Von: Kolakowski Maja

Gesendet: 21.12.2022 13:55

An: Bensler

Betreff: Vorentwurf 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Baltic Park“ der Stadt
Ostseebad Kiihlungsborn - 1. Abschnitt

Anlagen: 29.11.2022 B-Plan Nr. 16 - 1. Anderung-Vorentwurf SVV.pdf, 1. Anderung B-Plan

Nr. 16 Begriindung Vorentwurf 29.11.22.pdf, Anschreiben Vorentwurf 1. Anderung B-Plan Nr. 16 - Stadt
Kropelin.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am 08.12.2022 den Vorentwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park® (1. Abschnitt).
Die konkreten Planungsinhalte enthnehmen Sie bitte den Anlagen.

Wir bitten Sie als Behorde oder sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um die Bekanntgabe lhrer Hinweise
und Anregungen bis spatestens zum 10.02.2023

Fir Rickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfligung.
Mit freundlichen GrifRen

i.A. Maja Kolakowski
Sachbearbeiterin Bauleitplanung

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn
Ostseeallee 20
18225 Ostseebad Kiihlungsborn

Tel.:  +49 38293 /823-432
Fax:  +49 38293/ 823-333

M.Kolakowski@stadt-kborn.de
http://www.stadt-kuehlungsborn.de

*** Diese E-Mail ist allein flir den bezeichneten Adressaten bestimmt. Sie kann vertrauliche Informationen enthalten, so dass jede Form der
Kenntnisnahme, Verdéffentlichung, Vervielfaltigung und Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulassig ist. Wenn Sie diese E-Mail irrtimlich erhalten
haben, informieren Sie bitte unverziiglich den Absender per E-Mail und I16schen diese E-Mail von Ihrem Computer, ohne Kopien anzufertigen. Vielen
Dank.***
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SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
des Bebauungsplanes Nr.16 "Baltic Park"

Teil A - Planzeichnung

M 1:1000 Geltungsbereich B-Plan Plan Nr. 16
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sitzung
am 28.04.2022 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Baltic Park“ ge-
mal 88 1 Abs. 3 und 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Nach einem langwierigen Abstimmungsprozess einschlie3lich eines Blrgerentscheides hat
sich die Stadt mehrheitlich zur Wiederbelebung der Villa Baltic und einer touristischen Nutzung
entschieden. Die Villa Baltic soll dazu - auf den Flachen des ehemaligen Schwimmbades und
dem entsprechenden Baufeld im rechtskraftigen B-Plan Nr. 16 von 2013 - durch einen Hotel-
neubau und weitere touristische Einrichtungen erganzt werden.

Die Planungen basieren auch auf dem stadtebaulichen Konzept fur Kiihlungsborn-West vom
Nov. 2021 (destination lab, Berlin und Arkitema Architects, Kopenhagen, s. nachste Seiten).
Dieses diente der planerischen Erarbeitung von Malinahmen zur Belebung des Stadtteils Kiih-
lungsborn West. Eine zentrale Malihahme dazu ist die Aufwertung des Baltic-Parks und die
Erhéhung des touristischen Potentials einschlieB3lich der Verknipfung mit den umgebenden
Einrichtungen wie Kolonnaden, Baltic-Platz, Hermannstral3e usw.

Da, abweichend vom Aufstellungsbeschluss, fur einen o6ffentlichen Veranstaltungssaal fiir
Kihlungsborn mit bis zu 500 Platzen in einem separaten Untersuchungsverfahren ein Standort
aul3erhalb des Hotelneubaus gefunden werden soll, umfasst der Geltungsbereich der vorlie-
genden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 in einem ersten Abschnitt die Villa Baltic
und das geplante Hotel mit touristischer Infrastruktur sowie zum Teil die neue Wendeanlage
an der Ostseeallee, die bereits realisiert wurde und nicht mehr mit den Festsetzungen des
urspriinglichen B-Planes Nr. 16 lbereinstimmt.

Damit soll fiir die zentralen Nutzungen im Baltic-Park das Bauleitplanverfahren mit einer Of-
fentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung friihzeitig eingeleitet werden, um eine baldige Sanie-
rung der Villa Baltic realisieren zu kénnen.

Ein beabsichtigter Ideen- bzw. Gestaltungswettbewerb fiir das Hotel soll zeithah durchgefiihrt
werden. Die Ergebnisse sind im weiteren Verfahren in den B-Plan einzuarbeiten.

Sobald ein Platz fur die Kiihlungsborner Veranstaltungshalle gefunden wurde (innerhalb oder
auB3erhalb des Geltungsbereichs des B-Plans 16), wird der gesamte Bereich des B-Planes Nr.
16 einschlieBlich der kinftigen Parkgestaltung weiter Gberplant. Dann werden auch die Ver-
kehrs- und ErschlieBungsplanung und ein Immissionsgutachten erganzt.

Zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 16 wird ausdriicklich auf die Ursprungsplanung und die Be-
grindung zum B-Plan Nr. 16 verwiesen, die abgesehen von den vorliegenden Anderungen
weiterhin fortgelten und umfangreiche Aussagen zum Baltic-Park und dem sonstigen Gel-
tungsbereich, zur ErschlieBung, zur Ver- und Entsorgung, zum Immissionsschutz, zum Arten-
und Baumschutz usw. enthalten.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt. Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen oder fir die Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000
Gebieten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weite-
ren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen schwerer Unfalle (im Sinne des 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen Umwelt-
berichtes nach § 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange wie z.B. Baum- und Ar-
tenschutz angemessen zu bertcksichtigen.
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Ausziige aus dem ,Stadtebaulichen Konzept Kihlungsborn-West“, Nov. 2021
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2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 liegt in Kiihlungsborn-
West und umfasst die Villa Baltic sowie die ehemalige Schwimmbad-Flache mit umgebenden
Grin- und Vorflachen bis zum Baltic-Platz sowie einen Teil der neuen Wendeanlage an der
Ostseeallee. Die Flachen liegen in der Flur 1, Gemarkung Kuhlungsborn.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI.
| S. 1353),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen Geset-

zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bau-

amt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungsborn, wahrend der

Offnungszeiten einsehbar.

Die Planung entspricht mit der vorliegenden Anderung nur noch teilweise der bisherigen Aus-
weisung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt von 1998. Dort sind die Flachen als
Gemeinbedarfsflachen fir Gebaude und Einrichtungen fir kulturelle Zwecke ausgewiesen.
Dieses trifft fir die Villa Baltic teilweise zu, war aber auch schon fur das Schwimmbad nicht
geeignet. Im Verfahren nach § 13a BauGB fir B-Plane der Innenentwicklung wird der Flachen-
nutzungsplan nach Abschluss des B-Plan-Verfahrens im Rahmen einer Berichtigung ange-
passt und eine Ausweisung von Sondergebieten entsprechend der Bebauungsplan-Anderung
vorgenommen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte Stand 20.1.2006, aktualisiert 21.08.2013, Flur 1, Ge-
markung Kuhlungsborn, Lage- und Hohenplane Maf3stab 1:1000, 1994-97, Vermessungsbiiro
Wieck, Kiuhlungsborn sowie die Topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2021 verwendet.

4, Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 16

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 2013 weist fur die Villa Baltic folgende Nut-
zungen aus:
Im SO 4 - Sonstiges Sondergebiet touristische Infrastruktur - Villa Baltic - sind zuldssig:

- im Kellergeschoss eine o6ffentlich zugangliche Bar,

- im Erdgeschoss ein offentlich zugangliches Restaurant und ein Ladengeschéaft mit

maximal 150 m2 Verkaufsflache,

- im 1. Obergeschoss ein Schulungszentrum bzw. Tagungsrdume,

- im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss maximal 19 Hotelzimmer,

- in allen Geschossen erforderliche Neben-, Service- und Betriebsraume.
Dauer- und Ferienwohnungen sind unzulassig.
Damit unterscheidet sich die ehemals beabsichtigte Nutzung nicht wesentlich von der heutigen
(vgl. Kap. 5).
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Fur den Schwimmbad-Neubau im Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO (SO 2) waren
folgende Nutzungen geplant:

- ein behindertengerechtes Meerwasser-Schwimmbad,

- ein medizinisches Zentrum mit Arztpraxen,

- ein Veranstaltungs- und Tagungssaal fur mindestens 200 Personen,

- gastronomische Einrichtungen,

- maximal 50 Hotelzimmer mit maximal 100 Betten inclusive einer Betreiberwohnung,

- maximal zwei Verkaufsbereiche/Ladengeschéafte mit jeweils maximal 150 m? Ver-

kaufsflache.

Die Nutzungskonzepte zielten also auf eine intensive touristische Nutzung in diesem zentralen
Bereich Kiihlungsborns ab.

Verkehrs- und Schallimmissionsuntersuchungen wurden getatigt, die die Besucherverkehre
berlcksichtigten und die Regelung im Bebauungsplan erméglichten (vgl. Ursprungsplanung
und Begriindung dazu). Es wurde der Ausbau der Zufahrt durch den Baltic-Park mit einer Tief-
garage hinter dem Schwimmbad vorgesehen. Die Villa Baltic sollte separat von der Ostseeal-
lee aus erschlossen und mit einer Tiefgarage sudlich der Villa ausgestattet werden. Dazu
wurde eine Wendeanlage an der Ostseeallee geplant, die bisher vor dem Beginn des Baltic-
Platzes fehlte.

Diese Nutzungskonzepte konnten jedoch von den damaligen Vorhabetragern bzw. Eigentu-
mern nicht umgesetzt werden. Der Neubau eines Schwimmbades mit Veranstaltungssaal usw.
erwies sich auch fir die Stadt als unwirtschaftlich und blieb aus, die Villa Baltic war weiterhin
dem Verfall preisgegeben.

Die alte Schwimmbhalle wurde 2017 mit allen ober- und unterirdischen Anlagen abgerissen.
Die Flache stellt sich heute als altlastenfreie Rasenflache dar.

Die Wendenanlage an der Ostseeallee wurde inzwischen realisiert und mit einer Abstellanlage
fur Fahrrader und Motorrader versehen. Der sudliche Teil liegt innerhalb des urspriinglichen
Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 16 und wird gedndert. Der ndrdliche Flachenteil liegt im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 26 ,Strandwald“ und bleibt deswegen hier auf3en vor.

5. Ziele und Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 16

Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist die Umsetzung
der aktuellen stadtebauliche Ziele der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Nach langen Jahren
des Stillstandes, des Verfalls und des Vandalismus soll das représentative, kulturhistorisch
wertvolle Geb&ude nun saniert und wieder einer Nutzung zugefuhrt werden. Dazu wurden vom
neuen Eigentiimer tber einen Zeitraum von 2 Jahren Gespréache und Blrgerveranstaltungen
durchgefuhrt, Konzepte erstellt, Varianten diskutiert und schlie3lich die eingangs genannten
Nutzungen beschlossen. Das beraumte Schwimmbadgeldnde soll neben der Villa Baltic fir
ein Hotel mit Geschéften in Arkaden und andere 6ffentliche Nutzungen dienen. Damit soll es
auch zur Refinanzierung der auf3erordentlich erheblichen Sanierungskosten der Villa Baltic
beitragen. Die Villa ist denkmalgerecht zu sanieren und verfligt nach heutigen Gesichtspunk-
ten Uber einen sehr unglinstigen Raumzuschnitt, so dass zwar — mit einem erheblichen Finan-
zierungsaufwand — reprasentative Raume geschaffen werden kénnen, eine wirtschaftlich trag-
fahige Nutzung jedoch nicht gegeben ist. Allein die Schaden durch Vandalismus werden auf
ca. 2 Mio. € beziffert.

Um das Gebaude erhalten zu kénnen, das auch vom Hausschwamm und Durchrostung an
tragenden Stahlelementen befallen ist, ist eine baldige Sanierung unumgéanglich. Daher wird,
wie eingangs erwahnt, der vorliegende Bereich der 1. Anderung als vorgezogener Teil der
Gesamtiiberarbeitung des B-Plans 16 behandelt.
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Spuren des verheerenden Vandalismus im Innern
der Villa Baltic

Auf weitere Ausfiihrungen zur kulturhistorischen Bedeutung der Villa Baltic einschlie3lich des
einzigartigen Interieurs und der ehemaligen Gestaltung des Baltic-Parks wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die einschlagigen Publikationen und die stadtebaulichen Konzepte in
diesem Zusammenhang verwiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu, Baurecht fur die geplanten Nutzungen zu schaf-
fen.
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Die Villa Baltic soll entsprechend lhrer Bedeutung 6ffentlich zugéanglich werden. In den Ober-

geschossen sind dartber hinaus erganzende Nutzungen fur das benachbarte Hotel ange-

dacht.

Das Sonstige Sondergebiet ,Touristische Infrastruktur - Villa Baltic* (SO 4) dient der touristi-

schen Nutzung der Villa Baltic.
Zulassig sind:

- im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss offentlich zugéangliche Restaurants, Cafés oder
Bars sowie Tagungs- oder Ausstellungsraume,

- im Kellergeschoss eine 6ffentlich zugangliche Bar,

- im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss erganzende Hotelzimmer des benachbarten
Hotels aus dem SO 2,

- in allen Geschossen erforderliche Neben-, Service- und Betriebsrdume, aul3erhalb des Erd-
geschosses auch fur das benachbarte Hotel aus dem SO 2.

- ein eingeschossiges Gebaude sudlich des Baltic-Platzes als Service-Point fiir die Villa Bal-
tic. Dieser soll u.a. fur die geplante Auf3engastronomie vor der Villa genutzt werden.

Das Hotel und die Villa sollen durch einen méglichst transparent gestalteten Verbindungsgang
miteinander verbunden werden, der sich in den festgesetzten Baugrenzen ablesen lasst.

Die zulassige Grundflache beschrankt sich mit 750 m2 auf die denkmalgeschiitzte Villa Baltic
und den Service-Point. Die festgesetzten Grundflachen dirfen in den SO 2 und SO 4 durch
Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen, Platzbereiche, Flachen fur die Aul3engastronomie usw. bis
zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Damit sollen in den eng gefassten Baufeldern die
notwendigen AulRenanlagen untergebracht werden kénnen.

In den SO 2 und SO 4 dirfen zusammen max. 120 Hotelzimmer mit max. 240 Betten errichtet
werden. Dabei sind im SO 4 max. 15 Hotelzimmer zulassig.

Das Sonstige Sondergebiet , Touristische Infrastruktur - Hotel* (SO 2) dient der Errichtung ei-
nes Hotels und weiterer touristischer Einrichtungen. Zulassig sind: ein Vollhotel, ein Wellness-
bereich, Gastronomische Einrichtungen und Ladengeschéfte.

Es ist angedacht, das Hotel im Erdgeschoss mit Arkadengangen zu umgeben, in denen sich
die Geschafte befinden. Allerdings soll in einem ldeenwettbewerb lber die Gestaltung ent-
schieden werden.

Ein Vollhotel ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem eine taglich besetzte Rezeption, tagliche
Zimmerreinigung, zusatzliche Einrichtungen wie z.B. Wellness fiir Gaste, Dienstleistungen fur
Gaste und mindestens ein Restaurant angeboten sowie Personal- und Nebenrdume vorgehal-
ten werden. Kiichen in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern sind unzuléssig. Ferienwohnun-
gen oder Aparthotels sind nicht gewollt, um einen klassischen Hotelbetrieb als wichtige Infra-
struktureinrichtung fir Kuhlungsborn zu erhalten.

Dauer-, Zweit- und Ferienwohnungen sind daher unzuldssig mit Ausnahme jeweils einer Woh-
nung flr Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen bzw. Betriebsinhaber oder Betriebsleiter im
SO 2 und im SO 4.

Im Erdgeschoss sind offentlich zugangliche gastronomische Betriebe, Raume fir kulturelle
Veranstaltungen, eine Galerie sowie Ladengeschéafte mit maximal 120 m2 Verkaufsflache je
Ladengeschéft zulassig. Damit soll eine kleinteilige Ladenstruktur gewéhrleistet werden. Ho-
telzimmer sind im Erdgeschoss unzulassig. Dartiber hinaus sind im Erdgeschoss fir das Hotel
der Empfangsbereich und ein Wellnessbereich zulassig.

Im Il. — IV. Geschoss sind Hotelzimmer zuldssig. AuRerdem sind in allen Geschossen erfor-
derliche Neben-, Service- und Betriebsrdume zulassig.

Im SO 2 erfolgt eine Beschrankung auf vier Vollgeschosse, wobei das vierte Vollgeschoss nur
als Dachgeschoss zulassig ist. Diese Festsetzung dient dazu, eine Héhenbeschrankung ein-
zufiihren und eine visuelle Beschrénkung auf drei Vollgeschosse + Dach zu erreichen.
Gleichzeitig ist die zulassige Firsththe mit 16 m deutlich niedriger als die der Villa Baltic mit
20 m.
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Die vorgesehene Grundflache fir den Gebaudekomplex liegt wie bisher beim Schwimmbad
bei 2500 m2.

Zu den offentlichen Bereichen und zum Hotel gehdren Aul3enanlagen. Dazu z&hlen Zufahrten
mit Wendeanlagen, Stellplatze, Flachen fur AuRengastronomie, Platze, Wege usw. Unter dem
Hotel ist eine Tiefgarage vorgesehen, um den Stellplatzbedarf erflillen zu kénnen. Daher wird
festgesetzt, dass die festgesetzten Grundflachen durch Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen,
Platzbereiche, Flachen fir die AuRengastronomie sowie Tiefgaragen unterhalb der Gelande-
oberflache bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Diese Anlagen sind in allen Bau-
gebieten auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 16 gelten fur die Sat-
zung Uber die 1. Anderung unverandert weiterhin fort. Insofern ist zum Planverstandnis die
Ursprungsfassung des B-Plans Nr. 16 mit Begriindung zu beachten.

6. Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Poststrale und die Ostseeallee
gesichert. Die Villa Baltic wird Uber die neue Wendeanlage der Ostseeallee vor dem Baltic-
Platz erschlossen. Von dort soll, wie bisher, eine private Zufahrt zur Villa mit einer Wendean-
lage Ostlich der Villa fuhren. Diese Wendeanlage kann im Vergleich zur bestehenden Wende-
anlage kunftig kleiner ausgefuhrt werden, da die Anlieferung nicht durch gré3ere Lkw erfolgen
und das Mullfahrzeug auf der Ostseeallee wenden kann. Die Anlieferung der Villa Baltic erfolgt
von Suden.

Vor der Villa soll ein einladender Platz mit einer Au3engastronomie nach dem historischen
Vorbild gestaltet und die Villa fu3laufig vom Baltic-Platz aus erschlossen werden.

In der Stellplatzsatzung der Stadt Kiihlungsborn ist u.a. geregelt, wie viele Stellplatze auf den
Grundstiicken entsprechend der Nutzung zu errichten sind. Die notwendigen Stellplatze fur
die Nutzungen der Villa sollen abgeldst bzw. mit in der Tiefgarage des SO 2 untergebracht
werden. Eine Abl6se z.B. fir das Restaurant oder die kulturellen Nutzungen ist vertretbar, da
auch andere zentrale Nutzungen in erster Reihe, wie z.B. die Konzertgarten, nicht Uber eigene
Stellplatze verfigen.

Das geplante Hotel, gastronomische Betriebe und Laden im SO 2 werden, wie auch das Ap-
partementhaus Meeresblick und die friihere Schwimmhalle, laut Plan bisher von der Post-
stralRe Uber die Zuwegung im Park erschlossen. Diese ist zwar durch die begleitende Allee
beengt, aber auch gestalterisch hochwertig. Im rechtskréaftigen B-Plan 16 wurde geregelt, dass
der sudliche Teil des gepflasterten Weges innerhalb der Allee auf ein Mal3 von 5,0 m zu ver-
breitern ist. Ein paralleler, separater FuRweg soll aul3erhalb der bestehenden Allee in die Park-
flachen integriert werden. Zur Miillentsorgung soll die vorhandene, 6ffentliche Wendeschleife
zwischen Gegenkolonnaden, Haus am Park und Meeresblick genutzt werden, die bereits als
ErschlieBung fir die genannten Anlieger und zur Millentsorgung dient. Stidlich des Hotels ist
eine Wendenanlage fir Lieferfahrzeuge vorgesehen.

Die noétigen Stellplatze fur das SO 2 sollen innerhalb einer Tiefgarage unter dem Gebaude-
komplex untergebracht werden. Diese darf aufgrund der bendétigten Grdl3e einschliel3lich der
Zufahrt die Baugrenzen Uberschreiten.

Die konkrete Verkehrserschliel3ung ist im weiteren Verfahren zu Gberprufen.

Die Errichtung von Garagen und Carports und Nebengebauden ist in den SO 2 und SO 4
unzulassig. Solche Geb&aude wirden das Erscheinungsbild empfindlich stéren. Nebenanlagen
wie z.B. AulRengastronomie, Skulpturen, Brunnen usw. sind aber zulassig.

Die medientechnischen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren
durch die Planung keine Veranderung oder Beeintrachtigung. Die geregelte Ver- und
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Entsorgung ist durch die vorhandenen Anschlussmdglichkeiten gewahrleistet. Die Loschwas-
serversorgung ist ber Hydranten im zentralen Wasserversorgungsnetz von Kithlungsborn si-
chergestellt. Es wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen B-Plan Nr. 16 verwiesen.

Die beteiligten ErschlieRungstrager sind frihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen,
um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die
Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmafRnahmen zu beachten.

7. Umweltbelange

Eine Umweltprifung geman 8§ 2 Abs. 4 einschliel3lich des Umweltberichtes ist innerhalb eines
beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB nicht durchzufihren. Da bei der vorliegenden
Planung zur Anderung des Bebauungsplanes die zulassige tiberbaubare Grundflache weniger
als 20.000 m? betragt, entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsrege-
lung. Aufgrund einer Uberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des BauGB
wurde die Einschatzung erlangt, dass die Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Naturschutzrechtlich sind der Artenschutz und gesetzlich geschiitzte Baume zu betrachten.

Artenschutz:

Im Gebaudebestand der Villa Baltic sind derzeit keine geschiitzten Fledermaus- oder Brutvo-
gelquartiere bekannt. Vor Beginn der Sanierung ist die Villa artenschutzfachlich zu untersu-
chen und zu bewerten. Mdgliche erforderliche CEF-Malinahmen sind danach bei Bedarf in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock festzulegen.

Baumschutz:

Der vorhandene Baumbestand wird weitestgehend erhalten. Im Rahmen der fortgesetzten
Planung ist die Wiederherstellung der ehemaligen Allee von der Poststral3e aus zur Villa Baltic
vorgesehen (vgl. Abb. auf S. 3).

Der Erhalt und der Ausgleich von Baumen ist in der Festsetzung 7.1 der Ursprungsplanung
geregelt:

Einheimische Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehrstdmmige
Laubbaume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m Hohe Uber Gelan-
deoberflache, Gro3straucher ab 3,0 m H6he und freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange sind
zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie wéahrend Baumaflinahmen gem. DIN 18920
zu schitzen. Pflegemal3nahmen und Mafinahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefah-
ren sind zuldssig. Der Abgang von Baumen, Grol3strauchern und Hecken ist gleichwertig in-
nerhalb der Grundstiucksflache zu ersetzen. Fir Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von
60 cm ist ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 m bis 1,80
m sind drei Ersatzbdume und Uber 1,80 m Stammumfang sowie fiir jeweils angefangene 50
cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat Hoch-
stamm, 3x v., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hohe). Innerhalb der Parkanlage
ist durch den Erhalt und durch Neuanpflanzungen gemaf Pflanzliste dauerhaft ein Bestand
von mindestens einem Baum je 100 m2 Flache abzusichern. Fir GroR3straucher und Hecken
gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Grol3e, Vitalitat und 6kologischer
Bedeutung (Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind.
dreireihig). Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

VermeidungsmalRnahme: Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen,
sind die geltenden Standards bei der Bauausfihrung zu beachten. Es sind insbesondere
SchutzmalRhahmen fir den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Grindung und der
Baustelleneinrichtung vorzusehen. Der Baumbestand am/im Baufeld ist wahrend der
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Baumal3nahmen durch einen mindestens 2,0 m hohen Bauzaun ab Wurzelschutzbereich (Kro-
nentraufe zzgl. 1,50 m) zu schitzen.

Weitere umweltrelevante Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 16 gelten auch fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Planes unverdndert fort. An dieser Stelle wird auf die
Ursprungssatzung des B-Planes Nr. 16 und die Begrindung verwiesen.

8. Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 betragt rund 1,2 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafl3en:

Flachennutzung
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 16 FlachengroRe ca. in m2
"Baltic-Park"

Sonstige Sondergebiete (8 11 BauNVO):

SO 2 - Touristische Infrastruktur — Hotel 5737

SO 4 - Touristische Infrastruktur — 2953

Villa Baltic

Summe 8690

Offentliche Verkehrsflache Wendeanlage

Ostseeallee 250

Offentliche Grunflachen

Parkanlage Baltic Park 2766

) 11706
9. Sonstiges

Die Hinweise des Bebauungsplanes Nr. 16 gelten fiir die Satzung tiber die 1. Anderung un-
verandert fort.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grund-
lage dieses Vorentwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den ...........ccccccce. e
Kozian, Blrgermeister
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
»Baltic Park” - Vorentwurf

Aufforderung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange/ Nachbargemeinden zur
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die StadtvertreterversammIung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sitzung am 08.12.2022
den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 »Baltic Park” mit Begriindung gebilligt.

»Stadtebaulichen Konzept fiir Kiihlungsborn-West“ vom Nov. 2021.

Der Aufstellungsbeschluss dazu wurde von der Stadtvertretung am 28.04.2022 gefasst. Da abweichend
vom Aufstellungsbeschluss fir einen Veranstaltungssaal in einem separaten Planverfahren ein
Standort auRerhalb des Hotelneubaus gefunden werden soll, umfasst der Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 in einem ersten Abschnitt die Villa Baltic und das geplante Hotel
mit touristischer Infrastruktur sowie Teile der neuen Wendeanlage an der Ostseeallee.

Damit soll fiir die zentralen Nutzungen im Baltic-Park das Bauleitplanverfahren friihzeitig eingeleitet
werden, um eine baldige Sanierung der Villa Baltic realisieren zu kénnen. Ein beabsichtigter
Gestaltungswettbewerb fiir das Hotel soll zeitnah durchgefiihrt werden.

Sobald ein Platz fiir die Veranstaltungshalle gefunden wurde, wird der gesamte Geltungsbereich der 1.
Anderung gemaR Aufstellungsbeschluss weiter Uberplant.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer formalen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Umweltbelange
werden angemessen beriicksichtigt.

Die konkreten Anderungsinhalte entnehmen Sie bitte der Anlage.

Wir bitten Sie als Behérde bzw. Trager 6ffentlicher Belange/Nachbargemeinde gemaR § 4 Abs. 1 bzw.
§ 2 Abs. 2 BauGB um Bekanntgabe Ihrer Hinweise und Anregungen bis spitestens zum 10.02.2023.

Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme Ihrerseits vorliegen, geht die Stadt davon aus,
dass Ihre Belange nicht betroffen sind bzw. Anregungen nicht bestehen,

Offnungszeiten: Bankverbindung Finanzamt Rostock

Mo, Di, Do, Fr  09:00 — 12:00 Uhr Deutsche Kreditbank Berlin IBAN: DE98 1203 0000 0000 1660 82 BIC: BYLADEM1001 Steuer-Nr.; 079/144/00915
Di 13:00 - 16:00 Uhr Ostseesparkasse Rostock IBAN: DE36 1305 0000 0525 0010 50 BIC: NOLADE21ROS Ust.-IdNr.: DE 137 480 178
Do 13:00-18:00 Uhr  Volks- und Raiffeisenbank IBAN: DE40 1406 1308 0104 7641 02 BIC: GENODEF1GUE

AuRerhalb dieser Zeiten nur nach Gistrow

Vereinbarung
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