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1. Planungsziel, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 18.10.2018 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
fir das Sondergebiet ,Am Bootshafen" beschlossen. Das Planungsziel besteht in der
Umwidmung des bisher festgesetzten Sondergebietes SO 8 ,Maritim-touristisches
Gewerbe* in ein Sonstiges Sondergebiet ,Hotel“ nach § 11 BauNVO.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 umfasst das
Baufeld 8 der Ursprungsplanung sowie die angrenzenden Verkehrsflichen am
Bootshafen in Kiihlungsborn Ost, Flurstlicke 5/3, 5/4, 5/5, 7/5, 8/6, 9/10 und 9/12,
Flur 4, Gemarkung Kihlungsborn.

Ein Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde be-
reits am 16.04.2015 mit dem Ziel gefasst, das bisherige Sondergebiet ,Maritim-
touristisches Gewerbe“ (Baufeld 8) in ein Sondergebiet ,Hotel* mit maritimer und
sportlicher Ausrichtung nach § 11 BauNVO zu dndemn. Grundlagen bildeten ein Kon-
zept des damaligen Eigentimers und die Anforderungen der stadtischen Ausschiisse
und Fraktionen. Spéter wurden standardisierte Hotelkonzepte fiir diesen Standort
- von der Stadt abgelehnt, die nicht diesen Anforderungen entsprachen.

Mit dem Eigentliimerwechsel wurde im Zeitraum 2018/2019 ein neues Hotelkonzept
in den Ausschussen vorgestellt und diskutiert, welches dann als Vorlage fiir den ge-
anderten Aufstellungsbeschluss diente. In mehreren Vorberatungen in den Aus-
schussen, in der Stadtvertretung sowie in 6ffentlichen Sitzungen wurde das Konzept
far das Hotel vorgestellt und diskutiert sowie gemeinsam mit Vertretern der Stadt und
beteiligten Birgern und Interessengruppen weiterentwickelt. Das moderne Hotelkon-
zept richtet sich an junge Leute und Familien mit sportlich-maritimer-digitaler Ausrich-
tung und soll ein neues Kundenpotential fiir Kiihlungsborn erschlieBen. Vorschléage
zur Geb&udegestaltung, zur StraBenraumgestaltung usw. wurden dlskutlert und in
den Ausschiissen vorgestellt.

Im Jahr 2015 war auBerdem das Baufeld 6 (Strandversorgung) Bestandteil des da-
maligen Aufstellungsbeschlusses, welches inzwischen mit der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 17 Uberplant wurde. Das Baufeld 6 war daher nicht mehr Be-
standteil des neuen Aufstellungsbeschlusses. Der Aufstellungsbeschluss vom
16.04.2015 wurde nicht veréffentlicht und wurde daher durch den Beschluss vom
18.10.2018 ersetzt.

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fir das Sondergebiet ,Am Bootshafen“ wurde in der Fas-
sung der 1. Anderung 2006 rechtswirksam. Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 wurde die
ErschlieBung und Bebauung des Hafengelandes in Kdhlungsborn Ost vorbereitet.

Die 2. Anderung sowie die nach dem Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung gefass-
ten Beschlisse zur 4. — 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 betreffen nicht
den Geltungsbereich der 3. Anderung.

Das Aufstellungsverfahren zur 3. Anderung wird im Verfahren nach § 13a BauGB fiir
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Das Vorhaben dient der
Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache. Die Flache ist in der Ur-
sprungsplanung bereits im Wesentlichen als Bauflache festgesetzt.
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Die zulassige Grundflaiche des Bebauungsplans bleibt mit ca. 5700 m2 weit unter
dem zulassigen Schwellenwert von 20000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.
Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht notwen-
dig. Da besondere Schutzgiiter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfillit.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer formalen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen, die Umweltbelange sind jedoch angemessen zu berticksichtigen.

Ubersichtskarte 1: 1000

Luftbild des Planungsraumes Bootshafen Kuhlungsborn mit der bisherigen Brachflache in
der Bildmitte (Quelle: GeoBasis DE/M-V 2019)

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), '

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S.1057), _

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird nach der planungsrechtlichen
Beurteilung durch die Stadt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Fiir
das Plangebiet ist ein Sonstiges Sondergebiet Hafen nach § 11 BauNVO im wirksa-
men Flachennutzungsplan ausgewiesen. Das Sondergebiet Hafen umfasst mit dem
Baufeld 8 ,Maritim-touristisches Gewerbe“ dabei auch gewerbliche Nutzungen, zu
denen auch Hotels, Gaststatten und Laden gehéren. Dies wurde vom Landkreis
Rostock auf eine Anfrage hin so bewertet. Insofern kann also auch das Sondergebiet
Hotel als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden. Im Rahmen
der Behordenbeteiligung zum 1. Entwurf vom 22.03.2019 wurde allerdings deutlich,
dass der Landkreis Rostock dieser Ansicht nicht mehr folgt. Der Flachennutzungs-
plan wird -daher geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach der Rechtskraft des vorlie-
genden Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

Der erste Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 vom 22.03.2019
wurde im April/Mai 2019 o&ffentlich ausgelegt, parallel dazu erfolgte die Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Im Ergebnis dieser Beteili-
gungen wurde der Entwurf Gberarbeitet und erneut zur Beteiligung vorgelegt.

Die Anderungen im 2. Entwurf betreffen im Vergleich zum 1. Entwurf:

- Die Vertraglichkeit eines weiteren Vollhotels in Kiihlungsborn aufgrund von
SchlieBungen anderer Hotels wurde gegeniiber dem Amt fir Raumordnung
nachgewiesen. Das Amt bestétigt dies in seiner Stellungnahme vom 15.10.2019
und weist darauf hin, dass das geplante Aktivhotel mit seinen ergénzenden Ein-
richtungen ,zur stadtebaulichen Integration und Aufwertung des riickwértigen
Hafenbereichs und zur Saisonverldngerung im Ostseebad“ sowie ,zur notwen-
digen Nutzungsdurchmischung bei den Beherbergungsbetrieben® beitragt.
Bezlglich der Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelsgutachten der Stadt wurde
eine maximale Verkaufsflaiche von 800 m2, also unterhalb der Schwelle zum
groBflachigen Einzelhandel, im Hotelbereich festgesetzt. Es sollen hier kleintei-
lige Laden entstehen.

- Es wurde ein Schallgutachten erstellt aktualisierte Festsetzungen zum Schall-
schutz wurden in den B-Plan aufgenommen.

- Zu artenschutzrechtlichen Belangen wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erarbeitet und der Nachweis erbracht, dass keine besonderen Betroffenhei-
ten geschutzter Tiere vorliegen.

- Die Baumreihe an der stidlichen HafenstraBe bleibt erhalten, der FuBweg wur-
de entsprechend verlegt. Am Fulgenbach wird ein 5 m breiter Bereich ab Boé-
schungsoberkante als Pflegestreifen freigehalten.

- Eine hydrogeologische Studie wurde erarbeitet und der Nachweis erbracht,
dass Polderflachen im B-Plan-Gebiet nicht erforderlich sind und eine Gefahr-
dung des Molli-Bahndammes nicht zu erwarten ist. Hochwasserschutzmaf3-
nahmen wurden in den B-Plan Text eingearbeitet.

- Der Geltungsbereich wurde im Nordwesten erweitert und ein FuBwegean-
schluss zur Briicke Uber den Fulgenbach hergestellt. Parallel zur nérdlichen Ha-
fenstraBe wurde ein Flanierbereich ausgewiesen, um den Hafenbereich insge-
samt attraktiver gestalten zu kénnen.

Von Birgemn wurden diverse Einwande gegen einen Hotelneubau in der geplanten
Form vorgetragen. Mit den o.g. Anderungen werden diese Einwénde teilweise be-
ricksichtigt. Die Stadt vertritt - unterlegt mit den zusétzlichen Gutachten, der Ab-



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Am Bootshafen"

stimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung und ausfiihrlichen Er-
lauterungen - jedoch nach wie vor das vorliegende, grundsatzliche Planungsziel.

Zur Auslegung des 2. Entwurfs im Marz/April 2020 wurden erneut Anregungen von
Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange (TOB) vorgebracht. Insbesondere betra-
fen diese die hydrogeologische Studie, die nach Ansicht des Staatlichen Amtes fur
Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Rostock, des Wasser- und Bodenverbandes Hellbach — Conventer Nie-
derung sowie der Mecklenburgischen Baderbahn Molli GmbH nicht ausreichend aus-
sagekraftig war. Daher wurde in Abstimmung mit diesen TOB der Untersuchungsum-
fang fir die weitere Bearbeitung der hydrogeologischen Studie abgestimmt und auf
dieser Basis die ,Hydrogeologische Studie — Klarung offener Fragen zum Gewasser-
und Hochwasserschutz sowie zu geotechnischen Auswirkungen der geplanten Bau-
maBnahmen im Rahmen des B-Planes Nr. 17 Kiihlungsborn — Phase 2“ im Juli 2020
vorgelegt (Ingenieurbiiro Ellmann/Schulze GbR, Sieversdorf-Hohenofen, vgl. Kap. 8.

Weiterhin wurden ergédnzende Aussagen zum Verkehr, zum Schall- und zum Arten-
schutz getroffen, die ebenfalls Eingang in den vorliegenden, gednderten 3. Entwurf
des Bebauungsplanes gefunden haben.

Im Rahmen der 2. Auslegung wurden nur Stellungnahmen der Offentlichkeit abgege-
ben.

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat mit dem erneuten, 3. Entwurfs- und Ausle-
gungsbeschluss beschlossen, dass Stellungnahmen geman § 4a Abs. 3 BauGB nur
zu den gednderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden sollen. Die gednderten
oder erganzten Inhalte betrafen:

Planzeichnung Teil A und B:

- Kennzeichnung der Flachen, bei denen besondere baulichen Sicherungsmaf-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

- Anhohung der Griinflachen ,Unterhaltungsstreifen Fulgenbach® um ca. 35 — 45
‘cm auf 2,15 m. G.HN und Verbreiterung auf 6,0 m statt 5,0 m zwecks Minimie-
rung der Auswirkungen niedriger Hochwésser (Teil B Nr. 7.2)

- Erganzung der bisherigen Festsetzung 7.2 - neu 7.3 - zur Beweissicherung und
zum Grundwassermonitoring beziiglich des Molli-Bahndamms und der umge-
benden Bebauung; Messungen sind wahrend der gesamten Bauzeit und min-
destens 12 Monate vor Baubeginn und 12 Monate nach Ende der Bauzeit
durchzufiihren. Die konkreten MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen der umgebenden Bebauung durch den Hotelneubau werden im Rah-
men der Baugenehmigung festgelegt.

- Konkretisierung der Héhenangaben auf HN76 (Teil B Nr. 1.3)

- Korrektur zweier Bdume zum Anpﬂanzen statt Baumbestand an der Hafenstra-
Be

- Erganzung der ortlichen Bauvorschrift 8.4: Fir den Flanierbereich gilt: Eine
Nutzung fiir AuBenmdblierung, Auslagen, Aufsteller oder sonstige Werbeanla-
gen ist max. bis zu einer Tiefe von 1,0 m vor dem jeweiligen Betrieb zulédssig.

- Erganzung der Schallschutzfestsetzung Nr. 6 um die Bezugsflache und die Re-
geln der Schallausbreitung fir die flichenbezogenen Schallleistungspegel

Begrindung: _
- alle entsprechenden Erlauterungen zu den unter Planzeichnung genannten

Punkten
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- erganzende Angabe zur gesicherten Léschwasserversorgung Uber Hydranten
mit 96 m3h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden

- erganzende Angaben: die Erhéhung der 6stlichen Béschung des Fulgenbachs
um ca. 50 cm hat keine negativen Auswirkungen auf den Artenschutz oder die
umgebende Bebauung. Der Hochwasserschutz fiir die vorhandene nérdliche
Hafenrandbebauung wird durch diese MaBnahme verbessert.

- die Verkehrsuntersuchung wurde aktualisiert und beziiglich der Aussagen zum
Molli-Bahniibergang und zu MaBnahmen zum Freihalten des Bahniibergangs
erganzt, insbesondere wurden die Berechnungsgrundlagen erlautert und das
Verkehrsgutachten um Schleppkurven ergéanzt,

- erganzende Angaben zu Leitungen an der HafenstraBe der Stadtwerke Rostock
AG und der e.dis AG, die bei BaumaBnahmen zu beachten sind.

erganzende Anlagen zur Auslequng/TOB-Beteiligung:

- »Hydrogeologische Studie — Klarung offener Fragen zum Gewésser- und Hoch-
wasserschutz sowie zu geotechnischen Auswirkungen der geplanten Baumal-
nahmen im Rahmen des B-Planes Nr. 17 Kilhlungsborn — Phase 2“ (Ingenieur-
biro Ellmann/Schulze GbR, Sieversdorf-Hohenofen, 04.08.2020),

- ergdnzende Stellungnahme zum Artenschutzfachbeitrag (Gutachterbiiro Martin
Bauer, Grevesmuhlen, 01.08.2020),

- Verkehrstechnische Untersuchung (Merkel Ingenieur Consult, Sept. 2020),

- Ergédnzung zu Grundlagen der Schalltechnischen Untersuchung (Larmkontor
GmbH, Hamburg, 08.05.2020).

Im Rahmen des erneuten Auslegungsverfahrens wurden weitere Abstimmungen ins-
besondere mit der Molli GmbH und dem Landesbeauftragten fir Eisenbahnaufsicht
gefihrt, um eine Sichere Verkehrsfiihrung Gber den Molli-Bahniibergang im Bereich
CubanzestraBe/HafenstraBe zu gewahrleisten. Diesbezlgliche, verkehrsregulierende
MaBnahmen (auBerhalb des B-Plan-Gebietes) wurden mit dem Amt fiir StraBenbau
und Verkehr des Landkreises Rostock abgestimmt.

Anderungen am Bebauungsplan erfolgten nicht, die Begrundung wurde um die o.g.
Abstimmungsergebnisse erganzt.

3. Planungskonzept
3.1  Grundlagen und Anderungsinhalte

Die mit der vorgelegten Planung getroffenen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich
der 3.Anderung ersetzen vollstandig die Festsetzungen des Bebauungspla-
- nes Nr. 17 in der Fassung der 1. Anderung.

Die Planungsziele gemaB Aufstellungsbeschluss vom 18.10.2018 betreffen:

- die Umwidmung des urspringlich festgesetzten Sondergebietes Nr. 8 ,Mari-
tim-touristisches Gewerbe* in ein Sondergebiet ,Hotel“ nach § 11 BauNVO mit
maximal 350 Betten;

- den Ausschluss von Ferienwohnungen, Zweitwohnungen und Apart-Hotels;

- eine maritim-sportliche Ausrichtung des Hotels mit 6ffentlich zuganglichen Ge-
schéaften und Einrichtungen im Erdgeschoss, vorzugsweise fir den maritimen
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Bedarf, Fitness-/ Wellnesseinrichtungen, Gastronomie und Veranstaltungs-
raumen;

- der Gebaudekorper ist baulich und gestalterisch zu untergliedern und max.
dreigeschossig auszufiihren. Staffelgeschosse sind als viertes Vollgeschoss
nur mit Unterbrechungen zuléssig. Die max. Gebaudehohe betragt 14,40 m
Uber StraBenniveau der nordlichen HafenstraBe. Die Errichtung eines ,Eck-
turms* in héherer Bauweise ist moglich;

- der StraBenraum sidlich der vorhandenen Bebauung an der Hafenpromenade
ist neu zu ordnen und attraktiver zu gestalten, dabei ist der Schwerpunkt auf
die ErschlieBung fir FuBganger und Radfahrer (Européischer Radwander-
weg) zu legen. Fir vorhandene Stellplatze ist im Baufeld 8 eine Alternative
vorzuhalten;

- an der stdlichen HafenstraBBe ist ebenfalls ein zusétzlicher FuBweg vorzuse-
hen.

Das Ziel der Planung besteht gemaB der Einleitung (Pkt. 1) darin, fur Kihlungsbormn
ein modernes Hotelkonzept umzusetzen, dass sich an junge Leute und Familien rich-
tet mit einer sportlich-maritim-digitalen Ausrichtung und damit ein neues Kundenpo-
tential fur Kihlungsborn erschlieBt. Kiihlungsborn ,leidet* wie viele andere Orte an
einer Uberalterung des Gastepublikums und ein jingeres Publikum fahlt sich von den
bestehenden Hotels oft nicht angesprochen. Hier gilt es, moderne Akzente zu setzen
und ein zeitgeméaBes Hotelkonzept im Sinne eines ,Aktivhotels* umzusetzen. Erfolg-
reiche Beispiele dafiir gibt es u.a. in Warnemiinde und in Heiligenhafen.

GemaB Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist die Ziel-
festlegung (LEP-Programmsatz Z4.6 (5)) getroffen worden, dass ,in den bereits in-
tensiv genutzten Bereichen der AuBenkiiste und der Inseln...MaBnahmen zur Quali-
tatsverbesserung und Saisonverlangerung Prioritat“ haben. Diese Zielsetzung findet
sich auch im Tourismuskonzept der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn aus dem Jahr
2010 wieder.

In diesem Zusammenhang ist geplant, in dem neu entstehenden Gebaude weitere
Nutzungen, die auch der Saisonverlangerung dienen, unterzubringen. Im Sinne eines
,open space“-Konzeptes sollen gastronomische Einrichtungen und Laden nicht nur
den Hotelgasten, sondern auch der Offentlichkeit allgemein zugéanglich sein. Dies
betrifft auch den Wellness- und Sportbereich mit Indoor-Freizeitaktivitaten, eine
,Skybar“, kleinteilige Geschafte, die auch in Form einer kleinen Markthalle angeord-
net werden kdnnten, Veranstaltungen usw.

Der Schwerpunkt soll hier in Hafennahe auf den Wassersport gelegt werden.

Nordlich des Hotels soll die ndrdliche HafenstraBe durch einen Flanierbereich erheb-
lich aufgewertet werden. Derzeit stellt sich dieser Bereich als unattraktive Verkehrs-
flache dar, FuBganger, Radfahrer, Pkw und Lkw behindern sich gegenseitig. Die
Aufwertung dieses Bereichs, der auch internationaler Radfernweg ist, kommt nicht
nur dem Hotel, sondern auch dem Hafenbereich insgesamt zugute.

Das Grundstiick liegt seit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 nunmehr seit Uber
15 Jahren brach und war zwischenzeitlich nur als Stellplatz genutzt. Nach einem
derart langen Zeitraum ist es der Stadt besonders wichtig, die Entwicklung der Fla-
che voranzutreiben. Auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Ostseebad Kuhlungs-
born aus dem Jahr 2015 (Seite 80) heif3t es: ,Der Tourismus stellt ein sehr wichtiges
Potenzial des Kiihlungsborner Einzelhandels dar. Nicht nur die beiden Ortsteilzen-
tren, sondern insbesondere auch die Standorte Bootshafen und ,,Unter den Kolonna-
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den® sind von Ubergeordneter Bedeutung fiir die Fremdenverkehrsfunktion der Stadt
Kuhlungsborn. Ziel der zukiinftigen Stadtentwicklung sollte es sein, die touristischen
Angebote an den beiden Standorten zu profilieren...“

Dardber hinaus hat die Zahl der Hotels und Pensionen in Kiihlungsborn von 2008 bis
2019 von 60 auf 49 abgenommen (Angaben der Fremdenverkehrsabteilung der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn 15.08.2019). Des Weiteren ist der Stadt bekannt,
dass weitere Standorte gefahrdet sind. Hintergrund ist eine nicht mehr zeitgeméBRe
Anzahl der Zimmer und das viele familiengefiihrte Hotels keine Nachfolger finden
und daher mehr oder minder zur Aufgabe gezwungen sind. Bei Anderen (iberwiegen
finanzielle Interessen, die eine Umwandlung in Appartements reizvoller erscheinen
lassen.

Hotels stellen jedoch eine wichtige Infrastruktureinrichtung fir ein Ostseebad dar. Sie
bieten Service, Infrastruktur und Arbeitsplatze. Insofern ist die Errichtung eines Voll-
hotels eine wichtige MaBnahme der touristischen Entwicklung, die auch seitens des
Amtes flir Raumordnung und Landesplanung beflirwortet wird. Eine touristische Nut-
zungsdurchmischung ist fur den Fremdenverkehr im Ort von besonderer Bedeutung,
um eine Bandbreite an Ubernachtungsméglichkeiten zu bieten und fiir ein unter-
schiedliches Gasteklientel interessant zu bleiben.

Die Umwandlung in Ferienappartements ist eine Tendenz, der die Stadt durch ver-
schiedene MaBnahmen zu begegnen versucht. Die Anzahl der Ferienwohnungen
stieg von 2007 bis 2011 von ca. 2150 auf 2750 an. Die Stadt versucht mit Ihren Be-
bauungsplanen, das Anwachsen der Ferienwohnungen zu begrenzen, denn ein all-
gemeines Anwachsen der Bettenzahlen ist nicht beabsichtigt. Bis 2019 sank die Zahl
der Ferienwohnungen daher wieder auf ca. 2500 (Angaben der Fremdenverkehrsab-
teilung der Stadt Ostseebad Kithlungsborn 15.08.2019).

Die 350 Betten des Hotels stellen aufgrund der o.g. Ausrichtung dieses Vollhotels
keinen Widerspruch dazu dar, die Bettenzahlen ansonsten nicht weiter anwachsen
- zu lassen.

Durch ein renommiertes Architekturbiiro wurde begleitend zu den Vorstellungs- und
Abstimmungsgesprachen in der Stadt ein Konzept fur ein wirtschaftlich tragfahiges
Vollhotel entwickelt, dass tiber die 0.g. zusétzlichen InfrastrukturmaBnahmen verfigt.
Dieses ging zunéchst von den Bedarfen in Kilhlungsborn und am Standort Hafen aus
(s.0., Stichwort Infrastrukturentwicklung am Hafen; was fehlt in Kithlungsborn?). Da-
nach wurden die staddtebaulichen und Nutzungsalternativen diskutiert, die schlieBlich
zu dem vorliegenden Bebauungsplan-Konzept fiihrten. Dieses stellt eine Angebots-
planung dar, umfasst jedoch die aus o0.g. Griinden enger gefassten, stadtebaulichen,
gestalterischen und inhaltlichen Grundsatze.

Zur Verdeutlichung dieser Grundsatze folgen einige Ausziige aus den Konzepten,
die den Beratungen in der Stadt zu Grunde lagen:
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‘Neues Gésteklientel : Neue Raumkonzepte

Stadtebau — Sichtbeziehungen, ostliche ,Landmarke” als siedlungsstruktureller Schlusspunkt
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EG
OFFENTLICHKEIT

Mébgliche Nutzungen Erdgeschoss (Angelis & Partner 2019)

Innerhalb des Anderungsbereiches soll ein drei- bis viergeschossiges Hotel errichtet
werden. Eine bauliche Betonung ist durch einen sechsgeschossigen Eckturm als
Landmarke vorgesehen. Der Erdgeschossbereich soll sowohl gastronomische Ange-
bote, den Empfang, Wellness- und Sportbereiche, Shops und Veranstaltungsraume
als auch Stellplatze fur Kraftfahrzeuge aufnehmen.

Das oberste Vollgeschoss ist grundsatzlich als Staffelgeschoss auszubilden. Das
Staffelgeschoss bewirkt eine Héhengliederung des relativ groBen Gebaudekérpers,
der fur einen wirtschaftlichen Hotelbetrieb erforderlich ist. Ein vertragliches Einfiigen
in die Umgebung wird damit geférdert.

Mégliche Ansicht
der aufgewerteten
nérdlichen HafenstraBe

(Angelis & Partner 2019)

Fur den Geltungsbereich der 3. Anderung wird gemaB den oben beschriebenen Pla-
nungszielen ein Sonstiges Sondergebiet ,Hotel“ nach § 11 BauNVO festgesetzt. Es
dient der Errichtung eines Beherbergungsbetriebes ausschlieBlich als Vollhotel mit
maritim-sportlicher Ausrichtung. Andere Beherbergungsformen wie Aparthotel, Pen-
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sion, Géastehaus, Boardinghouse oder Ferienwohnungen sind unzuléssig, ebenso
sind Zweit- oder Dauerwohnungen unzuléssig.
Zulassig sind:

- max. 350 Hotelbetten auBerhalb des Erdgeschosses,

- offentlich zugangliche Schank- und Speisegaststatten,

- kleinteilige Ladengeschafte bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt ma-
ximal 800 m2 und maximal 200 m? je Einzelgeschaft, die auch in Form einer
Markthalle konzipiert werden kénnen,

- Veranstaltungs- und Vereinsraume,

- Wellness- und sportliche Einrichtungen,

- Anlagen und Nebenraume fir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirt-
schaftung der 0.g. Anlagen,

- Anlagen fiir die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr.

Die Festsetzung der Hotelzimmer auBerhalb des Erdgeschosses soll die Nutzung fir
die weiteren Funktionen v.a. im Erdgeschoss gewéhrleisten.

Hinsichtlich der Verkaufsflachen sollen im Hafen keine groBflachigen Einzelhandels-
betriebe Uiber 800 m2 zugelassen werden. Dies wirde dem Einzelhandelskonzept der
Stadt widersprechen. Ein Lebensmittel- oder Textildiscounter o.a. ist hier auszu-
schlieBen. Es ist vielmehr vorgesehen, hier kleinteilige Geschéfte, die nicht als
Selbstbedienungsmarkte auszugestalten sind, als Nutzungsart zuzulassen. Daher
wird fur diese Art der Ladengeschéafte eine maximale Verkaufsflache von 200 m?2
festgesetzt, wobei die Erfahrung mit der Hafenpromenade zeigt, dass diese in der
Regel oft kleiner sind. Die Geschéfte kénnten auch im Sinne von Marktstanden in
einer Markthalle untergebracht werden.

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,Hotel“ wird die zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Im Vorentwurf lag dieser Wert noch bei 0,7, allerdings
hat sich das zur Verfligung stehende Baugrundstiick durch die Griin- und Verkehrs-
flachen verkleinert, so dass eine Anpassung der GRZ notwendig ist, u.a. um einen
gewissen Spielraum, z.B. hinsichtlich der méglichen Errichtung eines Auf3enpools, zu
belassen. Die GRZ darf durch die Grundflachen von Terrassen, Zufahrten, Tiefgara-
gen und sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 1,0 berschritten werden.
Dabei ist zu beachten, dass die jetzt aus dem SO-Gebiet herausgelésten Grin- und
Verkehrsflaichen bei der GRZ-Berechnung nicht mit angerechnet werden durfen.
Dadurch, dass die Griin- und Verkehrsflachen jetzt herausgelést worden sind, sind
als SO-(GRZ-)Flachen nur die tatséchlich bebaubaren Flachen Ubriggeblieben. Dies
erklart und rechtfertigt die GRZ-Uberschreitung bis zu 1,0 entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Im Baugebiet gilt die abweichende Bauweise, in der Gebdude mit seitlichem Grenz-
abstand und mit einer Lange von mehr als 50,0 m zuléssig sind. Die Uberbaubare
Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen bestimmit.

Tiefgaragen, Poolanlagen und Terrassen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche durch Balkone ist unzu-
l&ssig. Damit sichert die Stadt ab, dass der oberirdische Geb&audekorper innerhalb
-der Baugrenzen errichtet wird.

Das oberste Vollgeschoss (Staffelgeschoss) muss gegeniiber den AuBenwanden
des darunter liegenden Geschosses an jeder Gebaudeseite um mindestens 2,0 m
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~ zurickspringen (Ausnahme technisch bedingte Aufbauten, Fahrstuhlschéchte, Trep-
penraume 0.4a.). Die durch den Riicksprung entstehenden Dachflachen kénnen als -
ausschlieBlich nicht liberdachte - Dachterrassen ausgebildet werden. Dachterrassen
oberhalb des obersten Vollgeschosses sind unzuldssig. Die festgesetzten Baugren-
zen stellen dabei jeweils die maximale Ausdehnung dieses Staffelgeschosses dar.

Durch zusétzliche Unterbrechungen des Staffelgeschosses erfolgt eine weitere Glie-
derung des Geb&audekdrpers. Mit den Unterbrechungen des obersten Geschosses
sollen Blickbeziehungen zwischen Hafen, Mollibahn und Kiihlung erméglicht werden.
Die festgesetzte Baugrenze ,Ubergang“ dient ausschlieBlich der Errichtung eines
Uberdachten, glasemen Uberganges oberhalb des dritten Vollgeschosses als Ver-
bindung der Geb&udeteile des Staffelgeschosses. Mit der Maglichkeit der baulichen
Verbindung des obersten Geschosses werden notwendige Betriebsabléufe des Ho-
tels berlcksichtigt.

Die Bezugshohe wird mit 2,00 m . HN76 (SNN76) festgesetzt. Die zuldssige First-
hohe der viergeschossigen Gebaudeteile betragt max. 14,40 m Uber dieser Bezugs-
hohe, die der derzeitigen Hohe der nérdlichen HafenstraBe im Mittel entspricht. Die
zulassige Firsthdhe der eingeschossigen Gebéaudeteile betragt max. 4,40 m Uber
Bezugshohe Die zuléssige Firsthéhe des sechsgeschossigen Gebé&udeteils (Land-
marke) betragt max. 20,80 m Uber Bezugshéhe.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie z.B. Liftungsanlagen, Fahrstuhlschichte,
Lichtkuppeln, Geladnder usw. dirfen die festgesetzten Firsthohen um max. 1,50 m

. Uberschreiten.

Die Firsthéhe ist gleich die Hbéhenlage der oberen Dachbegrenzungskante Bei
Flachdachern ist die Firsthéhe gleich der Hohe der Oberkante des Geb&audes.

Der von der Nutzung des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel“ hervorgerufene Stell-
platzbedarf ist durch die Errichtung von Garagengeschossen im Erdgeschoss
und/oder in Tiefgaragen abzudecken. Tiefgaragen sind auch auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Die notwendigen Zu- und Ausfahrten zum Hotel sind im Rahmen des Bauantrages
mit den Baumstandorten abzugleichen und mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen. Von Norden her ist nur eine fuBlaufige ErschlieBung vorgesehen.

Dauerstellplétze von Millbehéltern sind nur innerhalb des Geb&udes oder in einem
begrinten Nebengebaude oder in einer allseitig begriinten Umzaunung mit einer be-
grinten Uberdachung oder einer begriinten Pergola zulassig.

Weitere Planinhalte:

Im Rahmen der Ursprungsplanung waren die Flachen parallel des Fulgenba-
ches/Bollhagener FlieB als Polderflachen fiir Hochwasserereignisse berticksichtigt.
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgten Berechnungen zu Polderflachen
fir den Bootshafen dahingehend, dass die Polderflachen stdlich des Molli-
Bahndammes, also auBerhalb des Plangebietes, ausreichend sind. Uberschwem-
mungsereignisse sind in dem ,gefangenen“ Bereich zwischen der héher gelegenen
Hafenrandbebauung und dem Molli-Damm bisher nicht eingetreten. Die Polderfla-
chen in der in der 1. Anderung ausgewiesenen Breite hatten gemaB aktuellen hydro-
geologischen Gutachten jedoch keinen besonderen Sicherungseffekt (vgl. Kap. 8).
Die Griinflachen entlang des Fulgenbaches innerhalb des Anderungsbereiches wer-
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den dementsprechend nicht als Polderflachen benétigt und in ihrer Breite reduziert.
Es wird eine mindestens 6,0 m breite Griinflache entlang des Fulgenbaches berlck-
sichtigt, wodurch eine Beeintrachtigung des Baches durch beispielsweise ufernahe
Nutzungen oder Bebauung ausgeschlossen werden kann und die Pflege abgesichert
wird.

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erweitert im Zuge der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 das Gebiet zur Sicherung der Zweckbestimmung fiir den Frem-
denverkehr geméan § 22 BauGB. Kinftig soll auch der Bereich des Plangebietes auf-
genommen werden. Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn méchte dadurch in ihrem
Stadtgebiet die Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen und im vorliegenden Fall
den geplanten Hotelstandort sichern. GemaB § 22 BauGB kann demnach festgelegt
werden, dass in bestimmten Bereichen durch einen Bebauungsplan oder eine sons-
tige Satzung Vorhaben der Genehmigung der Stadt unterliegen.
Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion
wird daher fur das festgesetzte Sonstige Sondergebiet ,Hotel” bestimmt, dass Fol-
gendes der Genehmigung unterliegt:
- die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach
§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes,
- die Begrindung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes
bezeichneten Rechte,
- die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs an Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrie-
ben, wenn zugleich nach § 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs im
Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll, dass Rdume einem oder
mehreren Miteigentimern zur ausschlieBlichen Benutzung zugewiesen sind
und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist.

Voraussetzung fiir die Bestimmung ist, dass durch die Begriindung oder Teilung der
Rechte, durch die Regelung nach § 1010 des Blrgerlichen Gesetzbuchs oder durch
die Nutzung als Nebenwohnung die vorhandene oder vorgesehene Zweckbestim-
mung des Gebiets fir den Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung beeintrachtigt werden kann. Die Zweckbestimmung eines Gebiets
fir 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.

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn méchte den geplanten Hotelstandort als Teil der
kinftigen touristischen und &ffentlich zugéanglichen Infrastruktur sichern.

Zum einen soll das moderne Hotelkonzept, dass sich an junge Leute und Familien
mit sportlich-maritimer-digitaler Ausrichtung richtet, ein neues Kundenpotential fir
Kihlungsborn erschlieBen und damit die weiteren touristischen Ubernachtungsmég-
lichkeiten sinnvoll ergénzen und auch fiir die Offentlichkeit wichtige Infrastrukturein-
richtungen bieten. Zum anderen kdnnen dadurch wichtige Arbeitsplatze vor Ort gesi-
chert werden, die bei einer Teilung in Appartements oder Ferienwohnungen verloren
gingen.
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3.2 Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Von den Dachern der eingeschossigen Gebaudeteile sind zusammen insgesamt
mindestens 30 % als Dachgarten bzw. als Grindach auszufiihren, um den Griinan-
teil innerhalb des Anderungsbereiches zu erhéhen. Dadurch wird auch eine gestalte-
rische und umweltgerechte Aufwertung erreicht. ‘

Die Geb&udedacher sind nur als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° bis max. 20° zulassig. Dadurch werden gréBere Geb&udehdhen
vermieden.

Die Geb&udefassaden sind mindesten alle 8,0 m Lange baulich durch Vor- oder
Rickspriinge, Fenster, Tlren oder Balkone bzw. gestalterisch durch Materialwechsel
zu untergliedern. Fensterlose Fassadenflachen lUber 8 m Lange sind zu begriinen.
Als Fassadenfarben sind nur helle, gedeckte, nicht gldnzende Farbténe zuldssig.
Diese Bauvorschrift gilt nicht fur Holzfassaden oder gliedernde Fassadenbereiche
oder -elemente bis zu 30 % einer Gesamt-Fassadenseite.

Diese gestalterischen Festsetzungen tragen zur positiven Gestaltung des Gebéudes
und die Integration in das Ortsbild bei.

Der tberdachte Ubergang als Verbindung der Gebaudeteile des Staffelgeschosses
ist ausschlieBlich vollstédndig verglast zulassig. Damit wird eine optische Unterbre-
chung des Staffelgeschosses beriicksichtigt. Der Ubergang zwischen den vierge-
schossigen Gebaudeteilen ist notwendig, um die Betriebsablaufe zu wiirdigen.

Der Bereich zwischen der nérdlichen Gebaudefront und der nérdlichen HafenstraBe
ist als Flanierbereich zu gestalten. Eine Nutzung fur AuBenméblierung, Auslagen,
Aufsteller oder sonstige Werbeanlagen ist max. bis zu einer Tiefe von 1,0 m vor dem
jeweiligen Betrieb zuldssig. Damit soll vermieden werden, dass der Flanierbereich
zugestellt wird und FuBBganger wieder auf die HafenstraBe abgedréangt werden.

Die sonstigen Vorgérten sind auBerhalb von Flachen fiir Nebenanlagen gartnerisch
zu gestalten und dirfen nicht als Lagerflachen genutzt werden. Fiir den gesamten
Geltungsbereich gilt nicht die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten der Stadt Ost-
seebad Klhlungsborn. Deren Festsetzungen waren hier aufgrund der benétigten Ho-
telvorflachen nicht zielflihrend.

Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen. Einfriedungen zur éffentli-
chen Verkehrsflache der sudlichen HafenstraBe sind als Hecken mit einer Hhe von
max. 0,80 m zulassig. Dabei sind die Sichtfelder auf den flieBenden Verkehr zu be-
- -achten. Metall- oder Holzzaune sind nur in Kombination mit Hecken zulassig. Die
Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Diese Festsetzun-
gen werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes aufgenommen.

Werbeanlagen sollen sich auf architektonische Gliederungselemente beziehen.
Fenster- und Tiréffnungen sowie architektonische Gliederungselemente diirfen von
Werbeanlagen nicht verdeckt oder iberschnitten werden.

Zulassig sind Werbeanlagen aus Einzelbuchstaben. Die Buchstaben diirfen aus-
schlieBlich als Bemalung, als plastisch vortretende Putzelemente oder als mit bis zu
10,0 cm Abstand vor der Fassade angebrachte Einzelbuchstaben mit einer Material-
starke von < 4,0 cm ausgefiihrt werden. Schilder sind nur zulassig, wenn von ihnen
eine Wirkung wie von Einzelbuchstaben ausgeht.

Zulassig sind nur Namensziige und Geschaftsinhalte, Produktwerbung ist auf Son-
nenschirmen und Markisen ausgeschlossen.
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Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Von
See aus sichtbare, beleuchtete Werbeanlagen sind unzuldssig. Bei Werbeanlagen
kdnnen indirekt oder von hinten beleuchtete Einzelbuchstaben oder Zeichen verwen-
det werden. Fir die indirekte Beleuchtung verwandte Strahler sind direkt auf der
Wand zu befestigen; auf auskragenden Armen befestigte Strahler sind unzulassig.
Leuchtkésten sind nur als Ausleger zulassig.

Fenster und Schaufenster dirfen nur bis zu einem Finftel Ihrer Flache beklebt, be-
schriftet, bemalt oder zum Plakatieren verwendet werden.

Vorrichtungen zur Zubereitung und/oder zum Verkauf von Speisen und Getranken,
wie z.B. Grillstande, sind in von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus einsehbaren Be-
reichen unzuléssig. Im Zeitraum vom 15.12. bis 6.1. und wéahrend StraBenfesten und
Umziigen sind Vorrichtungen zum Ausschank auf einer Flache von max. 25 m? aus-
nahmsweise zulassig.

Diese Vorschriften basieren auf der Gestaltungssatzung der Stadt und sollen hier
tibernommen werden, um die Erfahrungen zu ungewollten Einrichtungen zu berick-
sichtigen.

Die Stadt weist darauf hin, dass wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen die gestalteri-

schen Festsetzungen verstoBt, rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V handelt
und mit BuBgeld bis zu 100.000 € geahndet werden kann.

3.3 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 betragt rund 1,2 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermai3en:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengroBe
Sonstiges Sondergebiet - Hotel 7141 m?
Verkehrsflachen 3452 m2
StraBenverkehrsflache HafenstraBe Sid 1282 m?
Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache HafenstraBe
Nord 1142 m?
FuBwege, 6ffentlich 504 m2
Flanierbereich, 6ffentlich 524 m2
Grunflachen 1395m?2
Unterhaltungsstreifen Fulgenbach, privat 982 m? :
Unterhaltungsstreifen Fulgenbach, 6ffentlich 105 m?
Verkehrsgrin, privat 38 m?
Verkehrsgrin, éffentlich 270 m?
Plangebiet, insgesamt 11988 m?

4, Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fiir Kfz der Gaste und Lieferverkehr ist Gber die bereits
ausgebaute HafenstraBe gewdhrleistet. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
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rens sind die konkreten Zufahrten auch hinsichtlich der vorhandenen Baumstandorte
abzustimmen. Von Norden her soll nur eine fuBlaufige ErschlieBung des Hotels und
der zusatzlichen Einrichtungen wie Gastronomie, Geschafte usw. erfolgen.

Das urspriingliche stadtebauliche Konzept fiir den rdumlichen Teilbereich ,Hafen®
sah eine fuBlaufige ErschlieBung vorrangig Uber die nérdliche HafenstraBe und die
Promenade vor. Zur nérdlichen HafenstraBe flihrt ein FuBweg von der Cubanzestra-
Be aus Uber den Fulgenbach. Dies gilt nach wie vor auch und insbesondere fiir den
neuen Hotelstandort. Da die nérdliche HafenstraBe jedoch auch verkehrlich starker
frequentiert ist, wird sldlich davon ein zusétzlicher FuBweg um den Kreisverkehr
herum bis zum Anschluss an den o.g. FuBweg festgesetzt. Die vorhandenen Stell-
platze und Anpflanzungen in diesem Bereich sind zuriickzunehmen. Zusétzlich wird
im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes die Funktion der nérdlichen Ha-
fenstraBe als FuBgéngerbereich aufgegriffen und erheblich aufgewertet, indem zwi-
schen dem Baufenster des Hotels und der bestehenden 6&ffentlichen Verkehrsflaiche
ein privater FuBgangerbereich in einer Breite von 4,0 m festgesetzt wird, der durch-
gehend offentlich genutzt werden kann. Dieser Flanierbereich wertet den StraBen-
raum erheblich auf und dient der erhéhten Sicherheit der FuBganger sowie einer
Entzerrung vom Fahrzeug- und Fahrradverkehr.

Auch die stdliche HafenstraBe soll kurz- bis mittelfristig fir den FuBgéngerverkehr
ertlchtigt werden. Auf der nordlichen Seite der StraBe werden zunéchst im Zuge der
3. Anderung des B-Planes Nr. 17 Flachen in einer Breite von 2,50 m fur die Herstel-
lung eines FuBweges berlicksichtigt. Mit der Errichtung des FuBweges sollen die
vorhandenen, straBenbegleitenden Baume erhalten bleiben. Daher wird zwischen
- vorhandener StraBe und dem geplanten FuBweg ein 2,0 m breiter Griinstreifen fest-
gesetzt. Somit ergibt sich eine Baumscheibentiefe von insgesamt 2,5 m ab Fahr-
bahn. Der Gehweg wird im nordéstlichen Bereich um die Wendeanlage herumgefihrt
und schieBt an den geplanten Flanierbereich an der nérdlichen HafenstraBe an.
Nach der Realisierung dieses ersten FuBgangerwegeabschnitts soll auch der Lu-
ckenschluss fir den westlichen Abschnitt der stidlichen HafenstraBe bis zur Cuban-
zestraB3e erfolgen. Dazu sind allerdings noch weitere Abstimmungen zur méglichen
Flachenverflgbarkeit und Trassenfiuhrung erforderlich. Abgesehen davon ist der ers-
te FuBwegeabschnitt auch fiir den Hotelbereich und den dortigen FuBgéngerverkehr
von Bedeutung.

Fir das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kih-
lungsborn Gber die Gestaltung, GréBBe und Zahl der Stellplatze fiir Kfz sowie tiber die
finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz) in der
zuletzt geénderten Fassung.

Der von der Nutzung des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel“ hervorgerufene Stell-
platzbedarf ist durch die Errichtung von Garagengeschossen im Erdgeschoss
und/oder in Tiefgaragen abzudecken. Zusétzlich sollen die im Bereich der nérdlichen
HafenstraBe entfallenden Stellplatze im Garagengeschoss bzw. in der Tiefgarage
bereitgestellt werden. Ziel der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ist eine attraktive Ge-
staltung der HafenstraBe nérdlich des neuen Hotelstandortes fiir FuBgénger sowie
als Teil eines internationalen Rad- und Wanderweges. Daher sollen die vorhandenen
Stellplatze kiinftig umverlegt werden.

Zur Prufung der vorhandenen verkehrlichen Infrastruktur im Bereich des Hafens, der
Hafen- und CubanzestraBe und der Vereinbarkeit mit dem geplanten Hotelneubau
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wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung durch das Buro Merkel Ingenieur
Consult, Bad Doberan, Januar 2019, erganzt im Juli und Sept. 2020, erarbeitet.

Mit der Umsetzung der Planungsziele innerhalb des Anderungsbereiches sowie im
Rahmen der 5. Anderung des B-Planes Nr. 17 (Errichtung von 10 Ferien- und 2
Dauerwohnungen) wird ein zuséatzlicher Verkehr von 767 Fahrzeugen Leichtverkehr
(= Krad, Pkw, Lieferfahrzeuge) und 30 Fahrzeugen Schwerverkehr (= Lkw, Lastzug,
Bus) je Richtung und Tag prognostiziert.

In Bezug auf die verkehrsbauliche Bewertung (Querschnitt) W|rd in der 0.g. Untersu-
chung zusammenfassend festgestellt, dass der verfigbare StraBenraum (Quer-
schnitt) sowohl in der HafenstraBe als auch in der CubanzestraBe geméB den Anfor-
derungen der Richtlinie zur Anlage von Stadtstra3en ausreichend ist.

Im Rahmen der Abstimmungen zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 17 fand eine Neu-
bewertung der zukiinftigen Verkehrsstréme und der sich daraus ergebenden Fahrbe-
ziehungen statt. Die Verkehrsprognose ergibt eine Zunahme der Verkehrsstrome aus
der CubanzestraBe Sid in die HafenstraBe Ost. Die sich daraus ergebende Frage,
ob dies der bisher verkehrsrechtlich angeordneten HauptstraBe ,CubanzestraBe Sud
« HafenstraBe West“ widerspricht, wurde durch die Verkehrsbehérde des Landkrei-
ses Rostock bewenrtet. Die Bewertung ergab, dass die HauptstraBenfuhrung nicht
geandert werden muss.

Es wurden gleichzeitig die Schleppkurven im Bestand und auf die prognostischen
Werte hin untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass der bisher maB3gebende Begeg-
nungsfall mit Lkw bis 10 m Lange auf der HauptstraBe nicht nachgewiesen werden
kann. Es kommt zum Uberstreichen der Fahrbahnrander und demzufolge muss das
Freiraumen des BU in Frage gestellt werden.

Daraufhin wurde in Abstimmung mit der Verkehrsbehdérde gepruft, ob weitere/andere
Restriktionen die Einhaltung der Schleppkurven gewéhrleisten kénnen. Bei einer
Restriktion aus der CubanzestraBe Sid kommend Verkehrszeichen 266-7 (Verbot fiir
Fahrzeuge Uber 7m Lange) werden die Schleppkurven eingehalten. Die 10m-
Begrenzung in der HafenstraBe West fiir die abknickende HauptstraBe, wie im Be-
stand, kann erhalten bleiben.

Die Anordnung durch die Verkehrsbehdrde ist zugesagt.

Durch die 0.g. MaBnahmen ist stets die Berdumung des Bahniberganges gewahr-
leistet.

5. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschlisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten gewahrleistet. Die Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei Baumaf3-
nahmen zu beachten.

Zur Ermittlung des zur Verfligung stehenden Léschwassers im Hafenbereich hat der
Zweckverband Kiihlung die Leistungsféhigkeit der Hydranten 14 (Kreuzungsbereich
CubanzestraBe/HafenstraBe) und 114 (Ostlicher Kreisverkehrsplatz) geprift. Beide
Hydranten haben demnach jeweils eine Kapazitdt von 96 m%h. Die Leistungsfahig-
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keit beider Hydranten zusammen betréagt ebenfalls 96 m3h Uber einen Zeitraum von
2 Std., so dass die Léschwasserversorgung des Hotelneubaus gewéhrleistet ist.

Im sudlichen Randbereich der nérdlichen HafenstraBe verlduft eine Mitteldruck-
Gasleitung der Stadtwerke Rostock AG, die bei der geplanten Uberbauung mit dem
FuBgangerbereich zu beachten ist.

Ebenso sind vorhandene Stromleitungen der e.dis AG im Umfeld der HafenstraBe
bei Bauarbeiten zu beachten.

6. Immissionsschutz

Aus Grinden des Immissionsschutzes fiir benachbarte schutzwiirdige Nutzungen
wurden in der Ursprungsplanung flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt,
um die moglichen La&rmemissionen zu begrenzen. Die Schallemission des Sonstigen
Sondergebietes ,Hotel* (Baufeld 8 der Ursprungsplanung=Bezugsfléche) ist auf ei-
nen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) von 61
dB(A) pro m? am Tag und von 46 dB(A) pro m2 in der Nacht begrenzt.

Da sich im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes die GréBe der Bezugs-
flache fur die flichenbezogenen Schallleistungspegel verandert, wurde eine Schall-
technische Untersuchung erarbeitet (LARMKONTOR GmbH, Hamburg, 12/2019), auf
deren Grundlage die L&rmschutzfestsetzungen aktualisiert werden.

Im Rahmen der genannten Untersuchung wurden auch die Immissionen aus der siid-
lich anliegenden HafenstraBe sowie aus dem Schienenverkehr der sidlich an die
StralBe angrenzenden Molli-Trasse betrachtet.

Insgesamt kommt das Gutachten fiir die einzelnen Bereiche zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verkehrslarm

Am Tag sind am Plangeb&ude Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) prognostiziert.
Der Orientierungswert der DIN 18005 fir vergleichbare Mischgebiete von 60 dB(A)
am Tag wird eingehalten.

In der Nacht werden Beurteilungspegel bis zu 54 dB(A) prognostiziert. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A) in der Nacht wird an der
Sudfassade des Plangebéaudes lberschritten. Der orientierungsweise zur Beurteilung
der Erheblichkeit der schalltechnischen Belastung herangezogene Immissionsgrenz-
wert der 16. BImSchV fir Mischgebiete von 54 dB(A) nachts wird jedoch eingehalten.

Planerischer Schallschutz durch Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan kén-
nen aufgrund der berechneten Pegelhéhe in Verbindung mit der geplanten Nutzung
,Hotel“ entfallen, da hier keine dauerhafte Wohnnutzung zu erwarten ist und keine
erheblich beldstigenden Mittelungspegel aus Verkehrslarm zu erwarten sind. Hierfiir
ist besonders der geringe StraBenverkehr nachts auf der temporeduzierten Hafen-
straBe (Tempo 30) ursachlich. Es wird dennoch empfohlen die Luftschalldammung
von AuBenbauteilen nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01, Teil 1 (Kapitel 7.1) z
bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufrelstellungsver-
fahrens nachzuweisen.
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Gewerbeldrm

Gegeniiber dem bisherigen IFSP von Tag = 61 dB(A)/m? und Nacht = 46 dB(A)/m? ist
aufgrund der groBeren Schallemissionsflache des geplanten Hotels und der herange-
riickten mehrgeschossigen Bebauung nur eine reduzierte Schallleistung pro Quad-
ratmeter zulassig.

Daher wird der zulassige IFSP fiir das Sondergebiet ,Hotel“ im Geltungsbereich der
3. Anderung wie folgt festgesetzt: Tag = 58 dB(A)/m? und Nacht = 45 dB(A)/m2.
Grundlage der Ermittlung der IFSP ist die DIN ISO 9613-2 mit einer Quellhéhe von
1 m Uber Gelande und freier Schallausbreitung innerhalb des Baugebietes nach allen
Seiten oberhalb des Bodens in den oberen Halbraum (Ds= 2 PI r?) unter Einbezie-
hung von Richtwirkungen, Abschirmungen und Reflexionen auBBerhalb des Plange-
biets unter Annahme einer Mitwindwetterlage.

An den geplanten Aufenthaltsraumen des Hotels sollten die Richtwerte der TA Larm
fir Mischgebiete eingehalten werden. Die Vorbelastung aus Gewerbelarm in der
Nachbarschaft des geplanten Hotels bei Ausschépfung der dort zuléssigen IFSP
dirfte am Hotel nicht relevant im Sinne der TA Larm sein. Die Berechnung der ge-
werblichen Schallimmissionen wird nach der ,Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm - TA Larm“ (diese definiert die Ausbreitungsberechnungskriterien) in Ver-
bindung mit der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreltung im
Freien“ und der Meteorologie ,Mitwindwetterlage® durchgefihrt.

Die Schallquellen des Hotels (Parkplatz, Zufahrten, Anlieferung, Haustechnik) kénnten
die Richtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts alleine ausschopfen. Die Einhal-
tung der Richtwerte ist im Genehmigungsverfahren fir das geplante Hotel nachzuwei-
sen.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, betreffen die sldlich
verlaufende Mecklenburgische Baderbahn Molli. Neben Fahrgerduschen und
Pfeifsignalen bedingt die dampflockbetriebene Schmalspurbahn einen Dampf- und
RuBpartikelaussto3, Funkenflug, ggf. Schwingungen und Erschitterungen an 7
Tagen die Woche, ggf. auch nachts. Diese Immissionen sind im Plangebiet zu
tolerieren, da es sich hier um eine Traditionseisenbahn handelt, die einen
besonderen Schutz genieBt und neben touristischen Funktionen auch
Nahverkehrsfunktionen Gbernimmt.

Dacheindeckungen sind geméan § 32 Abs. 1 LBauO M-V aufgrund der Brandgefahr
durch RuBpartikel/Flugfeuer der dampflockbetriebenen Schmalspurbahn Molli nur als
Hartdacher zulassig.

7. Umweltbelange
7.1  Grinordnung und geschiitzter Baumbestand

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne die Erstellung
eines formalen Umweltberichtes, durchgefiihrt. Trotzdem werden die naturschutz-
fachlichen Belange berlicksichtigt. Mit der vorliegenden Planung &ndert sich das
grundlegende stadtebauliche Planungskonzept des Bebauungsplanes Nr. 17 nicht.
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Fall die Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
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Teilweise war in der Ursprungsplanung im Bereich des kinftigen SO-Gebietes eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese, naturbelassen® vorgesehen. Zur Um-
setzung dieses Planungsziels kam es nur in den Randbereichen des Fulgenbaches.
Der Grofteil der urspriinglich bestimmten Grinflache bzw. der Anderungsbereich
wurde in der Vergangenheit als Pkw-Stellplatzfliche genutzt und ist stellenweise
stark verdichtet. Mittlerweile liegt die Fldche brach und wird regelmaBig gemaht. In
den Randbereichen wachsen teilweise Ruderalgréser und im Bereich des Fulgenba-
ches wéchst uferbegleitend Uferstaudenflur.

Die Stadt sieht es somit als vertretbar an, die Griinfliche im Rahmen der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes zugunsten des SO-Gebietes zu verkleinern, zumal diese
nicht als Polderflache benétigt wird (vgl. Kap. 8). Die Grinflache diente in der Ur-
sprungsplanung auch nicht als AusgleichsmaBnahme.

Eine Eingriffsbilanzierung der verkleinerten Griinflache mit der jetzigen Zweckbe-
~stimmung ,Unterhaltungsstreifen Fulgenbach” (in der Ursprungsplanung ,Wiese, na-
turbelassen®) kommt geméaB den oben genannten gesetzlichen Vorgaben somit nicht
zum Tragen.

Parallel zur sidlichen HafenstraBe befindet sich innerhalb des Anderungsbereiches
eine junge Baumreihe aus Linden, die dem gesetzlichen Schutz nach § 19 Abs. 1
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) unterliegt und als Ausgleichspflan-
zung im Rahmen der Ursprungsplanung diente. Die Stadt hat sich intensiv mit der
Baumreihe, insbesondere in Bezug auf die Lage, die Anforderungen an den StraBen-
raum und die klnftige Planung auseinandergesetzt. Im Zuge der Planung soll die
HafenstraBe stdlich des Sonstigen Sondergebietes (SO-Gebiet) um einen FuBweg
erganzt werden. Dieser ist notwendig, um eine siidliche fuBlaufige Verbindung au-
Berhalb der Promenade zwischen Hafen und CubanzestraBe/Zentrum zu schaffen.
Gleichzeitig mdchte die Stadt die Durchgriinung der HafenstraBe beibehalten, zumal
die Baume als ehemalige Ausgleichspflanzungen eine formale Bedeutung besitzen.
Aus diesen Griinden sollen die Baume erhalten und nicht, wie noch im 1. Entwurf
vorgesehen, durch eine neue Baumreihe ersetzt werden. Die Baumreihe wird im Be-
reich von Licken um 2 Baume erganzt.

Um eine Beeintréachtigung der Baume durch die WegebaumaBnahme und die Zufahr-
ten zum Hotel zu vermeiden, wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde folgende
Anforderungen abgestimmt, die als Festsetzung mit aufzunehmen sind: Um den
Wurzelbereich der Badume nicht zu beeintrachtigen, ist die Kronentraufe zuziiglich
1,50 m von Bebauung bzw. Wegebau freizuhalten. Zusatzlich sind bei der Wege-
und Zufahrtskonstruktion auf Hohe der jeweiligen Baumstandorte Wurzelbriicken zu
verwenden, um die Entfaltungsmdéglichkeiten der Wurzeln im Hinblick auf das
Baumwachstum zu erméglichen. Die Baume haben derzeit durchschnittlich nur einen
Kronenradius von 1,0 m. In der Planzeichnung ist daher ein Abstand von = 2,50 m
zwischen Baum und FuBweg festgesetzt. v

Durch diese MaBnahmen wird ein Eintreten der unter § 19 Abs. 1 S. 2 NatSchAG
M-V genannten Verbotstatbestande vermieden und eine zusétzliche Verbandsbetei-
ligung wird nicht erforderlich.

An der nérdlichen HafenstraBe befinden sich ebenfalls sehr junge Lindenbdume an
den kunftig entfallenden Stellpldtzen. Diese wurden unabhangig von Ausgleichs-
maBnahmen angepflanzt. Da sie sich im Bereich des geplanten Flanierbereichs be-
finden, sollen die Baume nicht zwingend festgesetzt werden.

An der nordwestlichen HafenstraBe westlich des Kreisverkehrs miissen aufgrund der
Anlage des zuséatzlichen FuBweges drei Linden gerodet werden. Sie haben Stamm-
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umfange unter 1,0 m und sind nicht Teil einer Baumreihe. Somit sind sie nicht ge-
setzlich geschutzt.

Dennoch méchte die Stadt die Rodungen ausgleichen und den FuBwegabschnitt hier
durch Baumanpflanzungen eingriinen. Daher wird die Anpflanzung von 4 Baumen in
diesem Bereich festgesetzt. Aufgrund des engen StraBenraums wurden klein- bzw.
schmalkronige Baumarten ausgewahilt.

Um eine Unterhaltung des Fulgenbaches seitens des Wasser- und Bodenverbandes
zu ermdglichen, wird der Mindestabstand zwischen Béschungsoberkante und SO-
Gebiet auf 6,0 m festgesetzt. Dementsprechend sind die Errichtung von baulichen
Anlagen und auch die Anpflanzung von Gehblzen in diesem Bereich unzulassig, um
ein Hineinwachsen von Strauchern und Baumen in den Uferbereich zu vermeiden
und eine Beeintrachtigung des Baches durch beispielsweise ufernahe Nutzungen
auszuschlieBen. Die Grinflachen ,Unterhaltungsstreifen Fulgenbach® sind in einer
Breite von 5,0 m (Oberkante) auf eine Hohe von 2,15 m. U.HN anzuhdhen, um die
Auswirkungen kleinerer Hochwasser zu minimieren (vgl. Kap. 8).

Die festgesetzten Grindacher fur die eingeschossigen Gebaudeteile unterstitzen
eine landschaftsgerechte Eingriinung der Hotelanlage, wirken sich positiv auf das
Lokalklima aus und bieten Insekten wertvolle Habitatstrukturen.

7.2 Artenschutz

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzfachbeitrag
fir die Untersuchung des Anderungsbereiches erstellt. Anlass war die Sichtung eines
Fischotters am Bollhagener FlieB/Flugenbach auf Héhe des Plangebietes. Es wurden
entsprechende faunistische Untersuchungen durch das Gutachterblro Bau-
er/Grevesmiihlen durchgefihrt (Stand: 07.10.2019).

7.2.1 Fischotter

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit des Fischotters erfolgte eine
Erfassung im Jahr 2019 mittels 2 Begehungen. Der Plangeltungsbereich bzw. die
westlich und nérdlich angrenzenden Bereiche bis zum Hafen wurden bezlglich des
Fischotters geprift. Das Vorkommen des Fischotters im Fulgenbach bzw. dem Boll-
hagener FlieB war bekannt. Es wurden die Funktionsféhigkeit der Ottersteige und
deren Frequentierung untersucht. Die Begehungen erfolgten am 22. September 2019
und am 3. Oktober 2019.

Es erfolgte die Suche nach Kot und Markierungen bzw. Markierungssteinen und
nach Spuren des Fischotters. Die Vorgehensweise ist als ausreichend zu betrachten,
da das Vorkommen des Fischotters bekannt war.

Der Fischotter kommt in der Niederung des Bollhagener FlieBes auB3erhalb des Sied-
lungsgebietes von Kihlungsborn, also auBerhalb des Geltungsbereichs sudlich des
Molli-Bahndammes vor. Hier befindet sich der Schwerpunktlebensraum. Es erfolgte
eine Kontrolle der z.B. bereits beim StraBenbau umgesetzten MaBnahmen fur den
Fischotter. Die Ottersteige an der Unterflilhrung des Fulgenbachs unter der Hafen-
straBe werden offenbar nur selten genutzt. Der Fischotter durchquert die Briicken-
bauwerke offenbar schwimmend oder lauft Gber die StraBe. Im Bereich der FuB3gén-
gerbriicke wurden Spuren gefunden, die eine gelegentliche Wanderung des Fischot-
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ters zum Hafen belegen. Nachweise von Otterkot und Spuren gelangen unter der
FuBgangerbricke zur CubanzestraBe.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Fischotter

Durch Umsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 kommt es zu kei-
nen artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf den Fischotter. Das Bollhage-
ner FlieB verlauft sudéstlich des Vorhabengebietes und ist an den Durchldssen der
HafenstraBBe und der ,Molli ottergerecht gestaltet. Lediglich das Sperrwerk zum Ha-
fen muss der Fischotter Gberwandern. Dies kann der Fischotter, da dort keine Stra-
Ben vorhanden sind. Uberdies sucht der Fischotter den Bootshafen nur seit dessen
Bau auf, weil er in den beruhigten Bereichen im Flachwasser eine Vielzahl leicht er-
beutbarer Jungfische vorfindet. Der Fischotter wandert somit gelegentlich und vor-
wiegend nachts entlang des Bollhagener FlieBes zum Hafen, um Nahrungshabitate
aufzusuchen, um dann wieder zurlick zum Schwerpunktlebensraum, den Niederun-
gen am Bollhagener Flie3, zu wandern. Dort vermehrt sich der Fischotter auch.

Erforderliche MaBnahmen fiir den Fischotter

Far den Fischotter sind keine artenschutzrechtlichen MaBnahmen erforderlich. Ver-
besserungen am Ottersteig und am StraBengeléander (auBerhalb des Plangebiets
und des B-Plan-Anderungsverfahrens) will die Stadt durchfiihren, um den Wander-
korridor zu verbessern und zu vermeiden, dass der Otter Uiber die StraBe lauft. Wei-
tere MaBnahmen sind nicht notwendig. Die Erhéhung der 6stlichen Grabenbdschung
des Fulgenbachs um ca. 50 cm auf einer Breite von 5,0 m als kleine Hochwasser-
SchutzmaBnahme hat keine Auswirkungen auf das Verhalten des Fischotters.

7.2.2 Brutvogel

~ Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2019 insgesamt nur 2 Brutvogelarten
nachgewiesen werden. Das Plangebiet ist stark vorbelastet. Es wurde als Parkplatz
genutzt. Beide festgestellten Vogelarten sind gemaB Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
im Anhang 1 aufgefiihrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesar-
tenschutzverordnung als ,Besonders geschiitzt* eingestuft. Es handelt sich um die
Amsel (Turdus merula) und den Stieglitz (Carduelis carduelis). Die Reviere erstre-
- cken sich auch auf die Bereiche auBerhalb des Plangeltungsbereiches. Zum Zeit-
punkt der Erstellung des Gutachtens war noch die Féallung der Baumreihe an der
sudlichen HafenstraBe vorgesehen. Deshalb wurden auch die Baume untersucht.
Dabei wurden keine Nester festgestellt.

Auswirkungen des Vorhabens auf Brutvégel

‘Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es zur Inanspruchnahme von derzeit ge-
nutzten Flachen eines ehemaligen Parkplatzes (Ruderale Trittflur, RTT) und kleinfla-
chig von geméahten Uferstaudenfluren (VHS).

Die Flachen im Plangeltungsbereich besitzen derzeit nur eine nachgeordnete Funkti-
on far Brutvégel. Somit sind keine nachhaltigen artenschutzrechtlich relevanten Aus-
wirkungen auf die Brutvogelarten zu erwarten. Entsprechend besteht beziiglich der
Brutvbgel keine artenschutzrechtliche Betroffenheit.

7.2.3 Reptilien

Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen war potenziell von einer geringen Be-
deutung fiir Reptilien auszugehen. Entsprechend erfolgt die Betrachtung dieser Ar-
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tengruppe, um mogliche artenschutzrechtliche Tatbestdnde zu verifizieren bzw.
MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung ableiten zu kénnen.

Das Untersuchungsgebiet wurde insgesamt dreimal in den Monaten April bis Sep-
tember 2019 (14. April, 4. Juli und 22. September) begangen. Zur Ermittlung der ar-
tenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien erfolgte eine Kon-
trolle von natiirlichen Verstecken. Dieser Untersuchungsaufwand ist aufgrund der
Biotopausstattung als ausreichend zu bewerten. Die Abweichung von der Methodik
(HzE 2018) ist aufgrund der Siedlungslage und der Nutzung als Parkplatz zu recht- .
fertigen.

Bei den Untersuchungen im Jahr 2019 konnten keine Zauneidechsen festgestellt
werden. Das Vorkommen der Zauneidechse ist auch aufgrund der Biotopausstattung
nicht zu erwarten. Im Gebiet konnten bei den Begehungen nur Ringelnatter und
Waldeidechse festgestellt werden. Beide Arten kommen lediglich im Uferbereich des
Bollhagener FlieBes in einzelnen Tieren vor. Die Ringelnatter nutzt das Gebiet nur im
Zuge der artspezifischen ausgedehnten Wanderungen bzw. im Zuge der Migration.
lhr Hauptvorkommen und ihre Vermehrungshabitate liegen in der Niederung des
Bollhagener FlieBes sudlich der ,Molli“-Trasse. Der Plangeltungsbereich besitzt keine
besondere Eignung als Vermehrungshabitat fir die Ringelnatter, sondern lediglich
als Wanderkorridor. Das Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zau-
neidechse und weiterer Arten ist mit Sicherheit im Ergebnis der Begutachtungen
auszuschlieBen.

Auswirkungen des Vorhabens auf Reptilien

Das Vorhabengebiet besitzt keine maBgebliche Bedeutung fiir artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten. Es ist im Ergebnis der Begutachtung nicht von einer arten-
schutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien auszugehen. Der unmittelbare an das
Bollhagener FlieB angrenzende Bereich wird als Grinland erhalten.

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen fur Reptilien

Um den Verbotstatbestand der Toétung gemai § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermei-
den, sind Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbei-
ten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben
und Graben schnellstmoglich verschlossen werden und vorher eventuell hineingefal-
lene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Grében zu entfernen
sind.

7.2.4 Amphibien

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Amphi-
bien erfolgten Begehungen des Gelandes im Zusammenhang mit den Erfassungen
der anderen Artengruppen. Die Begehungen erfolgten am 14. April und 4. Juli. Die-
ser Untersuchungsaufwand ist aufgrund der Biotopausstattung als ausreichend zu
bewerten. Die Abweichung von der Methodik (HzE 2018) ist aufgrund der Siedlungs-
lage und der Nutzung als Parkplatz zu rechtfertigen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich nur der Fulgenbach/ Bollhagener
FlieB und ein Seitengraben als einzige FlieBgewasser. Stillgewésser befinden sich im
Planungsgebiet und dessen planungsrelevanten Umfeld nicht. Das Bollhagener Flie3
und der Seitengraben besitzen aufgrund des Salzgehaltes potenziell eine geringe
Bedeutung fur Amphibien. Lediglich der Teichfrosch kommt in einzelnen Tieren im
Grabenbereich vor, vermehrt sich aber nicht im Untersuchungsgebiet. Die Hafen-
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straBe ist beidseitig mit Hochborden ausgestattet, die eine theoretisch mdgliche
Wanderung von Amphibien stark einschrankt.

Auswirkungen des Vorhabens auf Amphibien

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von Laichge-
wassern bzw. sonstiger mafBgeblicher Habitatbestandteile von Amphibien. Entspre-
chend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheit der Amphibien
auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das Gebiet bestehen nicht. Das Ge-
wasser des Bollhagener FlieBes mit seinem Umfeld wird im Bestand erhalten, somit
kann dieses Gewésser weiterhin von Amphibien genutzt werden.

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen fiir Amphibien

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemaB § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermei-
den, sind Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zu empfehlen. Bei Erdarbei-
ten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden bzw. die Gruben
und Grében schnellstmdglich verschlossen werden und vorher eventuell hineingefal-
lene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Grében zu entfernen
sind. Der zu verfillende Grabenabschnitt ist so zu verfiillen, dass Amphibien in das
Bollhagener Fliel3 flichten kénnen.

7.2.5 Zusammenfassung Artenschutz

Bei Beachtung der Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen besteht kein arten-
schutzrechtlicher Genehmigungstatbestand.

Die Erh6hung der &stlichen Grabenbdschung des Fulgenbachs um ca. 50 cm auf
einer Breite von 5,0 m als kleine Hochwasser-SchutzmaBnahme hat gemaB arten-
schutzrechtlicher Stellungnahme vom 01.08.2020 (Gutachterbiro M. Bauer) keine
artenschutzrechtlichen Auswirkungen in dem von Siedlungslagen nahezu vollstiandig
umschlossenen Bereich. Eine Bauzeitenregelung ist daher nicht erforderlich.

8. Hydrogeologie und Hochwasserschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange
(TOB) mit dem 1. Entwurf der 3. Anderung des B-Plans Nr. 17 wurde gefordent, dass
aktuelle Fragen zum Gewésser- und Hochwasserschutz sowie zu den geotechni-
schen Auswirkungen der-Planung geklart werden. So war unter anderem zu priifen,
inwieweit die ehemals geplanten Polderflaichen des Fulgenbaches den Anforderun-
gen des Hochwasserschutzes geniigen und wie sich kinftig veréanderte hydrologi-
sche Verhaltnisse auf den bestehenden Bahndamm der Mecklenburgischen Bader-
bahn auswirken. _

Zur Beurteilung der aufgeworfenen Fragen wurde eine Hydrogeologische Studie er-
arbeitet (Ingenieurblro Ellmann/Schulze GbR, Sieversdorf-Hohenofen, Jan. 2020).

Zur Auslegung des 2. Entwurfs wurden erneut Anregungen von den TOB vorge-
bracht. Insbesondere betrafen diese die hydrogeologische Studie, die nach Ansicht
des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, der Un-
teren Wasserbehérde des Landkreises Rostock, des Wasser- und Bodenverbandes
Hellbach — Conventer Niederung sowie der Mecklenburgischen Baderbahn Molli
GmbH nicht ausreichend aussagekréftig war. Daher wurde in Abstimmung mit diesen
TOB der Untersuchungsumfang fiir die weitere Bearbeitung der hydrogeologischen

25



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Am Bootshafen"

Studie abgestimmt und auf dieser Basis die ,Hydrogeologische Studie — Klarung of-
fener Fragen zum Gewasser- und Hochwasserschutz sowie zu geotechnischen
Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen im Rahmen des B-Planes Nr. 17 Kiih-
lungsborn — Phase 2“ am 04.08.2020 vorgelegt (Ingenieurbiiro Elimann/Schulze
GbR, Sieversdorf-Hohenofen).

In der Studie wurde die Hochwassergeféahrung im Hafengebiet unter Beriicksichti-
gung aktueller Niederschlagswerte bis zu einem hundertjahrigen Starkregenereignis
(HQ 100) betrachtet, und dies bei gleichzeitig auftretender Sturmflut der Ostsee. Da-
bei war insbesondere die Frage zu beantworten, wie sich die Situation derzeit, bei
gegebenem Baurecht (laut 1. Anderung B-Plan 17) darstellt und wie sich diese Situa-
tion durch den Hotelneubau verandert.

AuBerdem war zu ermitteln, welche Auswirkungen der Hotelneubau und die mit dem
Tiefgaragenbau verbundene Grundwasserabsenkung auf die umgebende Bebauung
der Ferienhausanlage im Westen, der Hafenrandbebauung im Norden und dem
Molli-Bahndamm im Siiden hat.

Das Gutachten - Phase 2 - kommt zu folgenden Ergebnissen:

Hochwasserschutz im Plangebiet

In Bezug auf die Hochwassersituation des Fulgenbaches und der Ostsee ist der Ein-
stau im Normalfall nicht sehr gro3 und zeitlich begrenzt. Wirden das Hochwasser
des Fulgenbaches und der Ostsee zeitlich parallel auftreten, stellt sich Gber den
Durchlass der StraBe bei geschlossenem Flutungsbauwerk zur Ostsee auf beiden
Seiten des Bahndammes derselbe Wasserstand ein. Eine Ausbildung einer Sickerli-
nie im sandigen Dammkdrper wiirde marginal und deshalb unschadlich sein. Erfah-
rungsgemaB sind die Hochwassersituationen zeitlich kurz, deshalb wird flr die
Standsicherheit des Bahndammes, zumindest bis 2,30 m G.NN (2,15 m 0.HN) kein
Problem gesehen.

Der Gewasserrandstreifen des Fulgenbaches innerhalb des B-Plangebiets ist min-
destens in einer Breite von 5 m ab der Béschungskante zu belassen, so dass die
ordnungsgemaBe Grabenunterhaltung jederzeit méglich ist.

Eine durchgéngige Gelandeerhéhung im Unterhaltungsstreifen bis auf ca. 2,30 m
0.NN (2,15 m 0.HN) schiitzt das Plangebiet vor kleineren Hochwassern. Der dabei
verloren gehende Retentionsraum im Plangebiet ist zu vernachlassigen.

Da bei den o0.g. Hochwasserereignissen die Stauhéhe des Fulgenbachs rasch die
Gelandehdhe und damit auch die FuBbodenhéhe des geplanten Erdgeschosses
Uiberschreiten kann, sollten sowohl fiir die Tiefgarage als auch fur das Erdgeschof3
VorsorgemaBnahmen des Hochwasserschutzes (z.B. mobiler Hochwasserschutz
durch Dammbalken, Vorhalten von Pumpsystemen u. a.) getroffen werden. Die Aus-
bildung der Tiefgarage als ,weiBe Wanne* mit entsprechenden Wassersystemen
(Ruckschlagklappen, Pumpensiimpfen etc.) ist Stand der Technik.

Die Ausweisung von Polderflichen wie in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 17 ist nicht zielfiUhrend, da sich diese Flachen auf demselben Héhenniveau wie
die Restflachen, die nordliche HafenstraBe usw. befinden. Eine Hochwasserschutz-
wirkung wiirde sich also dadurch nicht ergeben.
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HochwassermaBnahmen fir Kilhlungsborn Ost

Die Berechnung zu den Retentionsvolumina und den Befiillzeiten bei geschlossenem
Flutbauwerk an der Ostsee sowie die Betrachtung der Klimadaten und Zeitreihen der
Wasserstande zeigen, dass

- der Einfluss der geplanten Bebauung (Hotel) bei Ereignissen gréBer HQ 10 zu
vernachlassigen ist.

- . bei angenommenen Anschlaglinien von 4,20 m 4.NN (Bahndamm OK) Teile
der 6stlichen Siedlung Klihlungsborns betroffen wéren.

- die Wahrscheinlichkeit des Zusammentreffens von Sturmflut und HQ 100/200
gering ist.

- nur eine Befiillung bis max. 2,30 m G.NN noch real erscheint, da die Befiillzei-
ten von ca. 18 h bei HQ 2 und ca. 6 h bei HQ 100 im mdglichen Zeitfenster ei-
ner Sturmflut liegen.

- es zu den hdheren Einstauerscheinungen (4,20 m .NN) in aller Wahrschein-
lichkeit nicht kommen wird, da die Befiillzeiten weit (lber der Dauer einer
Sturmflut liegen und das HQ 200 ber 40 h dauern miisste.

Es wird somit vorgeschlagen, als mittel- bis langfristige MaBnahme einen Hochwas-
serschutzdeich sidlich des Mollidammes mit einer Einstauméglichkeit bis 3 m G.NN
(2,85 m 0.HN) mit einem steuerbaren Abflussbauwerk zu errichten (OK Damm ca.
3,50 m U.NN / 3,35 m .HN). Damit wéare durch den Rickstau keine Siedlungsflache
betroffen.

Die Darstellungen im Gutachten zeigen, dass selbst ein HQ 200 in diesem Retenti-
onsraum bei SchlieBung des Sperrwerkes fiir fast 15 h zuriickgehalten werden kann.
Der zeitliche ,Verlust“ der nérdlich der Bahn befindlichen Retentionsflache betragt
nur ca. 68 min.

Sichert man einen gesteuerten Abfluss von ca. 1,2 m¥s bei gedffnetem Flutbauwerk
verlangert sich die Befillzeit auf fast 27 h trotz eventuell 50 cm ,gegenstehender”
Ostsee.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Hochwasserschutz fiir das
Hafengebiet insgesamt neu betrachtet werden muss und auf der Basis weitergehen-
der Untersuchungen zusétzliche HochwasserschutzmaBnahmen fiir ganz Kiihlungs-
born Ost erforderlich scheinen. Die Stadt beabsichtigt daher, eine entsprechende
Studie fur Kiihlungsborn Ost erstellen zu lassen.

Der Hotelneubau im Hafen hat auf die bestehende Hochwassersituation nur margina-
len Einfluss (Verringerung der Befiillzeiten des Hafengebietes bei Hochwasser um
wenige Minuten).

Mit der Erhdhung der Bdschungsoberkante des Fulgenbaches auf der westlichen
Seite innerhalb der Griinflaichen ,Unterhaltungsstreifen Fulgenbach® in einer Breite
von 5,0 m (Oberkante) auf eine Hohe von 2,30 m. (.NN (2,15 m .HN) werden die
Auswirkungen kleinerer Hochwasser auf das gesamte Hafengebiet minimiert.

Grundwassermonitoring und Beweissicherung

Die Baugrubensohle firr die Tiefgarage des Hotels wird laut einem Gutachten bei
-2,25 m NN vorgesehen. Fur die Erstellung der Baugrube wurde gepriift, was bei ei-
ner Absenkung des Grundwasserspiegels in der Umgebung erfolgt. Dazu wurden
Berechnungen angestellt, welche das Ausmaf der Absenkungen im Plangebiet und
in der Umgebung ermitteln.
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Apartmentanlage im Westen:

Im Bereich dieser Anlage ist die Machtigkeit der organogenen Schicht nur noch ge-
ring bzw. ausgelaufen, so dass eine Flachgriindung im tragfahigen Baugrund mog-
“lich war. Bei dem Abstand zur Baustelle ist mit Setzungen des vorhandenen Bau-
grundes im mm-Bereich zu rechnen mit abnehmenden Betragen mit steigender Ent-
fernung von der Baugrube. Setzungsdifferenzen treten auf, die aber wahrscheinlich
unschéadlich sein werden.

Gelande norddstlich der HafenstraBe:

Diese Gebaude besitzen eine Pfahlgriindung. Deshalb dirften Setzungen des Bau-
grundes, hervorgerufen durch die Grundwasserabsenkung, kein Problem sein. Ob
negative Mantelreibung auftritt, hdngt von dem Betrag der Setzungen ab. Erst ab
einer gewissen Relativverschiebung wird die negative Mantelreibung aktiviert.
Auswirkungen kann es auf flachgegriindeten Bauwerksteile geben, z. B. auf die bau-
lichen SchlieBungen der Offnungen der Untergeschosse.

HafenstralB3e:
Die bereits vorhandenen Setzungen der HafenstraBe von bis zu 38 cm in 14 Jahren

zeigen, dass die Hinweise zum Umgang mit Grundwasserabsenkungen nicht unbe-
rechtigt sind. Deshalb muss hier mit eventuell weiteren Schaden gerechnet werden.

Bahndamm Molli:

Durch die Sanierung bzw. Ertiichtigung der Grindung des Molli-Bahndammes mittels
Rittelstopfsaulen, die die organogene Schicht tiberbriicken, ist ein tragfahiger Unter-
grund geschaffen worden. Deshalb ist mit groBeren Auswirkungen der Grundwas-
serabsenkung auf den Bahndamm bzw. auf den Baugrund/Untergrund nicht zu rech-
nen. Dennoch muss von geringen Setzungen ausgegangen werden, die Setzungsun-
terschiede quer zur Trasse werden bei dem Linienbauwerk aber ebenfalls gering

sein.

Fir detailliertere Angaben und Abbildungen wird auf das Gutachten verwiesen.
Aufgrund dieser Erkenntnisse und Abstimmungen der Stadt und der beteiligten Pla-
ner mit der Unteren Wasserbehorde, dem Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und
Umwelt, dem Wasser- und Bodenverband sowie der Molli GmbH wurde festgelegt,
dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Regelungen getroffen werden,
inwieweit Uberhaupt eine Grundwasserabsenkung erfolgen kann, welche Art von
Wasserhaltung erfolgt usw. Diese Festlegungen erfolgen im Rahmen der Bauge-
nehmigung auf der Basis des konkreten Bauantrages mit Angaben zur GroBe der
Abgrabungen, der geplanten Griindung des Geb&udes, der Dauer der vorgesehenen
MaBnahmen usw.
Wichtig ist, vor Aufnahme der Arbeiten, speziell vor Inbetriebnahme einer Wasserhal-
tung, eine Beweissicherung der beeinflussten Objekte vorzunehmen. AuBBerdem ist
ein Monitoring zu installieren, das Veranderungen wie Setzungen und Verschiebun-
gen darstellen kann. Die geplanten BaumaBnahmen erfordern also bereits vor Bau-
beginn eine Beweissicherung (Nullmessung) und ein baubegleitendes Grundwas-
sermonitoring sowie Verformungsmessungen. Dazu sind Beobachtungsbrunnen zu
setzen (ein vorhandener Brunnen zwischen StraBe und Mollidamm kann genutzt
werden). Fir die Beweissicherung werden in der Studie folgende Standorte vorge-
schlagen:

- HafenstraBe 5 und 8

- StraBendamm Nordseite 10 m und 80 m 8stlich des Durchlasses
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- Molli-Damm Nordseite 10 m und 80 m &stlich des Durchlasses

- Apartmentanlage Ostseite
Die Messungen sind wahrend der gesamten Bauzeit und mind. 12 Monate vor Bau-
beginn und 12 Monate nach Ende der Bauzeit durchzufiihren und entsprechend aus-
zuwerten. A
Folgende Festsetzung wird zuséatzlich in den Bebauungsplan aufgenommen:
,=Um Beintrachtigen des Molli-Bahndammes und der umgebenden Bebauung wéh-
rend der Bauphase des Hotels auszuschlieBen, sind eine Beweissicherung (Null-
messung) und ein baubegleitendes Grundwassermonitoring sowie Verformungsmes-
sungen erforderlich. Die Messungen sind wahrend der gesamten Bauzeit und min-
destens 12 Monate vor Baubeginn und 12 Monate nach Ende der Bauzeit durchzu-
fihren und entsprechend auszuwerten. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
ist die Vorgehensweise entsprechend dem Bauantrag zu konkretisieren.*

9. Eigentumsverhéltnisse

Das von der Anderung betroffene Sonstige Sondergebiet ,Hotel* sowie Teile der
Grunflachen befinden sich in Privatbesitz. Die festgesetzten StraBen- bzw. Verkehrs-
flachen und Teile der Griinflachen liegen in stadtischem Eigentum.

10. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. GemaB § 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommem (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz ge-
man der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fiir Grund-
wasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmalfunde in den nach-
richtlich Gbernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss
die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt
werden. Die Kosten fir diese MaBnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs § 6
Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Uber die Aussicht genommenen MaB-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

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 (unnatrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
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gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafBen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehorde des Landkrel-
ses Rostock wird hingewiesen.

Notwendige Gehdlzrodungen sowie SchnittmaBnahmen an vorhandenen Gehdlzen
sind geméan § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Oktober bis zum 28. Februar (au-
Berhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufiihren. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Geholze keine Brutvégel briten und die Zustimmung der zustandlgen Behdérde vor-
liegt. ; )

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den /30/24 // ...... ‘
Rudiger KOZIan Burgermelst
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