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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 war.

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 Strafl3enbild mit der Baderarchitektur als zentralem Bereich des Ost-
seebades Kihlungsborn zu erhalten und zu sichern sowie vor unpassenden bauli-
chen Uberformungen oder Nutzungsanderungen zu schiitzen. Daruiber hinaus sind
genehmigte Erweiterungen des Bestandes mit seinen vorwiegenden Fremdenver-
kehrsfunktionen entsprechend der vollzogenen Bautatigkeiten und Plandnderungen
der vergangenen Jahre sowie nach vorliegenden Bauantrdgen oder Bebauungsab-
sichten, die sich in das stadtebauliche Konzept einfliigen, zu bertcksichtigen und im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu steuern. Die flr die touristische Entwicklung
wichtigen Hotels sollen gesichert und die Entstehung von Zweitwohnungen vermie-
den werden.

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

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

Mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern (OVG, AZ
3 K 2/13) vom 10.02.2015 wurde die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 fiir
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 genuigen jedoch nicht mehr den heutigen Mal3staben der be-
absichtigten, geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den vollzogenen Bau-
mafnahmen sowie Regelungen der Waldabstandsverordnung, so dass hier Hand-
lungsbedarf fur eine Neuregelung gegeben ist.

Unter Beachtung der in der Urteilsbegrindung des OVG genannten Aspekte soll eine
aktualisierende Neuuberplanung der Ostseeallee erfolgen. Insbesondere ist die stad-
tebauliche Begrindung fur die getroffenen Festsetzungen wesentlich detaillierter
auszuarbeiten, als dies bisher der Fall war. Dartiber 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.

Die Planungsziele der vorliegenden Bebauungsplanung bestehen also in der Bewah-
rung der markanten stadtebaulichen Strukturen und der ortsbildpragenden, vorwie-
gend touristischen Bebauung im Stile der Ostsee-Béaderarchitektur. Fehlentwicklun-
gen einer Ubermafig verdichteten Bebauung und einer weiteren starken Zunahme
von Gastebetten soll entgegengewirkt werden. Auch der fortschreitenden Umwand-
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lung von Hotels in Aparthotels oder Ferienwohnungen soll begegnet werden. Die Si-
cherung der vorhandenen Hotelnutzungen stellt aus stadtebaulichen Grinden ein
wichtiges Planungsziel dar. Da Hotels ein wichtiger Faktor der touristischen Nutzun-
gen in der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn sind, weil sie neben vielseitigen Service-
leistungen fur die Gaste des Hotels selbst sowie flr externe Géaste auch eine Vielzahl
an Arbeitsplatzen in der Stadt stellen. Der Hotelnutzung kommt im touristischen Ge-
samtgeflige der Stadt eine besondere Rolle zu, die fur eine funktionierende Touris-
muswirtschaft sehr wichtig ist. Ein ungesteuertes Anwachsen von Ferienwohnungen
durch die Umwandlung von Hotels, wie dies nach 8 34 BauGB moglich ware, wirde
dieses Gleichgewicht erheblich stéren. Allein daraus ergibt sich die Erforderlichkeit
der Planung. Gleichwohl sieht das stadtebauliche Konzept auch angemessene Er-
weiterungsmaoglichkeiten vor, die sich in den gesetzten Rahmen einfiigen und das
historisch gewachsene Bild der Ostseeallee nicht beeintrachtigen.

Hinsichtlich der Bezeichnung der vorliegenden Planung wurden Abstimmungen mit
dem Landkreis Rostock gefuhrt. 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 Rostock abgestimmt, den Titel ,5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 7“ zu verwenden. Diese Bezeichnung fugt sich zum
einen besser in das Ordnungssystem des Landkreises ein. Zum anderen wird klar-
gestellt, dass im Falle einer Aufhebung der 5. Anderung wieder die 3. Anderung des
Bebauungsplanes anzuwenden ware, was durchaus beabsichtigt ist, um nicht in den
Zustand des unbeplanten Innenbereichs zu verfallen.

Der 1. Entwurf der 5. Anderung mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 7-N wurde
von der Stadtvertretung im April 2021 gebilligt und von Mai — 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
Kihlungsborn ist nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

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

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

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

(Auszug aus der Stellungnahme vom 28.06.2021)
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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 Wasserbehérde sowie die Forstbehorde weisen darauf
hin, dass Grundwasserabsenkungen — auch bezuglich des Baumschutzes — geneh-
migungspflichtig sind (vgl. Kap. 5).

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

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

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resultierten Stellungnahmen von Anliegern, tiber
die die Ausschisse 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.

Mit der Forstbehdrde Bad Doberan erfolgte eine Abstimmung zu den Waldgrenzen
und den einzuhalten Waldabstandsflachen und den bebaubaren Flachen. (vgl. Kap.
5). Im Nachgang zur Entwurfsvorlage vom Mai 2023 in den stadtischen Gremien er-
folgten intensive Abstimmungen mit der Forstbehdrde und des Landesforstamt be-
zuglich der Ausweisung von Baugrenzen fiir Bestandsgebaude im Waldabstand, fur
die nunmehr eine Losung gefunden wurde, vgl. Kap. 5.

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 Kiihlungsborn Ost (ehemals Brunshaupten)
im Umfeld der StrandstraRe und Kuihlungsborn West (ehemals Arendsee) dstlich der
Hermannstral3e/Reutersteig. Es wird begrenzt vom Reutersteig im Westen, vom
Warmbadsteig im Osten, im Norden von der Ostseeallee und im Stden vom Stadt-
wald.

Das Plangebiet ist ca. 13 ha groR3.

1.3 Planungsrecht, Plangrundlagen

Die vorliegende Plananderung erfolgt gemafd 88 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB)
.V.m. 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB) als ,vereinfachtes” Verfahren, da die
Grundzuge der Planung im Vergleich zur glltigen 3. Anderung nicht beriihrt werden
(vgl. Kap. 1.1). Der Zul&ssigkeitsmalistab wird auf3erdem im Vergleich zum Bestand
nicht wesentlich verandert. Das B-Plan-Gebiet umfasst einen nahezu komplett tber-
bauten Bereich im Zentrum Kuhlungsborns. Negative Umweltauswirkungen sind mit
der Anderung nicht verbunden. Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
oder fur die Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
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Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europaische 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 urspriingliche Satzung umfasste die Uberplanung eines In-
nenbereichs nach § 34 BauGB, in dem sich der Zuléssigkeitsmal3stab 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-
lassigkeitsmalstébe 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 gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 20. Dez. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Dieser weist den gréf3ten Teil
des Geltungsbereiches als ,SO 1 — Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenbeherber-
gung®, vorrangig Hotels, Pensionen, Gaststatten, touristische Infrastruktur® nach § 11
BauNVO aus. Im Zentrum der Ostseeallee sind im Bereich Rathaus, Kita und Haus
Rolle Gemeinbedarfsfunktionen im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

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

2. Stadtebauliches Konzept, Art und Mald der baulichen Nutzung, tberbau-
bare Grundsticksflachen

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 fur eine Bewahrung und geord-
nete Weiterentwicklung dieses wichtigen Gebietes schaffen. Schon in der Ur-
sprungsplanung wurde darauf verwiesen, dass damit klare Vorgaben flr die Zulas-
sigkeit von Vorhaben gegeben werden sollen und eine Beurteilung nach 8§ 34 BauGB
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allein dafiir nicht ausreicht, 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 vereinheitlichende Kriterien definiert,
bei Berlcksichtigung der gegebenen Unterschiede hinsichtlich der vorhandenen
Grundstiicksbebauung, der Nutzungen, des Ortsbildes, des Denkmalschutzes, usw.,
vgl. Planungsziele Kap. 1.1.

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-Béaderarchitektur vor.
Fehlentwicklungen einer ibermalig 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 Kidhlungsborn hat von 2008 bis 2023 von 60
auf 48 abgenommen (Angaben der Fremdenverkehrsabteilung der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn 30.01.2024). 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 Ausbildungs-
platze. Oftmals stehen mit Schwimmbadern, Wellnessbereichen, Restaurants, Bars
usw. auch o6ffentlich zugéngliche Bereiche zur Verfigung. Veranstaltungen erganzen
das touristische Angebot. Dies alles ist in Ferienwohnungsanlagen oder Aparthotels
I.d.R. nicht gegeben. Aparthotels verfiigen oftmals nur Uber einen Gemeinschafts-
oder Fruhsticksraum, ahnlich wie Pensionen.

Insofern ist die Erhaltung der Hotels eine wichtige MalRnahme der touristischen Ent-
wicklung, die auch seitens des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung beflr-
wortet wird. Eine touristische Nutzungsdurchmischung ist fur den Fremdenverkehr im
Ort von besonderer Bedeutung, um eine groRere Bandbreite an Ubernachtungsmog-
lichkeiten zu bieten und fir 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, davon befinden sich allein im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 7 aktuell 22 Hotels, daher ist hier die Festsetzung zum Erhalt der Hotels,
insbesondere der sog. Vollhotels, die eine entsprechende Ausstattung und viel Ser-
vice bieten, von besonderer stadtebaulicher Bedeutung fur die Stadt Ostseebad Kih-
lungsborn insgesamt.

Die Zulassung von Kuchen und Kochstellen in den Hotelzimmern fuhrt in der Regel
zu einer schleichenden Umnutzung eines klassischen Hotelzimmers in eine andere
Beherbergungsform, da die Gaste in der Lage sind, sich vollstandig autark zu ver-
sorgen. Dies fuhrt dazu das Serviceleistungen des Hotels weniger in Anspruch ge-
nommen werden und zwangslaufig aufgrund mangelnder Nachfrage Sttick fur Stick
reduziert werden. Die eigentliche Beherbergungsform Hotel entfallt damit langfristig.
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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 stdlich der Ostseeallee errichtet, haufig in
dreigeschossiger Bauweise. Sie sind mit Turmen, Portalen, Anbauten, Balkonen
usw. ausgestattet, die das typische Bild der Baderarchitektur pragen.

Zu DDR-Zeiten und nach der Wiedervereinigung wurden marode Gebaude durch
neue Hotels oder Ferienhausanlagen ersetzt, oft unter Verzicht der typischen Merk-
male der Baderarchitektur. Zum Teil finden sich, bereits in historischer Zeit entstan-
dene, z.T. denkmalgeschutzte Geb&aude, die zurtickgesetzt hinter einem grof3en Vor-
garten errichtet worden sind. Auch das ehemalige Krankenhaus, heute Hotel Up-
stalsboom, stellt eine markante Ausnahme in Gebaudegrof3e 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 o.g.
Pragung durch stralRenstandige, vorwiegend dreigeschossige Gebaude.

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

Andererseits traten die 0.g. Fehlentwicklungen auch durch die Umwandlung von Ho-
tels in Ferienwohnungsanlagen oder Apartmenthauser 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 siudlich bis zum Rand des Stadtwaldes durch die not-
wendigen Stellplatzflachen ergénzt wird. Diese zumeist stadtischen und an die Ho-
tels verpachteten Flachen sind i.d.R. nicht mit Hochbauten bebaut. Hier schlief3t 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-
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 den wenigen moglichen baulichen Erweiterungen ist keine signi-
fikante Erhohung der Bettenzahlen verbunden.

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 Berticksichtigung 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
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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-
schreitungsmaoglichkeit fir Nebenanlagen bis zu 0,9 - unter Berucksichtigung der
oftmals vorhandenen hohen baulichen Dichte, und der einheitlichen Ausweisung ei-
nes Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erhéalt
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&udegrofien
werden gewdrdigt, allerdings bei vorhandener massiver Bebauung nicht mehr mit
Erweiterungsmaglichkeiten 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 fir Einzelvillen wird dabei z.B.
eine ruckwartige Erweiterungsflache vorgesehen, um auch hier ein Entwicklungspo-
tential zu geben. Gleichzeitig werden ortsbildpragende Vorgarten oder Hausgarten
durch die Ausweisung von Griinflachen gesichert.

Die verallgemeinernde Festsetzung von 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 zurtickgesetzten 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, sind die Ausnahme. Eine Baugrenzenausweisung
bis an die offentliche Verkehrsflache ist mit dem geplanten Ortsbild der Stadt nicht
vereinbar. Die Vorgartenbereiche sind grundsatzlich von einer Bebauung freizuhal-
ten. Die Vorbauten Uberschreiten nicht nur die gepréagte Bauflucht an der Ostseeal-
lee, sondern engen den Stral3en- bzw. Ful3géangerraum auch erheblich ein. Es kann
nicht das Ziel der Stadt sein, diese Uberpragung fir die gesamte Ostseeallee oder
fur vorhandene Vorbauten planungsrechtlich festzusetzen. Dartber hinaus Uber-
schreiten die Vorbauten den gepragten Waldabstand aus Sicht der Forstbehérde, der
hier bereits unter 30 m liegt, und wéren daher heute nicht genehmigungsfahig. Der
Bestandsschutz fur genehmigte Nutzungen bleibt dabei allerdings unberihrt.

Als differenzierende Festsetzung, basierend auf dem o.g. Grundkonzept, wird die
Firsthéhe der vorhandenen Gebaude bzw. Gebéaudeteile unterschiedlich festgesetzt.
Neben der z.T. sehr unterschiedlichen GebaudegroRRe ist auch die Gebaudehdhe ein
markantes Unterscheidungsmerkmal der Hauser an der Ostseeallee. Durch viele
Vor- und Rickspringe, unterschiedliche Dachformen, Firste und Firstrichtungen,
verschiedene Geschosse und Geschosshohen in der Stral3enansicht, unterschiedli-
che ,Kellergeschosse® bzw. Sockelhéhen 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-
hohen entsprechend weit Gberwiegend den Bestandshéhen und werden nur in eini-
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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 Firsthbhen in Bezug auf die Anzahl der Vollge-
schosse ware hier nicht zielfuhrend, da Gebaude mit drei Vollgeschossen z.B. First-
héhen von 11,5 m, aber auch von 17,5 m aufweisen kénnen.

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

Die Firsthbhen werden daher differenziert nach Geb&uden bzw. Geb&udeteilen, ori-
entiert am Bestand oder an bestatigten Planungen, festgesetzt. Diese Festsetzung
verhindert aul3erdem ungewunschte Dacherh6éhungen zum Ausbau fur 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, zuldssigen 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 wurde Mitte 2023 ein Architektenwettbewerb
durchgefuhrt. Auch fir das Haus Rolle besteht Erweiterungsbedarf in den rickwarti-
gen Raum. Baugrenzen und Gebaudehdhen wurde an das bestétigte Siegerkonzept
des Architekturwettbewerbes angepasst. Mit diesen Baustrukturen fligt sich auch das
Verwaltungszentrum in den stadtebaulichen 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 AulRengastronomie sowie sonstige Nebenanlagen ein hoher Ver-
siegelungsgrad besteht. Fur unterirdische Tiefgaragen wird die Uberschreitung eben-
falls zugelassen, um deren Bau zu beférdern. 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 Forstbehdrde, der unteren Naturschutz- und der Bodenschutzbehdrde erforder-
lich.

Den Gebéauden 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 tberdachte Flachen fur die AulR3en-
gastronomie durfen die Baugrenzen entlang der Ostseeallee und an offentlichen
Verkehrsflachen bis zu einem Abstand von mind. 1,0 m zur nérdlichen Grundstiicks-
grenze an der Ostseeallee bzw. zu den offentlichen Verkehrsflachen tberschreiten.
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. Fiur die Gestaltung der Gebaude, Aul3en-
anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Hausvorbereiche wird ausdricklich auf
diese Satzungen nach § 86 der Landesbauordnung M-V verwiesen.

Die ruckwartigen Bereiche befinden sich teilweise im Waldabstand. Der gemalR § 20
Abs. 1 Satz 1 des Landeswaldgesetzes bei der Errichtung baulicher Anlagen einzu-
haltende Abstand zum Wald von 30 Metern (Waldabstand) ist von der baulichen An-
lage bis zur Waldgrenze zu bemessen. Diese wird in Fallen des § 2 Abs. 1 Satz 1
des Landeswaldgesetzes von der Traufkante gebildet. Ausnahmen von der Einhal-
tung des Waldabstandes kénnen zugelassen werden bei baulichen Anlagen, die
nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
dienen. Eine Ausnahme bilden die mit einem ,B“ gekennzeichneten Baufelder. Wie
eingangs erwahnt, wurde mit dem Forstamt und der Landesforstbehdrde eine Aus-
nahmeregelung abgestimmt.

Die Definition zum Totalverlust im Waldabstand der Forstbehérde lautet:

In einem mit ,B“ gekennzeichneten Baufeld ist die Sanierung und Instandsetzung von
Bestandsgebduden und —anlagen innerhalb des 30 m Waldabstandes und die Wie-
dererrichtung ausschlie3lich bei Totalverlust der Bestandsgebaude und — anlagen
nur in der der urspriinglich baugenehmigten Art und Weise zuléassig. Als Totalverlust
gilt ausschlief3lich die nicht durch den Eigentimer selbst bewirkte Zerstérung durch
Brand, Naturereignisse oder andere aul3ergewohnliche Ereignisse. Als Brand kommt
auch die von einem Dritten verlibte Brandstiftung in Betracht, sofern sie der Eigen-
tumer nicht selbst veranlasst hat. Naturereignisse sind zum Beispiel Sturmschaden,
Erdbeben, Erdrutsche oder Uberschwemmungen. Die Zerstérung durch andere au-
Rergewdhnliche Ereignisse gelten zum Beispiel Gasexplosionen, Einwirkungen durch
militdrische Mandver oder Flugzeugabstirze.

Damit wird der vorhandene, genehmigte Bestand gewdrdigt. Eine Neubebauung wa-
re jedoch aufgrund des Waldabstandes nicht méglich.

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 zuldssig. Damit wird
erreicht, dass die Hauptgebaudekérper durch engere Baugrenzen oder Baulinien
gesichert werden konnen, die 0.g., oft filigranen Gestaltungselemente oder Anbau-
ten, die das Fassadenbild nicht stéren, diese jedoch in einem definierten Mafl3 Uber-
schreiten kdnnen.

Dauerstellplatze von Miullbehéltern 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 begrinten Pergola aul3erhalb des Vorgartenbereichs zulassig.
Aus gestalterischen Griinden ist auf3erdem die Errichtung von Carports und Garagen
nur ausnahmsweise fur die vorhandenen Dauerwohnnutzungen zuldssig. Auch damit
sollen ortshildstérende Anlagen und eine zu grof3e Baumasse vermieden und inner-
halb des Waldabstandes unterbunden werden. Nur fur die vorhandenen Wohnge-
baude und die z.T. vorhandenen Garagen kénnen diese ausnahmsweise akzeptiert
werden.
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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" fur Hotel festge-
setzten Grundsticken ausschlief3lich eine Hotelnutzung i.S. eines Vollhotels zulas-
sig (s.o., Definition des Deutschen Tourismusverbandes), das eine entsprechende
Ausstattung und viel Service bietet.

Nach der ,Definition der Betriebsarten“ des Deutschen Tourismusverbandes (2022)
ist ein Vollhotel ,ein kommerzieller Beherbergungsbetrieb, der zumindest Empfang,
Unterbringung, tagliche Reinigung, sowie zusatzliche Dienstleistungen und Einrich-
tungen und mindestens ein Restaurant flir Hausgaste und Passanten anbietet. Ein
Hotel sollte Uber mehr als 20 Gastezimmer verfugen.”
Zugeschnitten auf die Kidhlungsborner Verhéltnisse und die planungsrechtlichen
Festsetzungsmoglichkeiten nach dem BauGB wird definiert: Ein Hotel ist ein Beher-
bergungsbetrieb, in dem eine taglich besetzte Rezeption, tagliche Zimmerreinigung
und mindestens ein Restaurant angeboten sowie Personal- und Nebenraume vorge-
halten werden. Im Bestand kann ausnahmsweise von einem Restaurant abgesehen
werden, ein Fruhsticksraum ist jedoch mindestens vorzuhalten. Kiichen oder Koch-
stellen in Zuordnung zu den einzelnen Hotelzimmern sind unzuléassig, das betrifft
nicht Zimmer oder Wohnungen von Angestellten, Betriebsleitern etc..

Eine Festsetzung ,zusatzliche Dienstleistungen und Einrichtungen® ware zu unbe-
stimmt und ist daher nach BauGB nicht mdglich. Im Bestand kann ausnahmsweise
von einem Restaurant abgesehen werden, da vereinzelt kleine Hotels an der Ost-
seeallee existieren, die kein Restaurant haben, sondern nur einen Frihstiicksraum.
Das Ziel der stadtischen Planung ist jedoch die Beibehaltung oder Schaffung von
Restaurants in den Hotels als wichtige Infrastruktur.

Z.T. verfugen Einrichtungen nur Uber wenige Zimmer, werden aber trotzdem als Ho-
telbetrieb gefiihrt, daher soll von der Festsetzung einer Mindest-Zimmerzahl abgese-
hen werden.

Weiterhin sind in den Sondergebieten zulassig:

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

- Souvenirs und Geschenkartikel,
- Bekleidung, Sportartikel, Spiel- und Strandbedarf,
- Bucher, Zeitschriften,
- Drogeriewaren,
- Nahrungs- und Genussmittel.
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- 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 Kuhlungsborn) je Grundstuick, einschlie3lich Betriebsinhaber- und Betriebs-
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leiterwohnungen.
- Anlagen fur die ErschlieRung 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 Gberwiegenden Bestand an der
Ostseeallee dar. Auf den mit ,H* fir Hotel festgesetzten Grundstiicken ist ausschliel3-
lich eine Hotelnutzung vorhanden bzw. zuldssig, 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 Uberhaupt zur Verfigung steht. Aus diesem Grund wird mit
einem Aparthotel keine angebotserweiternde Struktur geschaffen, dafur 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 Umwandlung von Hotels in reine Dauerwohnungsnutzungen soll ebenfalls aus-
geschlossen werden, um hier die touristische Nutzung fur einen wechselnden Perso-
nenkreis zu gewahrleisten.

In den Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® sind Zweitwohnungen generell unzu-
lassig. 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
Ausschluss von Nebenwohnungen ist in Sondergebieten ein geeignetes und zulassi-
ges Instrument, um die genannten Probleme in Tourismusgemeinden zu vermeiden
(vgl. OVG Liuneburg, Urteil v. 18.09.2014, Az. 1 KN 123/12).

Die Umwandlung in andere Beherbergungsformen wie Aparthotels, Pensionen,
Boardinghouses, Ferienwohnungen sowie die Umwandlung in Dauer- oder Zweit-
wohnungen oder andere Nutzungsarten ist also entsprechend den textlichen Fest-
setzungen unzulassig. Deshalb sind dort auch Kichen oder Kochstellen in Zuord-
nung zu den einzelnen Zimmern unzulassig, die eine Selbstversorgung moglich ma-
chen wirden.
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In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten ,Tourismus® unterliegt zur Sicherung
der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Folgendes der
Genehmigung:

- die Begriindung 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 Burgerlichen Gesetz-
buchs an Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben, wenn
zugleich nach § 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als
Belastung eingetragen werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigen-
tumern zur ausschlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

- bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs
an Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im
Grundbuch als Belastung einzutragende Regelung nach 8 1010 Absatz 1 des
Birgerlichen Gesetzbuchs, wonach Raume einem oder mehreren Miteigentiimern
zur ausschlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemein-
schaft ausgeschlossen ist.

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

Schank- und Speisewirtschaften gehéren 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 Maklerbiro/Ferienwohnungsvermietung.

Auch kleinere Einzelhandelsbetriebe erganzen das touristische Angebot an der Fla-
niermeile, allerdings handelt es sich dabei vorwiegend um den touristischen Freizeit-
bedarf oder Kleidung. Diese Geschéfte sind nur im Erdgeschoss - z.T. mit genutzten
Hausvorflachen - vorhanden und zulassig. Die Kleinteiligkeit dieser Betriebe an der
Ostseeallee ist ein entscheidendes und pragendes Kriterium, grof3flachige Handels-
unternehmen, Discounter o0.a. 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 gepragt. Die Sortimente werden daher konkret
festgelegt. Um diese Kleinteiligkeit und die Betriebsgrof3e zu bewahren, wird fur die-
se spezielle Art des Einzelhandels eine Verkaufsflache von max. 100 m? festgesetzt.
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Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Infrastruktureinrichtungen fur 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 Flurstick.

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

Anlagen fur die ErschlieRung und den ruhenden Verkehr ergdnzen das zul&ssige
Spektrum um die notwendige Infrastruktur. Neben Pkw-Stellplatzen spielen dabei
auch Fahrrad- und E-Bike-Abstellanlagen eine grof3e Rolle.

Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf sind 6ffentliche Verwaltungen, sozialen
und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen einschlielich 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 und sollen dort
ausgebaut werden (s.0.).

3. Ortshild, Denkmalschutz

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

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

- Erhaltungssatzung (Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn): 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 Verdnderungen an einem Baudenkmal und in seiner Umgebung bedirfen ge-
mafl 8§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V der Genehmigung durch die

15



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

Untere Denkmalschutzbehorde bzw. gemald § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zu-
standige Behdrde.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege fihrt 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 Kiihlungsborn zu erhalten und zu
sichern, kleinteilige Erweiterungen zu ermoglichen, jedoch unpassende bauliche Uberfor-
mungen oder Nutzungsanderungen zu vermeiden, wird ausdricklich begrufit.

Die festgesetzten Baugrenzen an den Gebauden 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 Grundstiick, wenngleich auch in unterschiedlichem
Malie, eine bauliche Entwicklung oder zumindest eine Fortentwicklung zu ermdglichen. 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. lhnen kommt eine hohe geschichtliche, baukinstlerische und
ortshildpragende Bedeutung zu. Die Solitarstellung der denkmalgeschitzten Gebaude ist
demnach zu erhalten und sollte nicht durch An- oder Erganzungsbauten 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. geringfigi-
gen Anbauten.” (Stellungnahme vom 04.06.2021)

Dazu sei angemerkt, dass die Belange des Denkmalschutz(gesetz)es nicht mit dem
B-Plan ausgehebelt werden, sondern jegliche Mal3hahmen der Abstimmungspflicht
mit der zustandigen Denkmalbehérde unterliegen. Planungsrechtlich ist jedoch z.B.
fur die Errichtung von Terrassen oder Wintergarten im genannten Beispiel die Erwel-
terung der Baugrenzen erforderlich.

Bezuglich der Freihaltung des Ortsbildes vor stérenden Nebenanlagen wird gemaRi
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. Grof3e Antennenmasten fuhren zu
einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur Beeintrachtigung
nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennenmasten wéren ohne
diesen Ausschluss gemald Landesbauordnung MV bis zu einer Héhe von 10 m oder
auf Hausdachern in den Baugebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeits-
voraussetzungen erfullt sind.

Obwohl die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstttzt, sind
Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Aufgrund des
hochwertigen Charakters des Ortsbildes soll ein moéglichst stérungsfreies Umfeld flr
die Bewohner und Gaste geschaffen werden. Dieses betrifft sowohl die zu befiirch-
tenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.

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

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

4. Verkehr, Stellplatze und Tiefgaragen, ErschlielRung

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

Die Erschliel3ung der Gebaude im Geltungsbereich erfolgt von der Ostseeallee aus.
Die hinteren Baufelder und Stellplatzflachen werden tber StichstralRen 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 aul3erhalb des Vorgartenbereichs zuldssig. Vorgartenbereich ist
der Bereich zwischen der Ostseeallee und der stral3enseitigen Hauptgebaudeflucht
sowie deren seitlicher Verlangerung bis zu den Grundstiicksgrenzen. Der Ausschluss
von Stellplatzen im Vorgartenbereich wird 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 Wohngebaude zulassig (vgl. Kap. 2). Damit sollen
ausufernde grol3e Garagenanlagen oder auch jegliche Garagen im Vorgartenbereich
vermieden werden, die den offenen Stellplatzcharakter mit vorhandenen Baumen
und Hecken oder das Ortsbild an der Ostseeallee empfindlich stéren wirden.
Innerhalb der festgesetzten Stellplatzflichen sind auch Uberdachte Fahrrad-
Abstellanlagen sowie Ladesaulen fur die Elektromobilitat zuléassig.

Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Gelandeoberflache sind einschlief3lich der
Zufahrten und Zuwegungen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
sowie unterhalb festgesetzter Stellplatzflachen zulassig. Die zulassige Grundflache
gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf fur Tiefgaragen unterhalb der anstehenden Gelan-
deoberflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,9 Uberschritten wer-
den. Damit soll der Bau von Tiefgaragen zur Erfullung des Stellplatzbedarfs befordert
werden. Eine Uberbauung der Baugrenzen oder eine Uberschreitung der GRZ soll
dabei jedoch nicht fiir Tiefgaragen gelten, die als bauliche Anlage oberirdisch sicht-
bar 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 Anschliisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten gewahrleistet.
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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 Kuhlungsborn - Bad Doberan. Gemal 8 136 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-
malfd 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
geschitzten 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 geschutzt werden. Daher kann auf eine zusatzliche
Darstellung von Baumen im Plangebiet verzichtet werden. Uber Ausnahmegenehmi-
gungen ist im Rahmen von Bau- bzw. Fallantragen zu entscheiden.

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehr-
stammige Laubbaume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber Gelandeoberflache, Grof3straucher ab 3,0 m Ho6he 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
Malnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zuldssig. Der Abgang
von Baumen, Grof3strAuchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grund-
stucksflache 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 Ersatzbdume, von
1,20 m bis 1,80 m Stammumfang sind drei Ersatzbaume und tber 1,80 m Stammum-
fang sowie flr jeweils angefangene 50 cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat Hochstamm, 3x v., Stammumfang 16-18
cm gemessen in 1,0 m Hohe). Fur Grol3strducher und Hecken gilt ein Ausgleichser-
fordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Gro3e, Vitalitdt und dkologischer Bedeutung
(Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind.
dreireihig).

Gemald 8§ 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
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beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit Bul3geld bis zu 10.000 € geahndet werden.

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

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

Die grundsatzlich von Neubebauung freizuhaltenden 30 m — Abstdnde zum Stadt-
wald und zum Kistenschutzwald nérdlich der Ostseeallee sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan tubernommen worden. Aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes
nach 8§ 20 Landeswaldgesetz und Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) wurde
das Einvernehmen der Forstbehdrde zum 1. Entwurf zun&chst 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-
wabhrleisten, insbesondere in Bereichen, in denen kein Bebauungszusammenhang
nach 8§ 34 BauGB gesehen wird. Trotzdem gilt fir die vorhandenen Geb&aude oder
Gebéaudeteile innerhalb des Waldabstandes der Bestandsschutz, der MaRnahmen
der Erhaltung oder Sanierung ermdoglicht. Dazu wurde besonders gekennzeichnete
Baugrenzen festgesetzt (vgl. Kap. 2) Uber Ausnahmen vom einzuhaltenden Waldab-
stand entscheidet die Forstbehtrde in Bad Doberan. Ausnahmen kénnen z.B. die
Errichtung von Tiefgaragen oder Nebenanlagen betreffen, die nicht zum voruberge-
henden oder dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Geringfugige
Uberschreitungen der Baugrenzen (vgl. Teil B Pkt. 3.5) kénnen ebenfalls zugelassen
werden.

Tiefgaragen koénnen 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 tberdeckt sind, zuge-
lassen werden, sofern Sie den Schutzzweck des gesetzlichen Waldabstandes nicht
erheblich beeintrachtigen. In der Regel ist hierfur die Vorlage eines hydrogeologi-
schen Gutachtens erforderlich. In Vergangenheit wurden mit der Errichtung von Tief-
garagen zeitliche Grundwasserabsenkungen vorgenommen. Aufgrund der Nahe zum
Wald und der zunehmenden auftretenden Trockenperioden sind Grundwasserab-
senkungen vor allem in der Vegetationszeit fur 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.

19



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

Die erforderliche ErschlieBung der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke 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 Verfligung 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 ergénzt. 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 gemaf3 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 unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentU-
mer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir 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 ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

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

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

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

Durch die Einfuhrung des Vorsorgemafies 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 grundsétzlich gegeben. Fir eine solche Ein-
ordnung werden kunftig durchgangige Gelandehdhen von mind. 4,00 m NHN ndtig
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 Einstauh6éhen von bis zu 1,70 m zu rechnen. Auch ist
dies der Bereich in dem ein Versagen der Diunen als am ehesten wahrscheinlich er-
scheint, da hier Vorland- und Dinenhéhen von mitunter um 3,50 m NHN anzutreffen
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sind. Es wird auf die verscharfte Situation mit Hinblick auf das langfristige Uberflu-
tungspotential im Falle einer sehr schweren Sturmflut hingewiesen.

Fur weiter 6stlich 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 mussen. 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 fur 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 Kuhlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

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

7. Flachenbilanz

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

Sondergebiete 106.097 m?2
Gemeinbedarfsflachen 7.169 m?2
StraBenverkehrsflachen 2.933 m?2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.104 m?2
Flache fur Entsorgungsanlagen (Elektrizitat) 170 mz2
Grunflachen 10.514 m2
Park offentlich 627 m?2
Park privat 3.915 mz?
Hausgarten, privat 2.999 m?2
Vorgarten 2.973 m?2
Waldflache 1.321 m?2
Summe 129.308 m?

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den ..........cccccccee. i
Der Burgermeister
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