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Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Uber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9 der Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn fir
das Wohngebiet ,Kihlungsblick®

Organisationseinheit: Datum
Bauamt 07.03.2024
Bearbeitung: Verfasser:

Maja Kolakowski

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bauausschuss (Vorberatung) 21.03.2024 o)
Hauptausschuss (Vorberatung) 11.04.2024 N
Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 25.04.2024 o)

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn:

1.  billigt den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und den
Entwurf der Begriindung dazu.

2.  Der Entwurf ist gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich
auszulegen. Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind
gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut zur Abgabe einer
Stellungnahme aufzufordern. Dabei wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geénderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

3. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

4.  Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Anlagen: Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn mit Begriindung, Bearbeitungsstand 11.03.2024

Sachverhalt

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und der Entwurf der Begriindung
dazu haben in der Zeit vom 30.05.2022 bis zum 01.07.2022 o6ffentlich ausgelegen, die
betroffenen Behorden wurden beteiligt. Im Wesentlichen behandelt die Anderung die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde gibt es einen zusatzlichen Ausgleichsbedarf fur
nicht hergestellte Ausgleichsmaflinahmen. Dieser wurde teilweise erfillt, teilweise wurden die
Einwande abgewogen, da sich die grofe Ausgleichs-Griinflache in einem gutem
naturnahmen Zustand befindet.

Ein Antrag eines Anliegers zur ErschlieBung seines Grundstiicks in der 3. Reihe an der
Reriker StraRe Uber einen FuBweg aus dem Wohngebiet Kihlungsblick wurde von der
Stadtvertretung abgelehnt.

In diesem Zusammenhang wurden die Zufahrten und Fulwege zur Reriker Stral3e wieder in
den Geltungsbereich aufgenommen. Hier sind Versorgungsflachen und Grinflachen zu
korrigieren.

Unzulassige Grundstiickserweiterungen der ostlich gelegenen Grundstiicke in die 6ffentliche
Grunflache hinein sind laut Stadtvertreterbeschluss zuriickzunehmen. Die Flachen sind
wieder der naturnahen Grunflache zuzuordnen.



Desweiteren werden Kleinteilige Baugrenzenanpassungen entsprechend des realisierten
Bestandes vorgenommen.

Weitere Anderungen aus der Behdrdenbeteiligung resultieren nicht.

In der Offentlichkeitsbeteiligung wurden lediglich zwei Stellungnahmen abgegeben, die die
Plané&nderung hinsichtlich der Regelung der Ferienwohnungen positiv beurteilen.

Daher soll gemal § 4a BauGB bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Finanzielle Auswirkungen
Ja

Gesamtkosten der MalRnahme (Beschaffungs- und Folgekosten)

Jahrliche Folgekosten

Eigenanteil

an | ah [ dd | dh

Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse / Beitréage)

Einmalige oder jéhrliche laufende Haushaltsbelastung €
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)

Veranschlagung im Haushaltsplan Nein / Ja, mit €

. Produktkonto 51102.5625500

Anlage/n
1 2024-03-11 K'born B-Plan Nr.9_1. Anderung (6ffentlich)

2 Begriindung Entwurf 11.03.24 (6ffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 9 ,,Kiihlungsblick"

Unverbindliche Planerlauterung

Teil A Planzeichnung
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Planzeichenerklarung . e
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 o

(BGBI. | 5. 3786), zulelzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGEBL. |
5.1802), sowie die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18, Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
5. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBL | 5. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNvO)

WA [1]

MaBk der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauMVv()

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete, mit laufender Mummaeariaring Grinflachen

o |o Spielplatz, &ffentlich
GRZ Grundflachenzahl
= *la naturmahe Grinflache, dffentlich
Il Zahl der Vollgeschosse als Hchstmalk "
p Hausgarten, privat

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVQ)

Planungen, Nutzungsregelungen, Matnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
1§ 9 Abs, 1 N, 25 BauGB)

Q offens Bauweise

/6D,

5D = 38°

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Satteldach, Dachneigung gréRer gleich 38° Anpflanzen von Baumen

Limgrenzung von Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Matur und Landschaft
(9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Baugrenze :
Sonstige Festsetzungen

il

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straltenverkehrsflachen

Stralflenbegrenzungslinie Grenze das raumlichen Gellungsbersiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Verkehrsflachen besondarer Zweckbestimmung

Abgrenzung unterschiedlicher Mutzung

Verkehrsberuhigter Bereich
2. Darstellungen ohne Normcharakter
Fuligangerbereich
"y bk 5 vorhandene bauliche Anlagen
Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung {(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)
[{D vorhandener Baum
Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallantzorgung und der .
Abwasserbeseitigung vorhandene Flurstiicksgranzen Plangrundlagen:
Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiro Siwek, Wismar, Aug. 2021,
. . Hihenhezug DHHMW 2016; digitale topographische Karle @ GeoBasis
© Regenruckhaltebecken 2E0,/12 ;ﬁ;hﬁ[:;;?; Flursilicksgranzen und Flurstlicksnummeam DEM-V 2021; Bebauungsplan Mr. 9 vom 17.02. 1998,
0 Elektrizitat ?.:E Flursticksnummern
. Planverfasser:
Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und 50 . Bemalbung in m
die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs, 1 Nr. 16 und Abs. § BauGE) Stack- und Fegloralplanung
2082 vorhandene Gelandehohen in m uber MHN Dipl. Gey. Lars Fidae
L brse b St £5
E¥edd Memwr

Wasserflachen 3. Nachrichtliche Ubernahmen Bz L3841 ERAZITOD

l

El

!oemarp whamodz W sio wisrmo ke
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Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist:

Alle  sonstigen  Festsetzungen,

die Aufnahme von Festsetzungen zur ausnahmsaweisen fulassigkeit von Ferenwohnungen auf der
Basis der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Movember 2017
(BGEI. | 5. 37886),

die geringflgige Erweiterung von Baugrenzen,

die teilweise Umwidmung von difentlichen Grinflachen in Wohnbauflchen entsprachend Beschluss
von 18988 und vollzogener Grundsticksteilung,

die Aufnahme von Festsetzungen zum Ausschluss von freistehenden Antennenmasten im gesamtean
Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

die Anderung der Feslselzungen zu Ausgleichsfldchen und die Ergdnzung von  exlernen
Ausgleichsmalnahmen in den Hinweisen sowie von Vorschriflen zum Gehélzschutz im Teil B,
die Erganzung der drtlichen Bauvorschriften,

Hinweise sowie Orllichen Bauverschriflen des  rechiskrbitigen

Bebauungsplanes Nr. 9, die nicht Bestandteil der 1. Anderung sind, gelten fiir die Satzung tber die 1.
Anderung unverandert weiterhin fort.

Praambel

Aufgrund des §101.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.

Movember 2017 (BGBL | 5. 3634), zuletzt gedndert durch Arikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember

2023 (BGEL 2023 | Nr. 394), sowie § 86 der Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommem (LEauQ M-Y)
in der Fassung der Bekanntmachung wom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni
2021 (GVOBL M-V 5. 1033), wird nach Beschlusstassung der Stadt Ostseebad Kidhlungsbom wom

. folgende Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Ne. 9 "Kihlungsblick®, sidlich

der Kleingartenanlage Kihlungsblick®, westlich der Asbeck, ndrdlich des Grinen Weges und der
Umgehungsstrale und dstlich der Reriker Strake, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowia dan drilichen Bauvarschriften erlassen:

Teil B

Es

gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Movember

2017 (BGBI. | 5. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03, Juli 2023 (BGBI. 2023 |

Mr.

1.

176).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §5 1, 3, 4 und 13a BauN\VD)

Erganzend zur textlichen Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 9 in der Ursprungsfassung wird
festgesetzt:

Gemal § 13a BauNVO kdnnen mit Ausnahme der Baufelder 1 und 2 Réume, die einem sténdig
wechselndan Kreis von Gaslen gegen Entgelt vorlbergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt
werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungan) bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude
vorherrschendean Hauptnutzung als Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den  Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVDO ausnahmsweise zugelassen werden.
Ferienwohnungen als selbstandige Gebaude sind unzulassig. Ferienwohnungen in den Baufeldern 1
und 2 sind unzulassig.

. Flachen fir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBE, §§ 12, 14 und 23

BaulviO)

Zusdtzlich zu bzw. abweichend wvon der Festsetzung Mr. 3 des Bebauungsplanes Nr. 9 in der
Ursprungsfassung wird festgesetzt:

In allen W ist die Ermichiung von Kfz-Stellpldizen, Carports, Garagen und Mebengebauden i.5.d. § 14
Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatzen fur Mullbehalter im Yorgartenbereich unzuldssig. Vorganenbereich
ist der Bereich zwischen den offentlichen Stralien und der strallenseitigen Hauptgebiudeflucht,
Aulerhalt des Vorgartenbereichs ist die Errichtung von Kfz-Stellplatzen. Carports und Garagen sowie
Mebenanlagen gemal § 14 Abs, 1 und 2 BauNVO (mit folgenden Ausnahmen) auch aullerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Gemalk & 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO werden Anlagen zur Tierhallung, einschlieBlich der
Kleintiererhaliungszucht sowie freistehende Antennenmasten im gesamten Geltungshereich des
Bebauungsplanes ausgeschlossan.

. Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

sowie Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 M. 20 und Nr. 25 BauGB)

Erganzend bzw. abweichend zu den Festsetzungen Mr. 5 und Nr, 6 des Bebauungsplanas Nr. 9 in der
LUrsprungsfassung wird fesigesetzt,

Innerhalb der Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Matur und
Landschaft sind der naturnahe Charakter des Regenrickhaltebeckens und des Bachlaufes zu erhalten.
Die Randbereiche der vorhandenen, extensiven Mahwiesen sind durch eine einmalige Mahd pro Jahr
zu pflegen. Das Mahgut ist zu beseitigen.

Einheimische Laub- und MNadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehrst@mmige
Laubbdume ab 80 cm Gesamturmfang zweier Stamme, gemessen in 1.0 m Hbihe dber
Geldndecberflache, Grobstraucher ab 3,0 m Hahe und freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange sind zu
arhalten. Sie sind wvor Beeintrachtigungen sowie wahrend Baumalnahmen zu schitzen.
Pflagemalnahmen und Malknahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zuldssig. Der
Abgang von Baumen, Grolistrauchern und Hecken ist gleichwerlig innerhalb der Grundsticksflache zu
ersetzen. Fur Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 80 cm ist ein Ersatzbaum, von 80 cm bis
1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 m bis 1,80 m sind drei Ersatzbdume und Gber 1,80 m
Stammumfang sowie flir jeweils angefangene 50 cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitét Hochstamm, 3xv., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m
Hihe). Fir Grolstraucher und Hecken gill ein Ausgleichserfordernis von 1.1 bis zu 3:1 je nach Ar,
Grofe, Vitalitdt und dkologischer Bedeutung (Straucher in Baumschulgualitét, mind. 2xv., mil Ballen
G0-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die
Stadt.

Gemal § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGE handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigh, wesenllich beeintrdchtigt oder zerstor
werden, Die Ordnungswidrigkeit kann mit BuBgeld bis zu 10,000 € geahndet werden

4. Sonstiges

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9, die nicht Bestandteil der
1. Anderung sind, gelten fir die Salzung dber die 1. Anderung unverdndert weiler fort

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGE, § 86 LBauQ M-V)
Zusdizlich zu den drilichen Bauvorschrifian des Bebauungsplanes Nr. 8 in der Ursprungsfassung wird
bestimmit:

1,
2.
3.

Hi

Dachziege! sind auch in schwarz oder anthrazitfarben zuldssig

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig.

Luftwarmepumpen missen unabhangig von den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zur
Machbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhalten.

Dauerstellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, daverhaften Bepflanzung, mit einer
begrinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen, Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen
2u begrinen.

Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Werbeanlagen sind in den Wohngebieten nur an der Staite der Leisiung bis zu einer Grote von 1,0
m? im Baraich des Erdgeschosses zulassig.

Es wird auf § 84 der LBauQ M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsaizlich oder
fahrlassig dieser nach § 86 LBauQ M-V erdassenen Satzung dber die drilichen Bauwvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu 100.000 € geahndet
wenden.

Alle sonstigen Ortlichen Bauvorschriften des rechiskriftigen Bebauungsplanes Mr. 9, die nicht
Beslandteil der 1. Anderung sind, gellen fir die Satzung (ber die 1. Anderung unvergndert weiler
fort,

nweise

Der Verlust von 3.610 m* Kompensationsflachendquivalent wird durch die Erganzung einer bestehenden
Maknahmenflache sidlich des Kagsdorfer Landweges auf dem Flurstiick 363, Flur 1 der Gemarkung
Kinhlungsborn ausgeglichen, Auf einer 1.062 m? grofen Ackerflache ist eine Mahwiese mit extensivem
Pllegeregime herzustellen und dauerhaft zu erhalten,

Folgende Anforderungen sind bei der Pllege zu beachien: Umbruch und Machsaat sowie der Einsatz von
Dinge- oder Pllanzenschutzmitteln sind daverhaft nicht zulassig, Das Walzen und Schleppen darf nicht im
Zeitraum vom 1, Marz bis zum 15. September erolgen, Die Ersteinrichtung sollte durch Selbstbegriinung
oder Einsaat von bis zu 50% der MaBnahmenfliche mit regional- und standorttypischem Saatgut
vorgenommen werden.

Im

Rahmen der Unterhaltungspflege ist erst nach dem 1. September mit Abfubr des Mahgutes zu mahen.

Die Flache sollte hochstens einmal jahrlich, aber mindestens alle 3 Jahre gemaht werden. Die Mahd sollte
mit Messerbalken erfalgen, bei einer Mahdhohe von 10 om dber Gelandeoberkante

Verfahrensvermerke

(1)

2)

s

(3)

(4)

(3)

(&)

(7l

=)

Der Awufstellungsbeschiuss  der  Stadbvertreterversammlung  Ober  die 1. Anderung  des
Bebauvungsplanes Nr. 9 wurde am 24.04.2014 gefasst. Die ortsObliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses  ist am durch  Werdffenllichung  im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsbom efalgt

Die for Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit Schreiben vom 17.05.2022 beteiligt wordan.

Die Stadtvertreterversammiung hat am 28.04.2022 den Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes MNr, 9 gebilligt und zur dffentlichen Auslegung bestimmt. Der Entwurf, besiehand
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) einschliellich der drilichen Bauvorschriften
sowie die Begrindung haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGE in der Zait vom
30.05.2022 bis zum 01.07.2022 wahrend der Dienstzeiten in der Siadiverwaliung Ostseebad
Kihlungsborn offentlich ausgelegen. fusaizlich waren die Unterlagen im Auslegungszeitraum im
Internet verfugbar. Die offentliche Auslegung ist am ............... durch Veroffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborm und im Internet bekannt gemacht worden.
Die von der Planung berdhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemald
§ 13a Abs, 2 Satz 1 Nr. 3 iV m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.05.2022 zur Abgabe einer
Stellungnahme aulgefordert und Ober die dffentliche Auslegung unterrichtetl warden,

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde nach der offenflichen Auslegung
geandert. Die Stadtvertreterversammiung hat am ... den geanderten Entwurf mit Begrindung
gebilligt und zur ermeuten offentlichen Auslegung bestimmt, Daher wurden der gednderte Entwurf,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung nach § 13a
Abs, 2 Nr, 2 iV.m. § da Abs, 3 BauGB in der Zeit vom ... Bis ZUm ..o auf der
Internetseite der Stadt verdffentlicht und war im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-\
ginsehbar. Darlber hinaus haben die Unterdagen im Verdffentichungszeitraum wahrend der
Dienststunden im Bauamt der Stadt dffentlich ausgelegen. Die ermeute Gffantliche Auslegung ist am
I durch Verdffentlichung im  Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad
h’.uhlungsburn und im Internet unter http:fstadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen
bekannt gemacht worden. Die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager oftentlicher
Belange sind emeut gemalt § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom
. 2ur Abgabe einer Stellungnabhme aufgefordert und Uber die offentliche Auslegung
ur‘lterrlcmel worden,

Stadt Ostseebad Kdhlungsborn, den

[Siegel) Der Burgermeister

Der katastermaBige Bestand innerhalb des Geltungsbersiches am ............... wird als richiig
dargestelll bescheinigt. Hinsichilich der lagerichligen Darstellung der Grenzpunkie gilt der Vorbehal,
dass eine Prifung nur grob erfolgle, da die rechisverbindliche Flurkarte im MaBstab 1: ...
wvorliegt. Regressanspriche kinnen nicht abgeleitet werden.

s [T

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

Die Stadiverireterversammiung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ..................... geprift. Das Ergebnis ist
mitgetsill worden

Stadt Ostseebad Kdhlungsborn, den

[Siegel) Der Blrgermeister

Die 1. .ﬁ.ndemng des Bebauungsplanes Nr. 9, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) einschliefilich der ortlichen Bawvorschriften, wurden am ................... von der
Stadtvertreterversammiung  als Satzung beschlossen, Die Begrindung zur 1, Anderung des
Eebavungsplanes Nr. 9 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den

[Siegel) Der Blirgermeister

Die Salzung Ober die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, beslehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den

(Siegel) Der Burgermeister

Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden wvon
jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am . .
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsbom sowie im Inlernet untar
http-/stadt-kuehlungsborn.de/buergarservice/bekanntmachungen bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (58 214 u. 215 BauGEB) und weiter auf
Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die
Satzung ist am .............. In Kraft getreten,

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den

[Siegel) Dar Blrgarmeister
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beabsichtigt die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 fur das Wohngebiet ,Kiihlungsblick®. Dabei geht es im We-
sentlichen um die Regelung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebie-
ten. Hintergrund sind vorhandene Ferienwohnungen, die im Kihlungsblick wie auch
in anderen Bebauungsplangebieten der Stadt seit den 1990er Jahren entstanden
sind.

Im Rahmen der 1. Anderung soll die planungsrechtliche Regelung von ausnahms-
weise zuldssigen Ferienwohnungen in den Wohngebieten auf Basis der Rechts-
grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), umgesetzt werden. Grund-
lage ist, dass durch die Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts (OVG) Mecklen-
burg-Vorpommern vom 28.12.2007 (3 M 190/07), insoweit bestétigt durch Urteil vom
19.02.2014 (3 L 212/12), ein Gebaude mit Ferienwohnungen grundsatzlich nicht als
Wohngebaude im Sinne des Bauplanungsrechtes nach den 88 3 und 4 BauNVO an-
gesehen wurde. Derartige Gebaude mit Ferienwohnungen waren danach in reinen
oder allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig. Aufgrund dieser Rechtsprechung
wurden in den Folgejahren entweder auf entsprechende Anzeige Dritter oder von
Amts wegen Verwaltungsverfahren mit dem Ziel der Untersagung der weiteren Feri-
enwohnnutzung eingeleitet.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung soll diesbezuglich Klarheit geschaffen wer-
den.

Weitere allgemeine Planungsziele der Stadt, die auch das Wohngebiet Kiihlungsblick
betreffen, sowie geé&nderte Grunflachen und AusgleichsmalRnahmen sollen ebenfalls
in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 berticksichtigt werden.

2. Gebietsabgrenzung

Das Wohngebiet "Kuhlungsblick” befindet sich im Sudwesten von Kihlungsborn,
sudlich der Kleingartenanlage ,Kuhlungsblick®, westlich der Asbeck, nérdlich des
Grinen Weges und der Umgehungsstral3e und dstlich der Reriker Stral3e. Der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 umfasst alle privaten
Grundstucksflachen innerhalb des Plangebietes einschliel3lich der inneren und
westlichen ErschlieRung und 6stlicher Ausgleichsflachen. Fur den Griinen Weg be-
steht kein Erfordernis der Uberplanung. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt
insgesamt etwa 6,9 ha.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen
Der Bebauungsplan Nr. 9 hat am 17.02.1998 Rechtskraft erlangt. Das Wohngebiet

ist inzwischen vollstandig bebaut worden, Erschliefungs- und Grinanlagen wurden
hergestellt.
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Der erste Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 hat in der Zeit vom
30.05.2022 bis zum 01.07.2022 offentlich ausgelegen, die betroffenen Behérden
wurden beteiligt.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde gab es einen zuséatzlichen Ausgleichsbe-
darf fir nicht hergestellte Ausgleichsmafl3nahmen.

Ein Antrag eines Anliegers zur Erschlielung seines Grundstiicks in der 3. Reihe an
der Reriker Stral3e Uber einen FulRweg aus dem Wohngebiet Kihlungsblick wurde
von der Stadtvertretung abgelehnt.

In diesem Zusammenhang wurden die Zufahrten und Ful3wege zur Reriker Stral3e
wieder in den Geltungsbereich aufgenommen. Hier waren Versorgungsflachen und
Grunflachen zu korrigieren.

Unzulassige Grundstiickserweiterungen der 6stlich gelegenen Grundstiicke in die
offentliche Grunflache hinein sind laut Stadtvertreterbeschluss zurtickzunehmen. Die
Flachen sind wieder der naturnahen Grinflache zuzuordnen.

Des Weiteren werden kleinteilige Baugrenzenanpassungen entsprechend dem reali-
sierten Bestand vorgenommen.

Die Anderungen erfordern eine erneute Beteiligung der betroffenen Behorden und
eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung. Dabei gilt gemaR § 4a Abs. 3 BauGB, dass
Stellungnahmen nur zu den oben genannten, gednderten oder erganzten Teilen ab-
gegeben werden konnen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Anderungssatzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien
und Verordnungen sind in der Stadtverwaltung, Bauamt, Ostseeallee 20, 18225 Kiih-
lungsborn, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Siwek,
Wismar, Aug. 2021, H6henbezug DHHN 2016, die digitale topographische Karte ©
GeoBasis DE/M-V 2021; der Bebauungsplan Nr. 9 vom 17.02.1998 und Unterlagen
des Bauamtes Kuhlungsborn verwendet.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 soll im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a Baugesetzbuch (BauGB), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Um-
weltbericht durchgefuhrt werden. Das Verfahren nach § 13a BauGB dient der Wie-

4
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dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3hahmen
der Innenentwicklung. Diese betreffen hier die Regelung von Ferienwohnungsnut-
zungen und den Ausschluss von Nebenanlagen. Aul3erdem werden zusétzliche ortli-
che Bauvorschriften festgelegt und die Griinordnungsmafinahmen dem Bestand an-
gepasst und zusatzliche Ausgleichsmalinahmen festgelegt.

Der 8§ 13a BauGB schreibt vor, dass die Anwendung nur statthaft ist, wenn weniger
als 20.000 m2 Grundflache i.S.d. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden bzw. dass
eine Vorprufung des Einzelfalls notwendig ist bei einer zulassigen Grundflache von
20.000 bis 70.000 m2. Der B-Plan Nr. 9 lasst gemal3 Flachenbilanz in der Ursprungs-
Begrindung bei der festgesetzten GRZ von 0,3 bzw. 0,4 eine Grundflache von ca.
12600 m?2 zu.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000
Gebieten (europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des
Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen schwerer Unfélle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Gehdlzschutz und Ausgleichsmalinahmen angemessen zu bertck-
sichtigen.

Raumordnerische Belange werden von der vorliegenden Planung nicht berthrt.

4. Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 ist vollstdndig bebaut. Errichtet wurden
Einfamilienhduser und einige Doppelh&user in eingeschossiger Bauweise mit geneig-
ten Ziegeldachern. Die Grundsticke sind im Durchschnitt knapp 500 m2 bis 600 m?2
grol3, in den Randbereichen befinden sich teilweise gréf3ere Grundstiicke. Im Westen
des Plangebietes wurden in den Baufeldern 1 — 3 Reihen- und Mehrfamilienhauser
errichtet.

Die Gebaude und Grundstiicke wurden individuell gestaltet. Zur Schaffung eines
Wohngebietes mit Quartierscharakter wurde die HaupterschlieBung durch eine Ring-
stral3e realisiert. Im Zentrum des Quartiers wurde ein Spielplatz angelegt.

Es handelt sich ausnahmslos um allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO wurden ausge-
schlossen, dies betrifft auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe.

Mit der Bestandsaufnahme von 2021 wurden im Wohngebiet 9 Ferienwohnungen
und ein Gastezimmer bei rund 80 bebauten Grundstticken und tber 120 Wohnungen
registriert, die seit der Bebauung des Wohngebietes entstanden sind.

Dartber hinaus sind einige Dienstleistungen bzw. Blronutzungen ansassig.

Zur Zeit der Bebauung ging man noch nicht davon aus, dass Ferienwohnungen in
Wohngebauden unzuldssig seien. Die touristische und Naherholungsnutzung spielt
in Kihlungsborn die zentrale wirtschaftliche Rolle. Die Ferienwohnungen geben der
ortsansassigen Bevdlkerung die Moglichkeit, eine angemessene finanzielle Teilhabe
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an den Einkommensmaglichkeiten im Tourismus zu erzielen. Der Ausbau der Beher-
bergungskapazitaten, auch im privaten Bereich, wurde seit der Wende im Fremden-
verkehrsschwerpunktraum laut RREP stets propagiert.

Dass in spateren B-Plan-Neubaugebieten ausdriicklich keine Ferienwohnungen
mehr zugelassen wurden, hangt mit dem Willen der Stadt zusammen, die Bettenzah-
len nicht noch weiter anwachsen zu lassen und hat nichts mit dem grundséatzlichen
Einverstandnis zur Kombination dieser Nutzungen in &lteren Wohngebieten zu tun.

Die Stadt Kuhlungsborn hat bereits in einem ,,Grundsatzbeschluss zur Regelung der
Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten“ im Dezember 2013 beschlos-
sen, das:

1. Ferienwohnungen in den gewachsenen Innenstadtbereichen Kiihlungsborns zuge-
lassen werden sollen, z.B. B-Plane Nr. 30, 32, 35 - 39, 42 — 45;

2. in Wohngebieten mit B- und VE-Planen je Gebaude eine Ferienwohnung zugelas-
sen werden kann, wenn jeweils eine Dauerwohnung vorhanden ist, z.B. B-Plane
Nr. 2, 9, 10, 15 und 19 sowie VE-Plane 2 und 9;

3. in neuen Wohngebieten Ferienwohnungen unzuldssig sind, z.B. B-Plane Nr. 3, 12,
13, 20, 21, 23, 31, 33, 34 und 41;

4. Ausgenommen von den Regelungen nach Nr. 1-3 sind ausschlie3lich fir den
Wohnungsbedarf errichtete Geschossbauten ...

Details und Ausnahmen sind in den jeweiligen B-Plan-Anderungen zu regeln.

Damit hat die Stadt das gesamtstadtische Ziel zum Ausdruck gebracht, in welcher

Form fir welche (B-Plan-)Gebiete eine Regelung zu den Ferienwohnungen erfolgen

soll. Der Grundsatzbeschluss dient dazu, ,als Willenserklarung der Stadt die pla-

nungsrechtliche Grundlage zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen vor dem Hinter-
grund der o.g. Gerichtsurteile verbindlich zu regeln. Mit dem Grundsatzbeschluss
wird in den Punkten 1 bis 4 die allgemeine Zielstellung der Stadt zur Entwicklung von

Ferienwohnungen in den Wohngebieten definiert. Die vorliegende 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 9 erfolgt in Umsetzung dieser allgemeinen Zielstellung. Unge-

achtet des Grundlagenbeschlusses erfordert dessen Umsetzung im Bebauungsplan

eine umfassende Abwéagung der betroffenen Belange im Aufstellungsverfahren.

5. Planungserfordernis, planungsrechtliche Beurteilung der Ferienwoh-
nungen und Inhalte der Anderung

Eine Gemeinde stellt Bauleitplane auf oder andert diese, sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was stadtebaulich gerecht-
fertigt und damit erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der
Gemeinde.

Im Hinblick auf die Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Ferienwoh-
nungen im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die
stadtebauliche Zielsetzung durch den Grundsatzbeschluss zur Regelung der Zulas-
sigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten vom Dezember 2013 formuliert. Da-
nach ist unter anderem auch das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes fur die
untergeordnete Unterbringung von Ferienwohnungen vorgesehen. Laut Grundsatz-
beschluss sollen Ferienwohnungen in den dort aufgefiihrten Gebieten moglich sein,
wahrend sie in anderen Gebieten ausgeschlossen sein sollen. Die Stadt wollte mit
dem Beschluss der Ursprungssatzung im Jahr 1998 im Plangebiet keine Ferienwoh-
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nungen verbieten. Daher soll die Festsetzung von ausnahmsweise zulassigen Feri-
enwohnungen nunmehr mithilfe des neuen § 13a BauNVO erfolgen. Der Grundsatz-
beschluss und der vorliegende Bebauungsplan dokumentieren das urspriingliche
Planungsziel der Stadt, das fur die Anwendung von § 13a BauNVO malgeblich ist,
vgl. Landeseinfihrungserlass MV vom 29.11.2017 zur Baurechtsnovelle 2017.

Danach ist unter anderem auch das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes fur
die untergeordnete Unterbringung von Ferienwohnungen vorgesehen. Dabei ist auch
die historische stadtebauliche Entwicklung zu betrachten. In dem von der Stadt be-
schlossenen Kurortentwicklungskonzept von 1998 (Reppel+Partner, Berlin) wurde
von einem Ausbau dieser Kapazitaten ausgegangen: ,In den kommenden Jahren ist
eine deutliche Ausweitung der Bettenkapazitaten geplant® (S. 27), ,Die Betten- und
Fremdenverkehrsintensitat in Kiihlungsborn ist im Vergleich zu den tbrigen Seeba-
dern und Seeheilbadern niedrig” (S. 76), die ,Anlage von Ferienwohnungen schwer-
punktmalfig in Ortsrandbereichen bzw. in strandferneren Stadtregionen® wird als
,wichtiger Baustein flur die kurortliche/touristische Entwicklung® (S. 109) im ,Entwick-
lungsprogramm?® fur Kihlungsborn definiert.

Mit dem Grundsatzbeschluss wurde auch noch einmal verdeutlicht, dass fir die ge-
nannten B-Plane mit gewollten Ferienwohnungen die Bereitstellung touristischer Un-
terkiinfte fir die Stadt Kuhlungsborn wichtig war und geférdert wurde. Ein wichtiges
stadtebauliches Ziel fir das Ostseebad war und ist, eine breite Mischung des touris-
tischen Angebots vorzuhalten. Dazu z&ahlen Unterkiinfte in Hotels, auf dem Cam-
pingplatz, in Appartement- und Ferienwohnungsanlagen in den Innenstadtbereichen
und eben auch Ferienwohnungen in Privatunterkiinften an den Ortsrandern, wie z.B.
im Kuhlungsblick. Diese touristische Sparte erganzt das Spektrum der Unterkinfte in
ruhigen Lagen, insbesondere fir Familien und Paare, und sollte gleichwohl bedient
werden. Nach wie vor ist dieses Segment fir die stadtebauliche und touristische
Entwicklung der Stadt von Bedeutung.

Durch die Neuregelung des § 13a Baunutzungsverordnung wird der Stadt nunmehr
rechtlich die Mdéglichkeit eroffnet, ihre Zielsetzung grundsatzlich auch im Rahmen der
bestehenden allgemeinen Wohngebiete umzusetzen. In diesem Zusammenhang legt
die Stadt fest, dass gemal § 13a BauNVO R&aume, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt
werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind (Ferienwohnungen), bei einer baulichen untergeordneten Bedeutung gegenuber
der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung als Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes in den allgemeinen Wohngebieten nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. VVon einer Zulassung von Ferienwohnungen als
nicht storender Gewerbebetrieb nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, insbesondere fur Gebaude,
wurde abgesehen, da die Stadt gerade keine ganzen Gebaude fir Ferienwohnungen
im Kouhlungsblick zulassen will. Um das Storpotenzial gegentiber dem bislang vor-
handenen Dauerwohnen mdglichst klein zu halten, soll die Ferienwohnnutzung nur
als baulich untergeordnete Nutzung gegenuber einer in dem Gebaude vorherrschen-
den Hauptnutzung (Wohnen) zugelassen werden. Damit soll ein mdgliches erhéhtes
Storpotenzial von selbstandigen Ferienhdusern, die nicht unter der sozialen Kontrolle
einer dauergenutzten Wohnung stehen, vermieden werden.
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Die bislang im Plangebiet vorhandenen ungenehmigten Ferienwohnungen in den
allgemeinen Wohngebieten waren ,formell und materiell illegal® (OVG-Urteil vom
19.12.2019 — 3 K 499/15), auch wenn die damalige Rechtsauffassung und Verwal-
tungspraxis eine andere war. Durch die Anderung erweitern sich nun mithin formal
die Nutzungsmaoglichkeiten im Plangebiet, so dass insbesondere das Interesse der
Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisherigen Zustandes in die Abwéagung
einzustellen ist. Die Stadt erkennt das schutzwurdige Vertrauen der Planbetroffenen
dahingehend, dass die Festsetzungen des bestehenden Plans nicht ohne Bertck-
sichtigung ihrer Belange geéndert werden. Im Ergebnis geht die Stadt aber davon
aus, dass das stadtebauliche Interesse an der Entwicklung des Tourismus seit der
Wiedervereinigung durch die ausnahmsweise Zulassung von Ferienwohnungen ge-
mafl 8§ 13a BauNVO die Interessen der Planbetroffenen an der Beibehaltung des
bisherigen Zustandes Uberwiegt.

Denn der vorliegende Bebauungsplan kann hinsichtlich der Ferienwohnungen nicht
losgelost gesehen werden von Entwicklungen in den letzten Jahren. So kannte die
Baunutzungsverordnung als maf3gebliche Vorschrift den Begriff ,Ferienwohnungen®
bis zur Baurechtsnovelle 2017 nicht. Die damals bestehende Rechtsunsicherheit
war der Ausl6ser fur die Initiative des Landes MV vom 01.04.2015 (BR-Drs. 141/15)
zur Anderung der BauNVO, die zum Ziel hatte, Rechtssicherheit fiir die 8.000-
10.000 vorhandenen Ferienwohnungen in Wohngebieten in MV zu schaffen. Um die
Rechtsunsicherheit zu beseitigen, hat der Gesetzgeber im Jahr 2017 (BT-Drs.
18/10942, S. 30) Ferienwohnungen erstmalig in dem neuen 8§ 13a BauNVO definiert
und geregelt. Zwei Jahre vorher hatte bereits die Bundesregierung klargestellt, dass
Ferienwohnungen auch in reinen und allgemeinen Wohngebieten schon immer zu-
lassig waren (BT-Drs. 18/5076, S. 2).

Parallel zur Entwicklung der Rechtslage hat sich die Stadt in den letzten Jahren ge-
gen immer mehr Ferienbetten ausgesprochen. In der zweiten Halfte der Nuller Jahre
ist damit begonnen worden, neue Ferienwohnungen nicht mehr zuzulassen. Bei den
jungeren Neubaugebieten sind sie von vornherein fur unzulassig erklart worden. Bei
Uberplanung der Altgebiete hat man nur den vorhandenen Bestand geschiitzt und
hat neue nicht zugelassen.

Um Rechtssicherheit fur die vorhandenen rund 700 Ferienwohnungen in der Stadt
zu schaffen, ist am 10.12.2013 der 0.g. Grundsatzbeschluss der Stadt zur Regelung
der Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten gefasst worden. Im Frih-
jahr 2014 sind 16 Aufstellungsbeschliisse fiir B-Plan-Anderungen zur Umsetzung
des Grundsatzbeschlusses gefasst worden.

Mit diesen Beschlissen hat die Stadt auf die Rechtsprechung des OVG MV reagiert.
Inzwischen ist mit dem 8§ 13a BauNVO eine neue Rechtsgrundlage fur die erforderli-
che Anderung von Bauleitplanen in der Stadt vorhanden.

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ordnet sich in diesen Zu-
sammenhang ein und ist eine unter vielen Plananderungen in Kihlungsborn, die fir
Rechtssicherheit sorgen sollen.

Insoweit geht die Stadt bei ihren Uberlegungen davon aus, dass auch nach der Wer-
tung des Gesetzgebers, die der Regelung des § 13a BauNVO zu Grunde liegt, Feri-
enwohnungen in dem dort definierten Umfang grundséatzlich wohngebietsvertraglich
sind. Die Stadt setzt die vom Gesetzgeber durch die Anderung der Baunutzungsver-
ordnung erotffnete Gestaltungsmadglichkeit im Interesse der stadtebaulichen Entwick-
lung um. Es ist demgegentber nicht ersichtlich, dass sich die Planbetroffenen in ei-
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ner Weise auf die Fortgeltung der Planfestsetzungen eingerichtet hatten, dass ihr
geschutztes Vertrauen der Anderung entgegenstehen wirde.

Richtig ist, dass auch die ausnahmsweise Zulassung von Ferienwohnungen ein zu-
satzliches Storpotential gegentber der vorhandenen Wohnnutzung auslosen kann.
Dies gilt nicht nur im Hinblick auf mdégliche Immissionen. Darlber hinaus kann die
Wohnruhe auch durch héaufige Nutzerwechsel, Unterschiede im Tagesablauf oder
vermehrte Nutzung von Auf3enwohnbereichen auch in den Abend- und Nachtstunden
gestort werden. Die Stadt schatzt allerdings dieses Storpotenzial nicht als so hoch
ein, als dass es der ausnahmsweisen Zulassung der Ferienwohnungen entgegen-
stiinde.

Auch auf der Grundlage der bisherigen Festsetzungen handelte es sich bei den im
Plangebiet befindlichen allgemeinen Wohngebieten nicht um solche, die ausschliel3-
lich dem Wohnen gedient hétten, so dass erstmals weitere Nutzungen zugelassen
wurden. Bereits im Rahmen der Ursprungsplanung wurden auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen. Darliber hinaus sind gemafR § 13 BauNVO freibe-
rufliche Tatigkeiten zulassig.

Ausgehend hiervon ist das zuséatzliche Stérpotential durch die ausnahmsweise zuge-
lassenen Ferienwohnungen als gering zu bewerten. Die Erfahrungen der Stadt zei-
gen, dass sich Ferienwohnungen, die in einem Gebaude in Kombination mit einer
Dauerwohnung untergebracht sind, in Wohngebieten nicht wesentlich stérend aus-
wirken. Eine soziale Kontrolle der Feriengaste ist i.d.R. durch den Hauseigentiimer
bzw. Mieter oder Nutzungsberechtigten gesichert und ruhestérendes, ausuferndes
Verhalten von Feriengasten wird so vermieden. Zur Vermeidung von Stoérpotentialen
in Mietwohnungsgeb&uden werden die Baufelder 1 und 2 von der Zulassigkeit von
Ferienwohnungen ausgeschlossen, so dass hier kiinftig nur Dauerwohnungen zulés-
sig bleiben. Auch damit wird dem Grundsatzbeschluss der Stadt von 2013 entspro-
chen.

Die Eigenart des hiesigen Wohngebietes zeichnet sich durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung mit vorwiegend Einfamilien-, einigen Doppel- und Reihenhausern,
fehlendem Durchgangsverkehr und ein geringes, anwohnerbezogenes Verkehrsauf-
kommen aus. Die Feriengaste kommen im Rahmen einer dauerwohnungséhnlichen
Nutzung in dauerwohnungsahnlicher Ausstattungsform unter. Die Gebietsvertraglich-
keit ergibt sich auch dadurch, dass die G&ste die Ferienwohnungen in dieser Wohn-
gebietslage in der Regel fur langere Zeit, Uber mehrere Tage oder 1 — 2 Wochen
nutzen und in einer dauerwohnahnlichen Situation und Ausstattung untergebracht
sind. Der An- und Abreiseverkehr fallt daher nur geringfiigig ins Gewicht.

Die im Bebauungsplan vorgegebene Parzellenstruktur sowie das festgesetzte Maf3
der baulichen Nutzung (vorwiegend eingeschossig mit Sattelddchern) lassen aul3er-
dem keine baulichen Strukturen zu, die nach dem Umfang wesentlich aufféallig in Er-
scheinung treten kdnnen.

Das Verkehrsaufkommen von Feriengésten als mdgliches Storpotential ist bei 2 — 4
Fahrbewegungen pro Tag vergleichbar mit dem der Dauerwohnnutzung. Dabei wird
in Kuihlungsborn h&ufig auch das Fahrrad fur den Strandbesuch genutzt oder es wird
zu Ful3 durch den Stadtwald gegangen, u.a. auch deshalb, da in Strandn&he nicht
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ausreichende Parkmoglichkeiten zur Verfigung stehen. Aul3erdem werden Ausflugs-
fahrten haufig auch mit Einkdufen verbunden, so dass kein pragnantes Mehrauf-
kommen an Fahrtbewegungen zu verzeichnen ist.

Von Paaren oder Familien bewohnte Einfamilienh&user zeichnen sich haufig dadurch
aus, dass mehrere Kfz taglich genutzt werden, wahrend die Ferienfamilie i.d.R. mit
einem Kfz anreist. Zu hoherem Verkehrsaufkommen kann es durch die Tage mit Bet-
tenwechsel in Ferienwohnungen kommen oder auch durch Service-Dienstleister, die
z.B. die Endreinigung Ubernehmen. Dieses Verkehrsaufkommen wird jedoch als zu-
mutbar betrachtet, da es zeitlich sehr begrenzt ist und dem normalen Post- und Lie-
ferverkehrsaufkommen in einem Wohngebiet mit ca. 120 Wohneinheiten gleich-
kommt.

Kfz-Stellplatze fur Ferienwohnungen sind ebenso wie Stellplatze fir Dauerwohnun-
gen gemal Stellplatzsatzung der Stadt auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen. Damit soll ein Zuparken der WohngebietsstraRen verhindert werden. Darlber
hinaus stehen fur Besucher Parkplatze im offentlichen StralRenraum zur Verfiigung.

Stérungen durch Ferienwohnungen konnen sich durch eine Nutzung der Aufl3en-
wohnbereiche ergeben, wobei wenige eingestreute Ferienwohnungen in dem grof3en
Wohngebiet keine vergleichbaren Stérungen erzeugen kénnen wie in einem klassi-
schen Ferienhausgebiet. Die Gartennutzungen werden sich aufgrund der vorhande-
nen Strukturen i.d.R. auf Grillen und Spielen orientieren, die vergleichbar zu Dauer-
wohnungen sind. Anzunehmen ist, dass das Ruhebedirfnis der Feriengaste in einer
solchen Wohngebietslage i.d.R. vergleichbar dem des Dauerwohnens ist. Der Feri-
engast sucht in derartiger Lage eher eine fir sich erholsame Ruhe als der Feriengast
in einem reinen Ferienhausgebiet oder einer touristischen Schwerpunktzone. Als ty-
pische Gaste in Ferienwohnungen haben allein reisende Paare oder Eltern mit klei-
neren Kindern ein besonderes Ruhebeddrfnis.

Trotzdem koénnen Ferienwohnungen ein gewisses hoheres Storpotential entfalten als
Dauerwohnungen, beispielsweise aufgrund mdglicher unterschiedlicher tageszeitli-
cher Rhythmen, z.B. der abendlichen Gartennutzung. Ein geringfugig héheres Stor-
potential besteht allerdings auch bei allen anderen, in den Wohngebieten zulassigen
Nutzungen auf3erhalb der Wohnnutzung, wie den 0.g. der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetrieben, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke. Da diese Betriebe nicht ausgeschlossen worden sind, ist festzustellen,
dass hier kein besonderer Schutzanspruch fur das Wohnen besteht. Es besteht also
kein Anspruch auf eine besondere Wohnruhe, wie sie z.B. in Wohngebieten anzu-
nehmen sein konnte, in denen keine Ausnahmen zul&ssig waren. Anhaltspunkte fir
ein hoheres Schutzbedrfnis sind damit nicht gegeben.

Die angemessene Wohnruhe im Plangebiet wird auch tber die nur ausnahmsweise
zulassigen Ferienwohnungen geschitzt. Dadurch, dass Ferienwohnungen nur bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuber der Dauerwohnung zulassig
sind, wird auch gewahrleistet, dass z.B. keine groéf3eren Gruppen aufgenommen
werden kdnnen, was hier als nicht gebietsvertraglich zu kategorisieren ware. Das
Storpotential halt sich also in gebietsvertraglichen und sozialadaquaten Grenzen.
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Der Gebietserhaltungsanspruch der Wohngebiete ist nicht so absolut, dass die pla-
nungsrechtliche Sicherung von Ferienwohnungen tber eine Ausnahmeregelung nicht
zulassig ware.

Ob die zugelassenen Ferienwohnungen die Anforderungen des 8 15 BauNVO erfiil-

len kénnen, ist im Rahmen von Einzelvorhaben nach § 15 BauNVO im Verwaltungs-
verfahren zu prufen.

Weitere Plananderungen:

Mit Stadtvertreterbeschliissen aus dem Jahr 1998 erfolgte im Osten des Plangebie-
tes eine Umwandlung von Flachen fir Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft in private Gartenflachen mit dem Ziel, gréf3ere
Grundstiicke zuzulassen. Das Pflanzgebot fur die Feldhecke wurde weiter 6stlich in
den offentlichen Teil der Grinflache verschoben. Die sodann privaten Flachen wur-
den in Allgemeine Wohngebiete einbezogen. Diese Maflinahmen werden entspre-
chend der Verkleinerung der urspringlichen Ausgleichsflache zusatzlich naturschutz-
rechtlich ausgeglichen (vgl. Kap. 6).

Das Anpflanzgebot der Hecke entféllt in der vorliegenden Anderung, da sich im Be-
stand in den letzten 25 Jahren mittlerweile in weiten Teilen dieser Flache vorrangig
Weiden als Gebiusch oder Baume ausgebreitet haben. Daneben bestehen Mahwie-
senflachen. Das Regenruckhaltebecken wurde naturnah hergestellt und der Bachlauf
maandrierend angelegt, so dass eine hochwertige Ausgleichsflache entstanden ist.

In der Stellungnahme zum 1. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
forderte die untere Naturschutzbehérde den Ersatz der kompletten Heckenanpflan-
zung. Bisher waren nur die Teile berechnet worden, die als WA Uberplant worden
sind (vgl. Kap. 6). Die nochmalige Besichtigung der Flachen zeigt jedoch eine hoch-
wertige Grinflache, die aus gréReren Baumgruppen und Mahwiesen zusammenge-
setzt ist und einen guten natirlichen sowie Pflegezustand aufweist. AuRerdem war in
der Ursprungsplanung keine durchgehende Hecke, sondern laut der Festsetzung Nr.
6 ,eine lockere Feldhecke® als Planungsziel festgesetzt worden, deren “Bepflanzung
in Gruppen mit einer Lange von 10 — 30 m*“ erfolgen sollte. ,Die Zwischenrdume und
Randbereiche sind mit einer krauterreichen Landschaftsrasenmischung anzusaen.”
Dieses Planungsziel kann mit dem vorhandenen Bestand als erreicht angesehen
werden. Daher sind hier keine zusatzlichen Ersatzmalinahmen zu den Mal3inahmen
unter Kap. 6 dieser Begrindung erforderlich.

Unzulassig in die Ausgleichsflache hinein entwickelte Hausgérten der privaten Anlie-
ger sind laut Stadtvertreterbeschluss vom 29.09.2022 zurtickzunehmen und die Fla-
chen wieder in die Ausgleichsflache zu integrieren.

Fur eine Anpflanzungsflache am nordwestlich gelegenen Verbindungsweg, die als
Hausgarten genutzt wird, erfolgt ein zusatzlicher Ausgleich (vgl. Kap. 6).

In diesem Zusammenhang und aufgrund anderer Rechtsprechungen, z.B. dass Ter-
rassen, Balkone oder grol3ere Dachuberstande innerhalb der Baugrenzen unterzu-
bringen sind, erfolgt eine geringfiigige Erweiterung der Baugrenzen in betroffenen
Bereichen, da friiher davon ausgegangen wurde, dass diese baulichen Anlagen auch
auRerhalb von Baugrenzen errichtet werden diirfen. Eine Anderung der Planungszie-
le erfolgt mit diesen 0.g. Mal3hahmen nicht, vielmehr wird eine angemessene Grund-
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sticksausnutzung gewahrleistet und rechtlich abgesichert. Eine Vergrol3erung der
zulassigen Grundflache erfolgt jedoch nicht.

AulRerdem sollten entgegen der ursprtinglichen o6rtlichen Bauvorschrift (nur rote bis
rotbraune Décher) auch schwarze bzw. anthrazitfarbene Dacheindeckungen zuge-
lassen werden. Laut dem Beschluss der Stadtvertretung dazu von 1998 sollten dar-
Uber hinaus auch griine und dunkelblaue Ziegel zugelassen werden, was teilweise
auch erfolgte. Die Dachziegelfarben entsprechen allerdings heute nicht mehr den
ortlichen Gestaltungevorstellungen und sollen daher nicht mehr zugelassen werden.
Die zusatzlichen Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften gemaid 8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V dienen der angemessenen Gestaltung der Aul3enan-
lagen zum Schutz eines hochwertigen Ortsbildes. Die Aufstellung oberirdischer Gas-
oder Olbehalter ist nicht zulassig. Luftwarmepumpen missen zur Nachbargrenze
einen Abstand von mind. 3 m einhalten. Dauerstellplatze von Miullbehaltern sind mit
einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umkleidung oder
mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begru-
nen. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht
sind unzulassig. Werbeanlagen sind in den Wohngebieten nur an der Statte der Leis-
tung bis zu einer Grol3e von 1,0 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Damit
sollen stérende Anlagen vermieden werden.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach 8§ 86 LBauO M-V erlassenen Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbulRe bis zu 100.000 € geahndet werden.

Weitere Anderungen betreffen den Ausschluss stérender Nebenanlagen. Beziiglich
der Freihaltung des Ortsbildes vor storenden Nebenanlagen wird gemaf 8§ 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO die Errichtung von freistehenden Antennenmasten im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. GrofRe Antennenmasten von
CB-Funkern filhren zu einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit
zur Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen. Antennenmasten wéren ohne diesen
Ausschluss gemal Landesbauordnung MV bis zu einer Héhe von 10 m in den Bau-
gebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfillt sind.
Gemald § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO werden auch Anlagen zur Tierhaltung, ein-
schliel3lich der Kleintiererhaltungszucht im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ausgeschlossen. Eine Tierhaltung, die Uber das in dem Wohngebiet ver-
tragliche Mald hinausgeht, z.T. Taubenhaltung, Hundezucht o.a. soll hier vermieden
werden. Aufgrund des allgemein in Kihlungsborn angestrebten, hochwertigen Cha-
rakters der Wohngebiete soll ein mdglichst stérungsfreies Umfeld fur die Bewohner
geschaffen werden. Dieses betrifft sowohl die zu befiurchtenden visuellen als auch
die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.

Zusatzlich zu bzw. abweichend von der Festsetzung Nr. 3 des Bebauungsplanes Nr.
9 in der Ursprungsfassung wird festgesetzt: In allen WA ist die Errichtung von Kfz-
Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebengebduden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Stellplatzen fur Mallbehalter im Vorgartenbereich unzuléassig. Vorgartenbereich
ist der Bereich zwischen den offentlichen Stral3en und der stral3enseitigen Hauptge-
baudeflucht. AufRerhalb des Vorgartenbereichs ist die Errichtung von Kfz-
Stellplatzen, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO (mit folgenden Ausnahmen) auch aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig.
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Damit sollen Nebenanlagen, Garagen usw. auch auf3erhalb der Baugrenzen inner-
halb der Wohnbauflachen zugelassen werden, um den urspriinglich engen Gestal-
tungsspielraum aufzulockern. Der Vorgartenbereich soll aus ortsgestalterischen
grianden jedoch von diesen Anlagen freigehalten werden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 9 sowie die
sonstigen Bestimmungen der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften und die
Hinweise gelten uneingeschréankt weiterhin fort. Auf die Beachtung und Einhaltung
dieser Festsetzungen und Hinweise wird ausdricklich hingewiesen.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit dem Stadtvertreterbeschluss aus dem Jahr 1998 erfolgte im Osten des Plange-
bietes eine Umwandlung von Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft in Flachen fir Allgemeine Wohngebiete.
Das Pflanzgebot fur die Feldhecke wurde weiter ostlich in den 6ffentlichen Teil der
Grunflache verschoben (s. Abb. nachste Seite).

Das Anpflanzgebot der Hecke entféllt in der vorliegenden Anderung, da sich im Be-
stand in den letzten 25 Jahren mittlerweile in weiten Teilen dieser Flache vorrangig
Weiden als Gebusch oder Baume ausgebreitet haben.

Nachtraglich soll im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes der entstandene
Verlust an Ausgleichsflache ermittelt werden. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz er-
folgt auf Grundlage der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V (HzE) von 2018 (Lan-
desamt fiir Umwelt, Geologie und Naturschutz), da die Anderung des Bebauungs-
planes nach der Einfihrung der neuen HzE von 2018 erfolgt ist.

Zwei Teilflachen sind betroffen:
Nordliche Teilflache: 366 m2
Sudliche Teilflache: 1.292 m2

Gemal Grunordnungsplan (LA LAmmel, Nov. 1996) war im Bereich dieser erweiter-
ten WA-Flachen die Anpflanzung einer liickigen, 10,0 m breiten (Bepflanzung in
Gruppen von 10 — 30 m Lange und einer Breite von 2 — 7 m), lockeren Feldhecke mit
heimischen und standortgerechten Gehdlzen vorgesehen.

Der Bestand innerhalb der Teilflachen stellt sich aktuell folgendermaf3en dar:

Nordliche Teilflache:

teilweise Baustelle und teilweise versiegelte Freiflache;

Sudliche Teilflache:

Ziergarten, teilweise Siedlungshecken aus heimischen Gehdlzen.

Im Grunordnungsplan wurde die Eingriffsbilanzierung seinerzeit am Modell Kiemstedt
et. al. 1996 vorgenommen, wobei die Berechnung des Ersatzumfanges anhand der
voraussichtlichen Kosten der ErsatzmaflRnahmen bemessen wurde. Um eine Ver-
gleichbarkeit zu erreichen, kdnnen diese ermittelten Werte nicht herangezogen wer-
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den. Daher sind Annahmen zu treffen, welche Biotoptypen sich bei einer dem Grin-
ordnungsplan entsprechenden Umsetzung der ErsatzmalRnahmen entwickelt hatten.

= Nordliche
E Teilflache

Gelb = Grenze des
erweiterten WA-Gebietes

Ausschnitt aus dem Ursprungsplan, gelb umrandet: erweiterte WA-Flache bzw. davon betroffene
Grinflachen
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Die seinerzeit geplante freiwachsende Hecke aus heimischen Geholzen wirde heu-
te, so wie auch damals, am Rande des Wohngebietes innerhalb einer naturnahen
Griunflache wachsen und wirde sich, trotz der MalRnahmenbezeichnung ,Feldhecke®,
im Siedlungszusammenhang befinden. Insofern ist der Biotoptyp Siedlungshecke
aus heimischen Gehdlzen (PHZ) zugrunde zu legen. Dieser Biotoptyp hat einen
durchschnittlichen Biotopwert von 1,5 (Vgl. Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG
2018).

Fur die Eingriffsbilanzierung werden dieser Biotopwert sowie die Grof3e der ermittel-
ten Teilflachen in Ansatz gebracht.

Tab. 1: Eingriffsbilanz fur den Verlust von Ausgleichsflédchen; Biotopveranderung

Flachenbezeichnung / Biotoptyp QrOBe Biotopwert Fingriffsflaghen-
gemal GOP in m2 aguivalent in m2
Teilflache Nord / Siedlungshecke 366 15 549
(PHZ)
Teilflache Sud / Siedlungshecke 1292 15 1.938
(PHZ)

1658 2.487

Ebenso ist die Versieglung zu bilanzieren. Bei einer GRZ von 0,3 nebst Uberschrei-
tung zugunsten von Nebenanlagen von 50 % ergibt sich folgende Berechnung (inkl.
Faktor fur Vollversieglung=0,5):

Tab. 2: Eingriffsbilanz fur den Verlust von Ausgleichsflachen, Versieglung

, Versiegelte | Versieglungs- | Eingriffsflachen-
Nutzungstyp Flachenformel Flache in m2 | Faktor aquivalent in m2
Allgemeine )
Wohngebiete 1658 m2x 0,45 | 746 0,5 373

In der Stellungnahme zum 1. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
forderte die untere Naturschutzbehérde den Ersatz der kompletten Heckenanpflan-
zung. Bisher waren nur die Teile berechnet worden, die als WA Uberplant worden
sind (s.0.). Die nochmalige Besichtigung der Flachen zeigt jedoch eine hochwertige
Griunflache, die aus gréReren Baumgruppen und Mahwiesen zusammengesetzt ist
und einen guten nattrlichen sowie Pflegezustand aufweist. AuRerdem war in der Ur-
sprungsplanung keine durchgehende Hecke, sondern laut der Festsetzung Nr. 6 ,ei-
ne lockere Feldhecke* als Planungsziel festgesetzt worden, deren “Bepflanzung in
Gruppen mit einer Lange von 10 — 30 m“ erfolgen sollte. ,Die Zwischenraume und
Randbereiche sind mit einer krauterreichen Landschaftsrasenmischung anzusaen.”
Dieses Planungsziel kann mit dem vorhandenen Bestand als erreicht angesehen
werden, da sich im Bestand in den letzten 25 Jahren mittlerweile in weiten Teilen
dieser Flache vorrangig Weiden als Geblsch oder Baume ausgebreitet haben, die
auch den Rand des Wohngebietes teilweise feldheckenartig begleiten. Daneben be-
stehen Méahwiesenflachen. Das Regenriickhaltebecken wurde naturnah hergestellt
und der Bachlauf m&andrierend angelegt, so dass insgesamt eine hochwertige Aus-
gleichsflache entstanden ist.

Daher sind hier keine zuséatzlichen Ersatzmalinahmen zu den o.g. Malinahmen er-
forderlich.
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Unzulassig in die Ausgleichsflache hinein entwickelte Hausgarten der privaten Anlie-
ger sind laut Stadtvertreterbeschluss vom 29.09.2022 zurtickzunehmen und die Fla-
chen wieder in die Ausgleichsflache zu integrieren. Die Grundstiickseigentimer wer-
den zur Beraumung bzw. zum Rickbau aufgefordert.

Fur eine Anpflanzungsflache am nordwestlich gelegenen Verbindungsweg, die als
Hausgarten genutzt wird, erfolgt allerdings ein zusatzlicher Ausgleich. Hier war laut
Griunordnungsplan von 1996 die Anpflanzung von Strauchern auf einer Flache von
500 m? vorgesehen.

Tab. 3: Eingriffsbilanz fur den Verlust von Ausgleichsfléchen

Flachenbezeichnung / Biotoptyp | Grol3e Eingriffsflachen-
gemal GOP in m2 aguivalent in m2
Teilflache Nord / Anpflanzen von 500 15 750

Strauchern (PHX)

Biotopwert

Es ergibt sich insgesamt ein Gesamtwert von 3610 m? Eingriffsflachenaquivalent, der
durch das Entfallen von urspriinglich festgesetzten KompensationsmalRnahmen aus-
zugleichen ist.

6.2 Kompensation

Der Verlust von 3610 m2 Kompensationsflachenaquivalent ist durch die Umwandlung
von Acker in eine extensive Mahwiese auf einer 1062 m? grof3en Flache auszuglei-
chen. Die MalBnahmenflache schliel3t an eine bereits bestehende Malinahmenflache
(mit demselben MaRnahmenziel) aus der 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 ,Holm-
blick“ an. Die Abgrenzung ist auf der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Die Flache liegt im Nordwesten des Gemeindegebietes am Muhlenbach auf dem
kommunalen Flurstiick 363, Flur 1 der Gemarkung Kuhlungsborn in der Nahe des
Kagsdorfer Landweges.

Die Flache wurde mindestens 5 Jahre als Acker bewirtschaftet und schlief3t direkt an
den Muhlenbach mit seinen uferbegleitenden Gehdlzen an. In diesem Bereich sind
der Muhlenbach und die uferbegleitenden Gehdlze als geschiitztes Biotop nach 8§ 20
NatSchAG M-V zu bewerten. Durch eine Extensivierung der Flachennutzung werden
Eintrage durch Pflanzenschutzmittel und Dunger in den Mihlenbach reduziert. Die
kinftige Ausgleichsmalinahme dient somit als Puffer zwischen Bach und Acker. Zu-
dem wird die Vielfalt an Habitaten im Umfeld des Baches erhdht, wodurch der Bio-
topverbund des Baches gestarkt wird. Bspw. stellt extensiv genutztes Offenland ein
wichtiges Nahrungshabitat zahlreicher gehdlzbewohnender Tierarten dar oder Offen-
landarten profitieren von anrainenden Gehdlzen und dem Gewasser.

Folgende Anforderungen gemaf den Hinweisen zur Eingriffsregelung sind bei der

Einrichtung der Mal3nahme bzw. bei der Pflege zu beachten:

- Flache war vorher mindestens 5 Jahre lang als Acker genutzt

- Die Bodenwertzahl betragt gemal Bodenschéatzung 48. Da die Mal3nahme als
Puffer zu einem geschuitzten Biotop fungiert, ist die Umwandlung des Ackers zu
naturschutzfachlichen Zwecken gemaf HzE zulassig;

- dauerhaft kein Umbruch und keine Nachsaat

- Walzen und Schleppen nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 15. September
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- dauerhaft kein Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmittel (PSM)

- Ersteinrichtung durch Selbstbegrinung oder Einsaat von bis zu 50% der Mal3-
nahmenflache mit regional- und standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut®)

- Mindestbreite 10 m (wird erfillt)

- Vorlage eines auf den Standort abgestimmten Pflegeplanes und Ermittlung der
anfallenden Kosten zur Gewahrleistung einer dauerhaften Pflege einschlie3lich
der Kosten fur Verwaltung und Kontrolle

Vorgaben zur Unterhaltungspflege:

- Mahd nach dem 1. September mit Abfuhr des Méahgutes

- je nach Standort héchstens einmal jahrlich aber mindestens alle 3 Jahre

- Mahdhohe 10 cm uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken

- Die MindestflachengréRe von 2.000 m2 wird im Zusammenhang mit der sich
nordlich anschlieRenden Malinahmenflache (= 2.000 m?) erfullt.

Ausgleichsmalinahme
i. Zshg. mit 4. Anderung
B-Plan Nr. 10 "Holmblick"

Kégsdorfer Landweg = .

Ausgleichsmainahme
fur die 1. Anderung
B-Plan Nr. 9
"Kihlungsblick"

Abb. 1: Umgrenzung der Flache fur die naturschutzfachliche Kompensation, ohne MaR3stab; Luftbild
© GeoBasis DE/M-V 2022 mit eigener Bearbeitung

Fur die Mallnahme wird entsprechend Malnahmenkatalog der HzE ,MalRnahme
2.31“ ein Kompensationswert von 4 zugrunde gelegt. Bei der Bilanzierung sind die
Stor- bzw. Wirkfaktoren zu bertcksichtigen. Im Umfeld der Ausgleichsflache befinden
sich eine GemeindestralRe und ein Wohngrundstiick. Gemall Anlage 5 HzE ist fur
GemeindestraRen und Wohngebiete eine Wirkzone | von 50 m zu bericksichtigen.
Wirkzone Il entfallt bei der Gemeindestra3e. Fir Wohngebiete hat die Wirkzone |l
einen Wirkbereich von 200 m. Die Ausgleichsflache liegt innerhalb der Wirkzone Il
des Wohngebietes. Hierfur ist ein Wirkfaktor von 0,15 zu bericksichtigen.
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FlachengréRe |Kompen- Leistungsfaktor Kltl)mperlllsat]ons- <
Maflnahme o . , flachenaquivalent (KFA)
inm sationswert | (1-Wirkfaktor) in mz
Extensive
Mahwiese (2.31, 1062 4 0,85 3611
HzE)

Auf diese Weise kann das durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Kih-
lungsblick® herbeigefihrte Kompensationsdefizit vollstandig ausgeglichen werden.

6.3 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsiuberplanung handelt, die als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach 8 13a BauGB durchgefiihrt wird. Eine dauerhafte Nutzung ist in
den Anderungsbereichen bereits vorhanden. Hinsichtlich der geringfiigigen Erweite-
rung der Baugrenzen fur den Bestand sowie der Klarstellung der vorhandenen Grin-
flachennutzung ist davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Belange nicht be-
rahrt werden.

Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden nicht ausge-
|Ost.

6.4 Weitere grinordnerische Belange

Besondere Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beein-
trachtigt.

Um die Erhaltung und den Ersatz von Bestandsgrin und festgesetzten Anpflanzun-
gen im B-Plangebiet zu gewébhrleisten, wird die folgende Kihlungsborner Geholz-
schutz-Festsetzung in den Text Teil B aufgenommen:

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehr-
stammige Laubbaume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber Gelandeoberflache, Grof3straucher ab 3,0 m Hohe und freiwachsende
Hecken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie
wahrend BaumaRnahmen zu schitzen. Pflegemalinahmen und MaflRnahmen zur
Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulassig. Der Abgang von Baumen,
GrofRstrauchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grundstticksflache zu er-
setzen. FUr Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 80 cm ist ein Ersatzbaum,
von 80 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdaume, von 1,20 m bis 1,80 m sind drei Er-
satzbaume und dber 1,80 m Stammumfang sowie fir jeweils angefangene 50 cm ein
zuséatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat
Hochstamm, 3xv., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hohe). Fur Grol3-
straucher und Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art,
GrolRRe, Vitalitat und 6kologischer Bedeutung (Straucher in Baumschulqualitat, mind.
2xv., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das
Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.
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Gemald § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit Buf3geld bis zu 10.000 € geahndet werden.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ....................

Kozian, Burgermeister
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