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Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn ,Neue Reihe — stidwestliches Teilstlick” - Abwagungs-
und Satzungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum
Bauamt 10.01.2025
Bearbeitung: Verfasser:

Maja Kolakowski

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss (Vorberatung) 23.01.2025 o)

Hauptausschuss (Vorberatung) 20.02.2025 N

Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 27.02.2025 o)
Beschlussvorschlag

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn beschlieft:

1. Die wahrend der Beteiligungen der Offentlichkeit, der Behérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen zur 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 wurden mit folgendem Ergebnis gepruft:
s. Anlage.

2.  Die Burgermeisterin wird beauftragt, den Behodrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher
Belange sowie den Nachbargemeinden, die Stellungnahmen abgegeben haben, das
Abwagungsergebnis mitzuteilen.

3.  Die Stadtvertreterversammlung beschlieRt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
38 ,Neue Reihe — stidwestliches Teilstlick” einschliel3lich der ortlichen Bauvorschriften
gemal § 86 LBauO M-V gemal § 10 BauGB als Satzung. Die Begriindung wird
gebilligt.

4. Die Burgermeisterin wird beauftragt, den Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 3
BauGB entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn ortsiiblich
bekannt zu machen.

Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

Anlagen: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Neue Reihe — slidwestliches
Teilstuck* mit Begrindung und Abwéagung, Bearbeitungsstand 10.01.2025

Sachverhalt

Die vorgebrachten Stellungnahmen zum Entwurf vom 16.08.2024, wurden in die Abwagung
eingestellt. Von Blrgern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Aus der Auswertung der Stellungnahmen zum Entwurf ergeben sich keine Anderungen der
Planung mehr, lediglich die Begriindung wird um einige Hinweise erganzt, so dass nun die
Abwéagung und die Satzung beschlossen werden kdénnen.

Nach Satzungsbeschluss erlangt die 3. Anderung des B-Planes Nr. 38 durch ortstibliche
Bekanntmachung Rechtskraft.

: iell ir

Nein



Gesamtkosten der MaRnahme (Beschaffungs- und Folgekosten) €
Jahrliche Folgekosten €
Eigenanteil €
Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse / Beitrage) €
(Mitaabiss, Kapyakions, Faigsasten onne kaliatoneche Koster) €
Veranschlagung im Haushaltsplan Nein / Ja, mit €
o Produktkonto

Anlage/n

1 25-01-10 B-Plan Nr. 38 - 3. Anderung Satzung (6ffentlich)

2 B-Plan Nr. 38 -3. Anderung Begriindung - Satzung (6ffentlich)

3 Abwéagung 3. Anderung B-Plan 38 (nichtoffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Neue Reihe - stidwestliches Teilstlick"

Teil A - Planzeichnung
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Hinweise

Zur Berucksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes ist vor dem Abriss von Gebauden bzw. der Rodung
von Geholzen nachweislich zu prifen oder prifen zu lassen, ob gebaude- oder gehdlzbewohnende Arten
ihre Brut- oder Ruhestatte dort haben. Es ist der Eintritt von Verbotstatbestanden gemalR§ 44 Abs. 1
BNatSchG zu verhindern.

Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen sind die geltenden Standards bei der
Bauausfihrung zu beachten. Es sind insbesondere SchutzmaflRnahmen fir den Wurzelbereich bei Bodenauf-
und -abtrag, Grindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb einer Trinkwasserschutzzone, Schutzzone IV fiir Grundwasser,
.KUhlungsborn® (WSG 1836-02). Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gemafly der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil ,Schutzgebiete fir
Grundwasser® (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Sonstiges
Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die Ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen

Bebauungsplanes Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung gelten fiir die Satzung Uber die 3. Anderung
unverandert weiter fort.

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4a, 11 BauNVO)

WB 2.1 Besondere Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4a BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl als Hochstmal}
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
FH Firsthéhe in m als Hochstmal} Gber Bezugspunkt

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
—— — Baugrenze

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

Grunflachen

¥ L3

Hausgarten, privat

'3

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24) - Larmpegelbereiche (LPB) IlI-IV
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

% Flurstiicksnummern
—>5.0— Bemalung in m
X kiinftig fortfallend

Plangrundlagen:

Lageplan zum Bauantrag (DHHN2016), Vermessungsburo Siwek, Wismar, Stand Aug.
2022; Bebauungsplan Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung; Digitale topographische
Karte, Landesamt fir innere Verwaltung M-V, © GeoBasis DE/M-V 2024; Unterlagen des
Bauamtes Kiihlungsborn; eigene Erhebungen.

Planverfasser:
Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LUbsche Strake 25
H A 23966 Wismar
; Tel. 038412240700

info@srp-wismar.de www.sip-wismar.de

Unverbindliche Planerlauterung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 betrifft im Wesentlichen:

- Nummerierung des Besonderen Wohngebietes mit der laufenden Nummer WB 2.1 (vorher Teil des
WB 2),

- Festsetzung zur Art der Nutzung: Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen zur Starkung des
Dauerwohnens,

- Anpassung der Baugrenze und der Festsetzung fiir die Errichtung eines freistehenden Gebaudes mit
maximal sieben Wohneinheiten, anstelle einer Baugrenze fir den Anbau an die Bebauung in der
Friedrich-Borgwardt-Str. 9,

- Entfall einer festgesetzten Grinflache von ca. 65 m? (derzeit mit einer Nebenanlage bebaut) im
sudostlichen Grundstiicksteil und Festsetzung als Besonderes Wohngebiet,

- Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) fir Hauptnutzungen von 0,3 auf 0,35,

- Festsetzung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 (anstelle von 0,45)

- Verzicht auf die Vorgabe von Farben fir die Fassadengestaltung

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in
der Fassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gedndert durch Gesetz 9. April 2024 (GVOBI.
M-V S. 110), wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn vom ................... folgende
Satzung uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Neue Reihe — siidwestliches Teilstiick",
umfassend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 38, betreffend das Grundstiick ,Neue Reihe 122b*,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie den o&rtlichen Bauvorschriften
erlassen:

Teil B — Text

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

Abweichend von der Festsetzung Nr. 1.2 im Bebauungsplan Nr. 38 gilt fir den Geltungsbereich der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 fiir das Gebiet WB 2.1 die folgende Festsetzung:

1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4a, 13a BauNVO)
Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes gemafls § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Die nach § 4a Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Im WB 2.1 sind gemals § 1 Abs. 9 BauNVO nur Wohnungen, die der
dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in Kihlungsborn
haben, nicht hingegen Zweitwohnungen zulassig.

Erganzend zur Festsetzung Nr. 2.6 im Bebauungsplan Nr. 38 gilt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 38 fur das Gebiet WB 2.1 die folgende Festsetzung:

2.6 Zulassige Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)
Innerhalb des Gebietes WB 2.1 darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Maf} von 0,6
Uberschritten werden.

Erganzend zur Festsetzung Nr. 6 im Bebauungsplan Nr. 38 gilt fir den Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 38 fir das Gebiet WB 2.1 die folgende Festsetzung:

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind je Einzelhaus maximal sieben Wohneinheiten zulassig.

Abweichend von der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 11.2 im Bebauungsplan Nr. 38 gilt fir den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 fiir das Gebiet WB 2.1 die folgende
Ortlichen Bauvorschrift:

11.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)
Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit Sichtmauerwerk
zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch
die Verwendung von Holz zuldssig. Ebenso =zulassig ist die Kombination der genannten
Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von
Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 38 wurde am 01.10.2024 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
am 17.10.2024 durch Veroéffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn sowie im Internet erfolgt.

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am 01.10.2024 den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 38 mit Begriindung gebilligt und fiir die Offentlichkeitsbeteiligung bestimmit.

(3) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie die Begrindung dazu haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 28.10.2024 bis zum 29.11.2024 auf der Internetseite der Stadt veréffentlicht und
war im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V einsehbar. Darlber hinaus haben die
Unterlagen im Verdffentlichungszeitraum wahrend der Offnungszeiten in der Stadtverwaltung
Ostseebad Kiihlungsborn 6ffentlich ausgelegen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch
Verdffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn am
17.10.2024 sowie im Internet bekannt gemacht.

(4) Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 13a
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.10.2024 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert und tber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet worden.

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

(Siegel) Die Burgermeisterin

(5) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .................. gepriift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ..............

(Siegel) Die Birgermeisterin

(6) Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am .................. von der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ..............
(Siegel) Die Burgermeisterin
(7) Die Satzung lber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ..............
(Siegel) Die Burgermeisterin
(8)  Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von
jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ..................
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet 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 (§§ 214, 215
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzungistam .................. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ..............

(Siegel) Die Burgermeisterin
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uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38
,Neue Reihe — stidwestliches Teilstlick*

umfassend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 38,
betreffend das Grundstlck ,Neue Reihe 122b“
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Bearbeitungsstand 10.01.2025
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betreffend das Grundstlck ,Neue Reihe 122b“

Begriundung
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Bearbeitungsstand 10.01.2025



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Begrindung zur Satzung
uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38
,Neue Reihe — stidwestliches Teilsttick”
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. Planungsanlass und Planungsziele, Planverfahren

Der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 liegen neue Planungsabsichten fiir einen Teil-
bereich des rechtskraftigen Ursprungsplanes zu Grunde.

Die Stadt hat sich nach intensiven Beratungen im Bau- sowie im Hauptausschuss uber den
zugrundeliegenden Anderungsantrag und unter Abwagung der zu beachtenden stadtebauli-
chen und nachbarlichen Belange zur Durchfiihrung der vorliegenden Anderungsplanung ent-
schlossen.

Mit der vorliegenden Planung soll das Dauerwohnen geférdert und eine ortsangepasste Nach-
verdichtung planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Anderungsbereich bezieht sich auf das
Grundstuck ,Neue Reihe 122b“ in Kihlungsborn-West (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a).
Das Planungsziel besteht in der Errichtung eines freistehenden Wohngebaudes als Ersatz-
neubau anstelle des vorhandenen Wohngebaudeanbaus an das Gebaude in der Friedrich-
Borgwardt-Str. 9. Das neue Gebaude soll mit maximal sieben Dauerwohnungen ausgestattet
werden unter Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Das Ver-
fahren nach § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung. Die Bebauungsplanédnderung dient der
Nachverdichtung im Innenbereich. Die Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2 wird weit unterschritten.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fiir die Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europaische
Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine An-
haltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Un-
falle (im Sinne des 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung betrifft einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 38, gelegen in Kiihlungsborn West. Er umfasst das Grundstlick ,Neue Reihe
122b“ (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a) (Flurstiick 234/4, Gemarkung Kihlungsborn, Flur

/& ki) . - =y UAQ
le\ SN 236&\ .."‘\\\\\\ s \/

Auszug aus dem rechtskr‘ciftigén Bebéuungsplan Nr. 38 mit dem Geltungsbereich der é.'Anderu‘ng



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Ls #

Luftbild und Flurkarte mit dem eltungsbereich der 3. Anderung, © GeoBasis /M—V 2024

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 38 wurde am 11. Dezember 2008 von der Stadtvertreterversammlung
als Satzung beschlossen und hat, da aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, durch Be-
kanntmachung am 19. September 2009 Rechtskraft erlangt. Ziel war die Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung und Entwicklung durch die Uberplanung eines bereits bebauten Gebie-
tes sowie damit einhergehend der Riuckbau von stadtebaulichen Missstdnden und entstande-
nen Fehlentwicklungen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde 2014 ein Aufstellungsbeschluss gefasst.
Ziel dieser Anderung war eine restriktive Regelung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen und
zur Forderung von Dauerwohnungen vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtslage in Meck-
lenburg-Vorpommern. Die Planung wurde bisher nicht fortgesetzt.

Die wesentlichen Planungsziele fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 bestanden
in der Erweiterung der Baugrenze sowie damit einhergehend der Erweiterung der Verkaufsfla-
che des vorhandenen Lebensmittelmarktes in der Neuen Reihe von 800 m2 auf 1 000 m2, der
Erweiterung der Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr sowie des angrenzenden Misch-
gebietes und in der Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) im Bereich der Feuer-
wehr sowie der Tankstelle gemafl dem tatsachlichen Bestand. Weiterhin wurden Standorte
erhaltenswerter Ba&ume sowie textliche Festsetzungen der Ursprungsplanung angepasst. Die
2. Anderung ist am 17. Oktober 2019 in Kraft getreten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sind die Flachen des
vorliegenden Anderungsbereiches als Besondere Wohngebiete nach § 4a BauNVO darge-
stellt. Die Planungsziele sind gemé&nR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

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

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien und Ver-
ordnungen sind in der Stadtverwaltung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Bauamt, Ostsee-
allee 20, 18225 Kiihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden der Lageplan zum Bauantrag (DHHN2016), Vermessungsburo
Siwek, Wismar, Stand Aug. 2022, der Bebauungsplan Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung,
die digitale topographische Karte, Landesamt fur innere Verwaltung M-V, © GeoBasis DE/M-
V 2024 und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn verwendet.

4, Inhalte der Anderung

Der Bereich der 3. Anderung bezieht sich auf ein bereits bebautes und genutztes Grundstiick
in der Stralke ,Neue Reihe 122b“ (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a). Der vorhandene
Wohngebaudeanbau und die alten Nebenanlagen sollen abgerissen werden. Eine Neubebau-
ung mit einem freistehenden Einzelhaus mit maximal sieben Wohneinheiten ist vorgesehen.

Die Inhalte der vorliegenden Anderung betreffen:

Nummerierung des Besonderes Wohngebietes (WB) mit der laufenden Nummer 2.1 (vorher
Teil des WB 2):

Der Anderungsbereich betrifft einen Teil der festgesetzten Gebiete ,WB 2 der Ursprungspla-
nung. Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn wahlt fiir die bessere Lesbarkeit und Nachvollzieh-
barkeit der Planung eine neue Nummerierung (WB 2.1), da auch weiterhin in der rechtskrafti-
gen B-Plan-Fassung Gebiete mit ,WB 2 bezeichnet sind, fir die abweichende Festsetzungen
gelten.

Festsetzung zur Art der Nutzung: Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen zur Stérkung
des Dauerwohnen:

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind Ferienwohnungen (im Sinne des § 13a BauNVO) sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zuléassig (8 1 Abs. 5 BauNVO). Die nach § 4a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Im WB 2.1 sind gemal3 § 1 Abs. 9 BauNVO nur Wohnungen,
die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in Kih-
lungsborn haben, nicht hingegen Zweitwohnungen zuléssig.

Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen will die
Stadt seit vielen Jahren das weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen. Die
Anzahl der Betten insgesamt hat in Kidihlungsborn ein Mal} erreicht, das die Grenze einer
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vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu tberschreiten droht. Gerade die (Besonde-
ren) Wohngebiete sollen sich nicht (weiter) zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu die-
nen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandnahe.

Daruber hinaus soll dem Mangel an Dauerwohnungen fir Einheimische durch das Untersagen
von weiteren Ferienwohnungen und Zweitwohnungen begegnet werden.

Besonders in den kistennahen Ferienorten differenziert sich das Wohnen in Dauerwohnen
mit dem Hauptwohnsitz und dem Lebensmittelpunkt der Personen in der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn und dem Freizeitwohnen mit dem Nebenwohnsitz in einer Zweitwohnung, ohne
dass sich der Lebensmittelpunkt der Personen in Kilhlungsborn befindet. In den letzten Jahr-
zehnten erfolgte eine schleichende Verdrangung der Dauerwohnungen durch Ferienwohnun-
gen oder durch Zweitwohnungen fir die Nutzung zu Freizeitwohnzwecken.

Grundsatzlich sind in Wohngebieten neben den Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) auch
Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) zu Freizeitwohnzwecken allgemein zuldssig. Von den
beiden genannten, allgemein zulassigen Nutzungsarten des Wohnens gehen unterschiedliche
stadtebauliche Auswirkungen aus, sodass eine Unterscheidung als gerechtfertigt angesehen
und ein Regelungsbedarf erkannt wird.

Wesentlich ist dabei die Nutzung als Hauptwohnung nach dem Melderecht. Insofern kann aus
der Festsetzung zum Dauerwohnen auf den (mittelbaren) Ausschluss von sogenannten Ne-
benwohnungen nach dem Melderecht geschlossen werden (vgl. hierzu Soéfker in EZB
BauGB/BauNVO, 8§ 11 Rn 39, Lfg. 127 Oktober 2017). Den Ausschluss von Zweitwohnungen
in einem Sonstigen Sondergebiet hat das OVG Lineburg, Urteil vom 18. September 2014 - 1
KN 123/12 im Grundsatz unter Wirdigung der stadtebaulichen Griinde anerkannt.

Die Stadt bestimmt nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO, dass die Nutzung als
Zweitwohnung, als eine bestimmte Unterart der allgemein zuldssigen Wohnnutzung in Wohn-
gebauden, innerhalb des festgesetzten WB 2.1 unzulassig ist. Zulassig sind nur Wohnungen,
die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in Kiih-
lungsborn haben.

Die stadtebaulichen Auswirkungen von Zweitwohnungen, die Freizeitwohnzwecken dienen,
unterscheiden sich deutlich von denen der Hauptwohnungen zum Dauerwohnen. In der Regel
dient ein Zweitwohnsitz dem zeitweisen Aufenthalt des Eigentiimers selbst. Das zur Verfiigung
stellen einer Zweitwohnung durch den Eigentiimer an einen standig wechselnden Personen-
kreis oder an Personen fir einen bestimmten Zeitraum kann nicht ausgeschlossen werden.
Zu den negativen stadtebaulichen Folgen von Zweitwohnungen gehdrt der Wohnungsleer-
stand wéahrend der meisten Zeit des Jahres. Damit verbunden sind meist fehlende nachbar-
schaftliche Strukturen und der Verlust der fiir Wohngebiete typischen sozialen Kontakte. Dies
steht der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen entgegen. Dartber
hinaus fihren Zweitwohnungen bei der Versorgung mit Wohnraum fiir die ortsansassige Be-
volkerung und fur Hinzuziehende zu einer inzwischen sehr starken Verknappung von Wohn-
raum, was steigende Immobilienpreise und Wohnungsmieten nach sich zieht. Insbesondere
wahrend der Urlaubszeiten, der hauptséchlichen Nutzung von Zweitwohnungen, werden die
ortlichen Infrastrukturen, wie auch die Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung tberbe-
ansprucht. In den tbrigen Zeiten wird die vorzuhaltende Infrastruktur unzureichend genutzt.
Mit der Sicherung des Dauerwohnens sollen die negativen stadtebaulichen Folgen von Zweit-
wohnungen vermieden werden.

Anpassung der Baugrenze und der Festsetzung fur die Errichtung eines freistehenden Gebau-
des mit maximal sieben Wohneinheiten, anstelle einer Baugrenze fiir den Anbau an die Be-
bauung in der Friedrich-Borgwardt-Str. 9:

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind je Einzelhaus maximal sieben Wohneinheiten zulassig.
Mit der Zulassigkeit von maximal sieben Wohnungen zum Dauerwohnen kann fir Kihlungs-
born dringend benétigter Wohnraum in einer angemessenen Dichte bereitgestellt werden.
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Mit Festsetzung einer Baugrenze fiir die geplante, freistehende Villa wird die stadtebauliche
Struktur der Umgebung aufgegriffen.

Entfall einer festgesetzten Grinflache von ca. 65 m2im siuddstlichen Grundsticksteil und Fest-
setzung als besonderes Wohngebiet (WB 2.1):

Die kleinteilige Griunflache im stdostlichen Bereich wird als Baugebiet festgesetzt, um eine
bessere Grundstiicksgestaltung zu ermoglichen. Die Griinflache ist derzeit ohnehin mit einer
Nebenanlage bebaut, die abgerissen werden soll.

Erhdéhung der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) fur Hauptnutzungen von 0,3 auf 0,35:
Um gute Moglichkeiten fir die Bereitstellung von Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus zu
schaffen, wird die geringfligige Erhéhung der Grundflachenzahl erforderlich.

Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6
(anstelle von 0,45 in der Ursprungsplanung):

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Malf3 von
0,6 Uberschritten werden. Fiir den Anderungsbereich ist es das Ziel, maximal sieben Wohnun-
gen in einem Einzelhaus zu errichten. Mit dieser Nutzung ist ein hdherer Bedarf an gestalte-
ten/befestigten Freiflachen, u.a. fir Pkw-Stellplatze, deren Zufahrten, Fahrradunterstellmég-
lichkeiten, ein Mulltonnenstellplatz und eine fuRlaufige Zuwegung verbunden. Eine Uber-
schreitung der GRZ fir diese Anlagen ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % zulassig, dies
entsprache bei einer neuen GRZ von 0,35 einer GRZ-Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis
0,525. Um dem hier fur diese Anlagen ermittelten Platzbedarf gerecht zu werden, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fur solche Anlagen bis zu einem Maf von
0,6 notwendig. Zu bilanzierende Eingriffe in Natur und Landschaft sind damit nicht verbunden
(Verfahren nach § 13a BauGB).

Verzicht auf die Vorgabe von Farben fur die Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit Sichtmau-
erwerk zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassa-
denseite) ist auch die Verwendung von Holz zulassig. Ebenso zulassig ist die Kombination der
genannten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Die Verwendung von Fassadenmate-
rialien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen bestehen ausreichende Vorgaben fiir die Fassadengestal-
tung, damit sich die kinftige Bebauung in das Ortsbild einfligt. Auf die bisherige Festlegung
von bestimmten Farben im Ursprungsplan wird daher verzichtet.

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die Qrtlichen Bauvorschriften des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung gelten fur die Satzung tber die
3. Anderung unverandert weiter fort.

Dazu zahlen folgende Festsetzungen:

- Die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen.

- Die Berucksichtigung der offenen Bauweise fiir Einzelhausbebauung.

- Die maximale Firsthdhe liegt bei 12,0 m. Fir alle festgesetzten Firsthohen gilt als Bezugs-
punkt die Oberkante der anbaufahigen ErschlielungsstralRe, zu- bzw. abziiglich des na-
turlichen Hohenunterschiedes gegeniber der Mitte der stralRenseitigen Gebaudefront.

- Die Mindestgrundstiicksgrof3e von 500 mz2 ist zu beachten.

- Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengeb&uden i.S.d. § 14 Abs.
1 BauNVO und Stellplatzen fir Mdullbehalter ist im Vorgartenbereich unzuldssig.
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Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den o6ffentlichen Stral3en und der stra3enseiti-
gen Hauptgebaudeflucht.

- Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belassen oder in wasserdurchlassiger Bau-
weise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder wassergebundene Decke) herzu-
stellen.

- Die in der Planzeichnung dargestellten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgar-
ten“ kénnen den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung
entsprechend unterbrochen werden.

- Auf den privaten Grundstucksflachen ist je 4 Kfz-Stellplatzen ein einheimischer Laubbaum
mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

- Innerhalb der WA und der WB sind in der ersten Reihe der F.-Borgwardt-StralRe und der
Neuen Reihe Flachdacher unzulassig. Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten:
rot, braun, rotbraun, anthrazit und schwarz.

- Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zu-
l&ssig. An der StralRenfront betragt die max. zuldssige Hohe 0,80 m.

- Aus gestalterischen Grinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stellplat-
zen oder Nebengeb&uden zu allen Grundstiicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Fla-
che von mind. 1,0 m Breite herzustellen.

- Die Umsetzung von passiven Larmschutzmaf3nahmen.

Flachenbilanz

Der Anderungsbereich umfasst eine GroRe von rund 1.185 m2, die sich unterteilt in

Besonderes Wohngebiet WB 2.1 965 m?
Private Grunflachen, Hausgarten 220 m?
5. Verkehrliche und technische ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt durch Grundstiickszufahrten und -zugdnge an der
.,Neuen Reihe“. Bei Herstellung der Zufahrten ist die bestehende Baumreihe zu berticksichti-
gen.

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches erfolgt durch die Herstellung neuer Haus-
anschlisse mit Anbindung an die Leitungen, die im Bereich der ,Neuen Reihe* vollstandig
vorhanden sind, ebenso wie Hydranten fiir die gesicherte Léschwasserversorgung.

6. Umweltbelange

Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung bezieht sich auf eine innerdértliche, dauer-
haft genutzte und bebaute Flache in der ,Neuen Reihe 122b".

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ist die Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB einschlieR3lich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzufiihren. Da bei der vor-
liegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, entfallt auch die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da die Eingriffe im Innenbe-
reich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind
die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Bei Erfordernis sind entspre-
chende Malinahmen festzulegen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beein-
trachtigt. Gesetzlich geschitzte Grinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Umweltbelange sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 nicht betroffen.
Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 bearbeitet. Durch die
3. Anderung des Bebauungsplanes wird eine kleinteilige private Grinflache in das festge-
setzte Besondere Wohngebiet einbezogen, die jedoch mit einem Nebengebaude bebaut ist.
Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen, u.a. Baumreihe an der
,Neuen Reihe®, sind die geltenden Standards bei der Bauausfuhrung zu beachten. Es sind
insbesondere SchutzmalRnahmen fir den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Grin-
dung und Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Die Gbrigen umweltrelevanten Regelungen des Bebauungsplanes gelten auch fur den Gel-
tungsbereich der 3. Anderung des Planes unverandert fort.

Artenschutz

Zur Bericksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes ist vor dem Abriss von Gebauden bzw.
der Rodung von Gehdlzen nachweislich zu prifen oder prifen zu lassen, ob gebaude- oder
gehdlzbewohnende Arten ihre Brut- oder Ruhestétte dort haben. Es ist der Eintritt von Ver-
botstatbestanden gemaf§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

7. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Anderungsbereiches befinden sich in Privateigentum.

8. Sonstiges

Die im Bebauungsplan Nr. 38 in der Fassung der 3. Anderung gegebenen, sonstigen Hinweise
sowie geltende Satzungen und Richtlinien im Plangebiet werden durch die 3. Anderung nicht
berthrt und gelten weiterhin fort.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...................

Die Blrgermeisterin
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