemall 88 7, 7a des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der Bekanntmachung der Neufassung des
Wasserhaushaltsgesetzes vom 12. 11. 1996 (BGBI. | S. 1690), sowie 88 5 bis 8 des
Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. 11. 1992 (GVOBI.
M-V S. 669), geandert durch Gesetz vom 02. 03. 1993 (GVOBI. M-V S. 178) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gemafl § 20 Abs. 1 des LWaG M-V in Verbindung mit 88 19¢g bis 19 | des WHG der
unteren Wasserbehorde des Kreises Bad Doberan bzw. der zustandigen
Genehmigungsbehérde anzuzeigen.

GemaR § 38 Abs. 1 des LWaG M-V bediirfen der Bau, die wesentliche Anderung und
Stillegung von Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen einschlie3lich Rohrleitungen der
wasserrechtlichen Genehmigung. Diese ist entsprechend § 108 Abs. 1 Buchst. g des LWaG
beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Rostock als zustandige Wasserbehérde zu
beantragen.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegenuber dem Geologischen Landesamt M-V
meldepflichtig (88 4 und 5 Lagerstattengesetz vom 14. 12. 1934 (RGBI. | S. 1223) i.d. F. des
BGBI. 11l 750 - 1, ged. d. Ges. vom 02. 03. 1974 (BGBI. | S. 469)).

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen — z. B. beim Bau von Tiefgaragen — stellen
eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaushaltsgesetz dar und
bedirfen einer Erlaubnis gemaR 8§ 8 LWaG, die durch die Untere Wasserbehodrde des
Landkreises Bad Doberan zu erstellen ist.



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Bebauungsplan Nr. 7 Begriindung

b) zur Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie zur Regenwasserableitung

Grundlage fiir eine weitere Bebauung ist eine ordnungsgemaBe ErschlieBung fir die
Wasserversorgung, die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie
die ausreichende Behandlung des Abwassers.

Alle Fragen Dbezuglich der Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie der
Regenwasserableitung sind zustandigkeitshalber mit der unteren Wasserbehdrde des
Kreises Bad Doberan und dem Zweckverband Kihlung zu kléaren.

¢) zum Gewasserschutz

Der Schutz von Gewassern (u.a. Binnengraben, Teiche und Soélle) ist neben den
naturschutzrechtlichen Bestimmungen fir den 100 m - Uferstreifen von Seen im § 81 LWaG
M-V geregelt. Die Ufer vorhandener Gewasser, einschlie8lich der Gewésserbetten, sind
entsprechend § 81 LWaG bei allen MaBhahmen sowie bei der spéteren Nutzung in ihrem
Bestand zu erhalten und zu schiitzen (Einhaltung eines Sieben-Meter-Sicherheitsabstandes
ab Boschungsoberkante).

d) zu Léschwasser/Brandschutz

Gemal TRW 405 darf die Wasserentnahmestelle max. 300 m vom zu schitzenden Objekt
entfernt sein und der Tabelle ,Richtwerte fir den Léschwasserbedarf‘ entsprechend missen
die aufgefiihrten Loéschwasserwerte fur 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Die Bereitstellung von Ldschwasser erfolgt durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung.
Diese technische Form der Léschwasserbereitstellung sollte bei Hotelanlagen aus Griinden
der Wirksamkeit und der Effektivitdt immer an erster Stelle stehen.

Mit der planungstechnischen Festschreibung einer Ldschwasserbereitstellung durch die
offentliche Trinkwasserversorgung wird der Umfang der Brandschaden sinken und im
Extremfall auch die Anzahl von Brandttoten.

Zwischen der Stadt Ostseebad Kihlungsborn und dem Zweckverband ,Kihlung“ besteht ein
Vertrag zur Bereitstellung von Loschwasser aus dem 6ffentlichen Netz.

Regenriuckhaltebecken bzw. andere offene Gewasser, Behdltnisse bzw. Zisternen, die als
Léschwasserreserven fiir die Feuerwehr genutzt werden sollen, miissen befestigt sein (10 t
Achsenlast) und mit einem Saugschacht oder einem Ansaugstutzen versehen werden
(winterfest).

Wenn Teiche, Brunnen oder Schwimmbecken sich im privaten Besitz befinden, so sind diese
Wasserreserven nicht fur den Loschwasserbedarf der Feuerwehr gemafRl TRW 405 im B-
Plan bzw. F-Plan mit einzubeziehen.

Im Einsatzfall kénnen diese Wasserreserven gemal des Brandschutzgesetzes M-V von der
Feuerwehr genutzt werden.

Zugange dienen der Erreichbarkeit von Grundstucksteilen mit Rettungs- und Léschgeréten.
Sie mussen geradlinig, mindestens 1,25 m breit und eine lichte H6he von 2 m besitzen (wenn
der Abstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen unter 50 m liegt). Tur6ffnungen missen eine
lichte Breite von 1 m besitzen.

5. zum Kistenschutz

aus Sicht des Kustenschutzes:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 werden die Belange des Kustenschutzes
nicht beeintrachtigt.

Entsprechend dem Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V ist der Kustenwald
(Wald als biologische KustenschutzmafRnahme im Sinne des Kistenschutzes) von Kisten -
km E 122, 240 bis Klsten - km F 124, 250 dem Land zugeordnet.

Fur den Sturmflutschutz der Ortslage Kihlungsborn ist geméaR § 83 LWaG M-V das Land
zustandig. Die Pflicht zur Sicherung der Kusten als éffentliche Aufgabe erstreckt sich auf den
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten (Ortsinnenbereich nach § 34 BauGB). Ein
Rechtsanspruch Dritter ist jedoch ausgeschlossen.

Der Sturmflutschutz von Kiuhlungsborn wird im wesentlichen durch eine 4,7 km lange Diine,
ein 55 Holzpfahlbuhnen umfassendes Buhnensystem, eine insgesamt 2660 m lange
Ufermauer sowie durch periodische Strandaufspilungen sichergestellt. Ausreichenden
Sturmflutschutz gewahrleisten die Ufermauern.
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6. zu Kreislaufwirtschaft, Abfall, Bodenschutz, Altlasten

Zu entfernende Gebaude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zurlickzubauen. Die Abfélle sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
Uber einen behérdlichen zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgeman zu beseitigen.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort
wiederzuverwenden.

Wahrend der Bautatigkeit ist die vollstindige Entsorgung bzw. Verwertung der Abfélle zu
gewabhrleisten.

Im Vorhabensgebiet muss eine ordnungsgemalfe — grundstiicksbezogene Abfallentsorgung
sichergestellt sein. Die geplante Wendeanlage mit 25 m Durchmesser dient der
ordnungsgemallen Entsorgung der riickwartigen Grundstiicke in diesem Bereich und muss
offentlich gewidmet sein. Fur jedes Grundstiick, das nicht von Miillfahrzeugen erreicht
werden kann, sind als Ausnahmeregelung ausreichende Bereitstellungsplatze auszuweisen.
Bei einer rickwartigen Bebauung muss die Entsorgung Uber Bereitstellungsplatze
abgesichert werden, wobei von der Grundsticksgrenze bis zur o6ffentlichen StralRe der
Transportweg nicht mehr als 60 m betragen darf.

Es ist zu gewahrleisten, dass fir jedes Objekt im Planbereich eine geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Die Zuwendung zu den Grundsticken sind
dementsprechend zu gestalten bzw. konkrete Stellplatze fiur MUll- und Werkstofftonnen
auszuweisen.

Entsprechend der kommunalen Abfallsatzung des Kreises besteht Anschlusspflicht far
bebaute Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung.

Von der kommunalen Entsorgung entsprechend der geltenden Satzung ausgeschlossene
Abfélle sind einem behordlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb zur Entsorgung anzudienen.
Die Nachweisfihrung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und
Beseitigungsnachweise (Nachw. V) vom 10. 09. 1996 (BGBI. | S. 1382).

Nach § 3 ziffer 5 Abf. Zust.V vom 12. 07. 1994 (GVOBI. M-V S. 84), gedndert durch die
Verordnung vom 23. 09. 1996 (GVOBI. S. 463), sind die Kreise fur die Ermittlung und
Ersterfassung altlastverdachtiger Flachen zustéandig.

Im Geltungsbereich des B-Plans befindet sich eine Altlastverdachtsflache:

. Gemarkung Kuhlungsborn, Flur 2, Flurstiicke 29 und 616/7,

Werkstatt Brandt, ehemaliger Fuhrpark Krankenhaus Kiihlungsborn, Kennziffer: 51-42-16
Grundlage fur den Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten ist das
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I. S. 502). Gemal § 2
(6) BBodSchG wird der Begriff ,altlastenverdachtige Flache® wie folgt interpretiert:

Altlastenverdachtige Flachen im Sinne dieses Gesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger
Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Bei der o0.g. Flache handelt es sich um einen Altstandort (Grundstiick stillgelegter Anlagen
und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden
ist). Der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung liegt dann vor, wenn auf
Grundsticken Uber einen langeren Zeitraum oder in erheblicher Menge mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen und die jeweiligen Betriebs-, Bewirtschaftungs-
oder Verfahrensweisen oder Stérungen des bestimmungsgemalen Betriebs ein nicht
unerhebliches Vorkommen solcher Stoffe vermuten lassen.

Die Anlage besteht aus der eigentlichen Werkstatt, einer Schweil3erhalle, Reifen- und
Blechlager, Waschanlage, Garagen, Lager und dazugehérigen Blro- und
AufenthaltsrAumen. Sie wurde seit den sechziger Jahren genutzt. Aufgrund der langjéhrigen
gewerblichen Nutzung und dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen Uber einen
langen Zeitraum ist dieses Grundstick als Altlastverdachtsflache eingestuft worden.

Die o0.g. Altlastverdachtsflachen wurden im Rahmen einer Ersterfassung im Umweltamt des
Landkreises registriert.

Zum Standort wurde eine ,Orientierende Altlastenuntersuchung® durch das H.S.W.
Ingenieurbiiro fir Angewandte und Umweltgeologie GmbH, G.-Hauptmann-Str. 19, 18055
Rostock, 02. 05. 2002, durchgefluhrt. FUr den Altlastenbereich ergibt sich die Notwendigkeit
zur weiteren Sachverhaltsermittlung (z.B. Detail- und/oder Sanierungsuntersuchung).
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Da auf diesem stadtischen Grundstiick die Bausubstanz inklusive Altolbehalter vollstandig
rickgebaut bzw. gesetzeskonform entsorgt werden soll, um den stadtischen Kindergarten zu
bauen, ist die Verdachtsflache in der Planzeichnung nicht gekennzeichnet, jedoch in einer
Anlage zur Begriindung dargestellt. Der Verfahrensakte wird der Nachweis fur die restlose
Beseitigung der Altlasten beigefligt.

Allgemein ist nach Stillegung &lterer Anlagen mit Bezug zu umweltgeféhrdenden Stoffen auf
maogliche Altlasten zu achten.

Sollten bei den Baumafnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiuill,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfall-
besitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren.
Diese Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt werden. Das Umweltamt ist
zu informieren.

7. zum Immissionsschutz

Zunachst ist auf das Optimierungsgebot des § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) hinzuweisen, wonach bei der stadtebaulichen Planung hinsichtlich der Anordnung
von Flachen unterschiedlicher Nutzungen die Verpflichtung besteht, die Flachen einander so
zuzuordnen, dal3 schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
moglich  vermieden werden. Dabei wird zur Klarstellung bemerkt, dal3 die
abwagungserheblichen Belange, bestmdgliche Berlcksichtigung des Immissionsschutzes
fordert, wobei bei Neuplanungen ein vorbeugender Immissionsschutz anzustreben ist.
Hinsichtlich der im Sinne der Anforderungen des 8 50 BImSchG zu beriicksichtigenden Ziele
des Schallschutzes wird auf die schalltechnischen Orientierungswerte fur stadtebauliche
Planung (einschlief3lich der diesbeziiglichen Anwendungshinweise) geman Beiblatt 1 zu DIN
18055 Teil 1 verwiesen.

Die Orientierungswerte sollten moéglichst eingehalten oder unterschritten werden. Soweit das
nicht plausibel erscheint, sollten diesbeziglich Plausibilititsbetrachtungen oder
erforderlichenfalls auch insbesondere auf Anwendung der DIN 18005 Teil 1 gestitzte
Nachweise erbracht werden. Voraussetzung ist hierflr bei sonstigen Sondergebieten die
Zuordnung zu bestimmten Orientierungswerten im Rahmen der o.g. Grenze anhand der
speziellen Nutzungsart.

Einem ,Kurgebiet” sind folgende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel zuzuordnen:

tags 45 dB bis 65 dB (je nach Nutzungsart)
nachts 35 dB bis 54 dB (je hach Nutzungsart)

Der Planbereich des B-Plans Nr. 7 ist jedoch kein Kurgebiet, sondern ein Sondergebiet, das
dem Tourismus dient.

Das ,Tourismusgebiet® unterscheidet sich vom ,Kurgebiet* erheblich durch die Zulassigkeit
unterschiedlicher Nutzungen.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tourismus® ist dabei hinsichtlich des
Storungsgrades und der Storanfalligkeit differenziert zu betrachten. Es sind die
Orientierungswerte fur Gebiete, in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind (WA),
anzuwenden.

tags 55 dB
nachts 40 dB fur Verkehrsgerdusche (6ffentlicher Verkehr) bzw.
35 dB fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerdusche von vergleich-
baren offentlichen Betrieb
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Dabei wird auf Nr. 1.1 des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil 1 hingewiesen, wo angemerkt
wird, daf3 bei Beurteilungspegeln tUber 45 dB selbst bei nur teilweise gedtffnetem Fenster
ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr mdglich ist. Trotz des Bestandsschutzes sollte im
Hinblick auf zuklnftige Licken- und Neubebauung der Schutz vor Verkehrslarm nicht auf3er
acht gelassen werden. Als Gerduschquellen sind dabei insbesondere der von den
Stellplatzflachen ausgehende Verkehrslarm zu betrachten.

Zur Einhaltung der néachtlichen Orientierungswerte muss auch nachts die

Geschwindigkeitsbegrenzung auf héchstens 30 km/h fur den StralRenverkehr eingehalten
werden.

6. Flachenbilanz:

Baufeld-Nr. | Sondergebiets- Grunflache Gemeinbedarfs- gesamt m?2
flache in m? in m2 flache
in m2
1 17.256 1.606 - 18.862
2 25.873 1.189 - 27.062
3 13.267 1.881 2.297 17.445
4 16.894 - - 17.894
5 16.052 - - 16.052
6 21.520 2.404 - 23.924
1-6 110.862 7.638 2.297 120.239
Mischverkehrs- und FuRweg-Flachen: 4.823
Geltungsbereich: 125.062
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Bebauungsplan Nr. 7

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Anlage 1

Flachennutzungsplan, Auszug o.M.
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Anlage 2

Auszug aus dem Erlduterungsbericht zum F-Plan

4.3  Sonderbauflachen
4.3.1 Sondergebiete Fremdenbeherbergung (SO1)

Kihlungsborn verfugt derzeit Uber eine Bettenzahl von etwa 4.000 Betten in Hotels, Pensionen,
Ferienheimen und Ferienhdusern sowie Uber etwa 400 Standplatze auf dem Campingplatz.
Zusétzlich halten sich bis zu 9.000 Gaste als Tagesausflugler in der Hochsaison in
Kiihlungsborn auf. Die Ubernachtungs- und Beherbergungskapazitdten sind deshalb zu
erhalten und weiter auszubauen. Dabei kommt insbesondere dem Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf eine erhebliche Bedeutung zu. Zwar wird einerseits eine Reduzierung
der Bettenzahlen durch Modernisierung (Einbau von Sanitértrakten usw.) zu erwarten sein, die
jedoch andererseits durch grof3ere und effektivere Grundstiicksausnutzun- gen und Freizug
jetzt noch fur Wohnzwecke genutzter Hotels und Pensionen kompensiert werden.

Die zentrale, innerstadtische Fremdenverkehrszone der historischen Ortskerne untergliedert
sich, wie in den Kap. 3.1 und 3.2 ausfihrlich dargelegt, in zwei Bereiche: Einen Bereich fur
vorwiegende Fremdenbeherbergung sowie einen Geschéfts- und Einkaufsbereich mit
Fremdenbeherbergung. Der erstgenannte Bereich (Strale des Friedens, Cubanzestralle
nordlich der Kleinbahn, Tannenstrale und Hermann-Héacker-Stralle nordlich PoststralRe) ist im
Flachennutzungsplan als SO; gekennzeichnet. Bestimmend fir den Charakter Kiilhlungsborns
ist die Vielzahl kleiner und mittlerer Hotels und Pensionen in diesem Bereich. Dieser Charakter
muss auch fir die Zukunft in funktioneller und gestalterischer Hinsicht erhalten werden, um
Kldhlungsborn die mondane Ausstrahlung des historisch gewachsenen Ostseebades zu
bewahren. Des weiteren liegen einige mittlere und gréf3ere Hotels innerhalb des SO;-Bereiches.

Im Hinblick auf die vorhandene und zu entwickelnde Struktur des Fremdenverkehrs wurde in
der Definition der Sondergebiete 1 und 2 (siehe Planzeichnung) bewusst der allgemeine Begriff
der Fremdenbeherbergung durch die genauere Bezeichnung ,Hotels und Pensionen prazisiert.
Damit soll die Schaffung von Ferienwohnungen mit der Gefahr einer tendenziellen Umnutzung
zu Zweitwohnungen verhindert werden. In den SO;- und SO,-Gebieten gilt deshalb die Satzung
gemalf 8§ 22 BauGB (Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion). Ferienwohnungen
sollten sich - mit Ausnahme der ausgewiesenen Ferienwohn- anlagen - auf die Untervermietung
auf privater Basis beschranken, also vorwiegend in den Ein- und Zweifamilienhausern der
ausgewiesenen Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung der Bestimmung der BauNVO.

Innerhalb dieser ,Sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO sind neben Hotels und
Pensionen vorrangig Gaststatten, Einrichtungen und Anlagen der touristischen Infrastruktur,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Wohnungen fur Betriebsinhaber und -leiter und fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
zulassig. Ausnahmsweise konnen L&den, nicht stérende Gewerbebetriebe, Vergniigungs-
statten i.S. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, ortliche Verwaltungen und sonstige Wohnungen nach
Festsetzungen der Bebauungsplane zugelassen werden.
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Anlage 3

Auszug aus der Denkmalliste des Landkreises Bad Doberan vom 29. 01. 1996

Objektbezeichnung Standort Erbauungszeit
StraRe/Haus-Nr.

Wohnhaus/Hotel “Patricia” Ostseeallee 02 1909/10 ™
Pension ,Hubertusburg* Ostseeallee 03 1906/07 ™
Wohnhaus Ostseeallee 05 1905/06 ™
Hotel Ostseeallee 06 1906/07
Wohnhaus Ostseeallee 09 1904/05 ™
Villa “Natura Sanat” Ostseeallee 10 1906/07 ™
Hotel ,Konzertgarten-Cafe* Ostseeallee 12 1905/06
Pension

(ehem.Haus ,Belvedere®) Ostseeallee 14 1905/06 ™
Pension (ehem. Haus ,Westfalia“) Ostseeallee 17 1909/10 ™
Haus ,Rolle* Ostseeallee 18 1905/06 *
Haus ,Laetitia“ Ostseeallee 19 1906/07 ™
Rathaus Ostseeallee 20 1910/11
Hotel ,Polarstern* Ostseeallee 24 1912/13 ™
Villa “Lessing” Ostseeallee 27

Wohnhaus Ostseeallee 28 1925/30 ™
Haus ,Borussia“ Ostseeallee 35 1905/06
Haus ,Tip Top* Ostseeallee 37 1906/07 *

Die Unterschutzstellung erfolgte
X aus architektonischen und stadtebaulichen Griinden
aus architektonischen Griinden

XXX

aus architektonischen, historischen und stadtebaulichen Griinden
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Anlage 4
Ubersicht zum bisherigen Verfahrensablauf:
- 31.01.1997 Planaufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung
(einfacher B-Plan)
- 14.05. 1997 1. Beratung zum 1. Vorentwurf des einfachen B-Planes im Bauausschuss
- 21.07.1999 Fertigstellung des Entwurfes zum einfachen B-Plan / Weiterarbeit am
qualifizierten B-Plan
- 05.04. 2001 Vorentwurf zum qualifizierten B-Plan fertiggestellt
- 24.10.2001 Burgerversammlung zum Vorentwurf
- 21.03.2002 Auslegungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung zum 1. Entwurf
- 28.05.-
02. 07. 2002 offentliche Auslegung des 1. Entwurfes
- Januar — April
2004 Tatigkeit einer Arbeitsgruppe der Stadtvertreterversammlung zur
Bestimmung von Baulinien und Baugrenzen
- 12.05. 2004 Beratung zum 2. Entwurf im Bauausschuss
- 27.05.2004 Beratung im Hauptausschuss
- 10. 06. 2004 Auslegungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung zum 2. Entwurf
- 29.06. 2004 Burgerversammlung zum 2. Entwurf
- 05.07.2004 -
06. 08. 2004 Offentliche Auslegung des 2. Entwurfes
- 04.11. 2004 Abwagung der Anregungen
- 04.11.2004 Satzungsbeschluss
- 23.12.2004 Inkraftsetzung durch ortsiibliche Bekanntmachung
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Ostseeallee Nr. 19 (Hofbebauung)
Flursttick Nr. 29 und 616/7 der Flur 2 Gemarkung Kihlungsborn
Lageplan mit 7 Rammkernsondierungen (RKS) und eingetragener Altlastenverdachtsflache 0.M.
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Anlage 6

Aniage zum Amtiichen Mittellungsbiatt des Landkreises Bad Doberan -2- Ne. 07/2002

Dienstag, den 23. Juli 2002

Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
liber die Sicherung der Zweckbestimmung
fiir den Fremdenverkehr nach § 22
des Baugesetzbuches

Aufgrund des § 22 Abs. 2 des Baugesetzbuches i. d. F. der Be-
kanntmachung der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. 1.
S. 2141)-und des § 1 der Landesverordnung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (Fremdenverkehrssi-
cherungsverordnung - FremsiVO) vom 17. Juli 1995 (GVOBI.
M-V S. 348) erlasst die Stadt Ostseebad Kihlungsborn nach
.Beschluss der Stadtvertretung vom 02.05.2002. folgende Sat-
zung: A

. §1

Ortlicher Geltungsbereich
Die Satzung gilt fir die in der Anlage dargestellten Teilbereiche
des Gemeindegebietes. Die Anlage ist Bestandteil der Satzung.

§2
Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung oder Teilung
von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Fir die Grundstlicke im Geltungsbereich der Satzung unterlie-
gen die Begriindung oder Teilung von

1. .Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes), A

2. Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungsei-
gentumsgesetzes),

3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des  Ausgefertigt
Wohnungseigentumsgesetzes), Ostseebad Kiihlungsborn, 06.06.2002

dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 des -

Baugesetzbuches.

§3
Inkrafttreten 3
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in

Kraft.

Geltungsbereich der Satzung zur Sicherung der Zweckbestimmung fiir den
Fremdenverkehr nach § 22 BauGB der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

2.5
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