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Bezeichnung: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn —
"Teilbereich Kiihlungsborn Ost"
- Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Teil-
bereich Kiihlungsborn Ost“ und den Entwurf der Begriindung dazu.

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 einschlieRlich der Begriin-dung
ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

3. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung hat am 24.04.2014 die Aufstellung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 37 beschlossen. Weiterhin wurden am 11.12.2014 der 1. ergdnzende Auf-
stellungsbeschluss und am 11.06.2015 der 2. ergdnzende Aufstellungsbeschluss durch die
Stadtvertreterversammlung gefasst.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 soll die Vereinbarkeit von Ferienwohnungen im
Bestand mit Dauerwohnungen rechtlich verbindlich und abschlieend entsprechend der aktuellen
Rechtsprechung und entsprechend den Beschliissen der Stadtvertreterversammlung geregelt
werden.

Im Rahmen der 2. Anderung werden ebenfalls die Planungsziele des 1. ergdnzenden und des 2.
erganzenden Aufstellungsbeschlusses eingearbeitet.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als ,,andere MalRnahme




der Innenentwicklung” ohne Umweltbericht durchgefiihrt. Es handelt sich hier im Wesentlichen
um eine Uberplanung des vorhandenen Bestandes. Eine Beeintrachtigung von Umweltbelangen
erfolgt durch die Anderung nicht, so dass keine Umweltpriifung erforderlich ist.

Nach der Klarung der rechtlichen Voraussetzungen und Moglichkeiten und auf der Basis einer
umfangreichen Bestandsaufnahme - die aktuelle Nutzung der Grundstiick und Gebaude
betreffend, wurde der beiliegende Entwurf erarbeitet, der nach dem Beschluss der Stadtvertreter
an die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zwecks Einholung der Stellungnahmen
versendet und offentlich ausgelegt werden soll. Bei der 6ffentlichen Auslegung ist den Birgern die

Méglichkeit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Finanzielle Auswirkungen? Ja

Finanzierung

fungs-Folgekosten)

Gesamtkosten Jahrliche Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
der MaBnahme  Folgekos- (i.d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende
(Beschaf- ten/lasten (Zuschisse/Beitrége) Haushaltsbelastung

(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

Anlage 1: 2. Anderung B-Plan Nr. 37 Planzeichnung + Textteil
Anlage 2: 2. Anderung B-Plan Nr. 37 Begriindung

12.000,00 € € € € €

Veranschlagung 2015 nein X ja, mit 12.000,00 € Produktkonto 51102.56255000
X Im Ergebnisplan im Finanzplan

Anlage/n:




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

Teil A - Planzeichnung
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Plangrundlagen:

Flurkarte im MaRstab 1:1000, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan, Stand
2015; Topographische Karte MaRstab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-
V, Schwerin, rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 37 i.d.F. der 1. Anderung und sonsti-
ge Unterlagen des Bauamtes Kiihlungsborn, eigene Erhebungen

[

Hinweise

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, jeweils in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Fur die Geltungsbereiche gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn tiber die Gestaltung, GrofRRe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie Gber
die finanzielle Abldsung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz) in
der zuletzt gednderten Fassung.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fir Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale der Kategorie D2 in
den nachrichtlich Gbernommenen Bereichen vermutet oder bekannt. Diese missen
vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden. Der Beginn des Mutterbodenabtrags
ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die
Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziiglich der zustédndigen Behorde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentlimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehérde, wird hingewiesen.

Der in brauner Farbe dargestellte Gebaudebestand ist nicht Bestandteil der offiziellen
Flurkarte, sondern wurde ergédnzend auf der Grundlage von Bauantrdgen und Luft-
bildern erhoben. Abweichungen vom tatséchlichen Bestand sind daher maglich.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

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

WA 1 Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete "Wohnen/ Ferienwohnen",
mit Ifd. Nummerierung (§ 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete "Beherbergung” (§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRz Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
FH Firsththe als Hochstmal
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o} offene Bauweise
a abweichende Bauweise
nur Einzelhauser zulassig
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Fulweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

(f) Flachen fur Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung: Gas

(A Stellplatz fiir Abfallbehéiter

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Flachen fiir Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhaltung von Baumen

eeceoe Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir

die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Regelungen fiir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

| (02)
Naturdenkmal

Sonstige Planzeichen

Bodendenkmalbereich

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
St Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung: Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind - Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen, aus digitaler Flurkarte

vorhandene bauliche Anlagen, aus Lageplanen, Luftbild,

Bebauungsplan Nr. 37
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Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

1. Art der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4 u. 11 BauNVO)

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Ferienwohnungen, Ferienhduser oder Ferienzimmer, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

1.2 Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete "Wohnen/Ferienwohnen" SO 1 — SO 7

gemal § 11 BauNVO sind Wohnungen zum Dauerwohnen sowie Ferienwoh-
nungen, die dazu bestimmt sind, berwiegend und auf Dauer einem wechseln-
den Personenkreis zur Erholung zu dienen, zuldssig. Die Dauerwohnungen
werden aus besonderen stédtebaulichen Griinden beschrankt auf Personen,
die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad Kihlungsborn haben, die
Neubegriindung von Zweitwohnungen ist somit ausgeschlossen. Aus besonde-
ren stadtebaulichen Griinden wird weiterhin bestimmt, dass die Errichtung von
zusétzlichen Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau bzw. die
Umnutzung vorhandener Geb&ude bzw. Wohnungen zu Ferienhdusern bzw.
Ferienwohnungen oder die Neuaufnahme einer Vermietung von Ferienzimmern
unzuldssig ist.
Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete "Wohnen/Ferienwohnen" SO 1 - SO 7
sind weiterhin ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes dienenden L&-
den, Schank- und Speisegaststétten sowie nicht stérende Handwerks-, Gewer-
be- und Dienstleistungsbetriebe sowie freiberufliche Tatigkeiten zuldssig. Wei-
terhin sind ausnahmsweise Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zuldssig.

1.3 Im Sondergebiet ,Beherbergung” geman § 11 BauNVO sind Beherbergungsbe-
triebe oder Ferienwohnungen ausschlieRlich mit zentraler Verwaltung und Ge-
meinschaftsanlagen sowie Anlagen, die zum Betrieb der Beherbergungseinrich-
tung erforderlich sind, zuldssig. Innerhalb des gesamten Sondergebietes ,Be-
herbergung® sind insgesamt max. 3 Dauerwohnungen zul&ssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 16 - 19 BauNVO)

2.1 Eine zuléssige Abweichung der in den Nutzungsschablonen festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse ist im jeweiligen Baufeld festgesetzt.

2.2 Innerhalb des SO 6 ist das zum Teil zuldssige zweite Vollgeschoss nur als
Dachgeschoss zulassig.

2.3 In den WA 2 und SO 2 gilt bei zweigeschossiger Bauweise eine Firsththe von
max. 10,5 m. Innerhalb des SO 5 gilt bei zweigeschossiger Bauweise eine
Firsthdhe von 11,5 m. In den WA 3 und SO 6 und dem SO ,Beherbergung"” gilt
fur Gebaude mit einem Vollgeschoss eine zuldssige Firsthéhe von max. 8,5 m.
Innerhalb des WA 1 ist auf den Flurstlicken 255/15 und 255/24 der Flur 2, Ge-
markung Kithlungsborn (Cubanzestralle 49 und 49a) bei eingeschossiger Bau-
weise eine abweichende Firsthdhe von 10,0 m zuldssig.

2.4 Die vorhandenen Gelédndehohen diirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur
um max. +/- 0,50 m veréndert werden. Hohenunterschiede sind durch begriinte
Boschungen auszugleichen. Erdwélle hdher als 0,5 m sind unzuléssig. Als Be-
zugspunkt gilt die vorhandene Geléndeoberfléche.

2.5 Fur alle festgesetzten Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der anbau-
fahigen ErschlielBungsstralle, zu- bzw. abziiglich des natlrlichen Héhenunter-
schiedes gegeniiber der Mitte der stralRenseitigen Gebaudefront.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQ)

3.1 In den WA 1 bis WA 6 und den SO 1 bis SO 3 sowie SO 6 und dem SO ,Be-
herbergung® sind bei der Neuerrichtung von Gebduden nur Einzelhduser zulas-
sig.

3.2 In den WA 1 bis WA 3, WA 5 und WA 6 sowie den SO 1 und SO 2 mit festge-
setzter, abweichender Bauweise sind abweichend von der offenen Bauweise
bei der Neuerrichtung von Einzelhdusern mit seitichem Grenzabstand Gebau-
delédngen Gber 15 m und bei der Neuerrichtung von Doppelhdusern mit seitli-
chem Grenzabstand Geb&udelédngen Gber 20 m unzulassig.

3.3 Eine zuldssige Abweichung der in den Nutzungsschablonen festgesetzten
Bauweise ist im jeweiligen Baufeld festgesetzt.

3.4 In allen Baugebieten ist eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23
Abs. 3 BauGB) fur Erker und Balkone um max. 1,50 m auf max. 1/3 der jeweili-
gen Fassadenlénge zuldssig. Die festgesetzte Gebaudelange darf fur Erker und
Balkone um max. 1,50 m tberschritten werden.

4. MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GrofRle der Baugrundstiicke wird in allen Baugebieten auf mindestens
500 m? festgesetzt.
5. Flachen fir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen (§ © Abs. 1 Nr. 4 BauGB,
§§12, 14, 15 und 23 BauNVO)

5.1 Die Errichtung von Kiz-Stellpldtzen, Carports, Garagen, Nebengeb&uden i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fiir Mallbehalter ist im Vorgartenbereich
unzuléssig. Die Vorgéarten dirfen fur Zuwegungen unterbrochen werden.

5.2 Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanla-
gen und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ausgeschlossen.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé@uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 8

BauGB)
In den WA 1 bis WA 3 und WA 6 sowie den SO 1 und SO 2 sind bei einge-
schossiger Bauweise je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zuléssig, je Doppel-
haushélfte ist eine Wohneinheit zuldssig. Im SO 7 ist je Reihenhauseinheit eine
Wohneinheit zuldssig. Im WA 5 sind im 6stlich an der CubanzestralRe gelege-
nen Baufeld max. 3 Wohnungen und im westlich gelegenen Baufeld max. 4
Wohnungen zulassig.

7. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ © Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie private
Stell- und offentliche Parkplatze unzuldssig. Grundstiickseinfriedungen und
Strauchwerk dirfen im Bereich der Sichtdreiecke eine Hoéhe von 0,80 m lber
Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhande-
ner Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhdhe von
tiber2,0 m.

8. Bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umsténde (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Eine Neubebauung des Baufeldes auf den Flurstiicken 342/1 und 342/2 der
Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn (Doberaner Stral’e 4 und 4b) darf erst erfol-
gen, wenn die vorhandenen Wohngebédude aullerhalb des Baufeldes entfernt
worden sind.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Anpflanzen und Erhalten von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB, § 202 BauGB)

9.1 Stellplétze und Zufahrten sind unversiegelt zu belassen oder in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder wasserge-
bundene Decke) herzustellen.

9.2 Einheimische Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und
mehrstdmmige Laubbdume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stdmme, gemes-
sen in 1,0 m Hoéhe liber Gelandeoberflache, Grollstrducher ab 3,0 m Héhe und
freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beein-
tréachtigungen sowie wahrend BaumaRnahmen zu schiitzen. PflegemalRnahmen
und MaRnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zuldssig.
Der Abgang von Baumen, GrofRistrduchern und Hecken ist gleichwertig inner-
halb der Grundstiicksflache zu ersetzen. Fir Badume gilt: bis zu einem Stamm-
umfang von 60 cm ist ein Ersatzbaum, von 80 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatz-
baume, von 1,20 m bis 1,80 m sind drei Ersatzbdume und Uber 1,80 m Stamm-
umfang sowie fir jeweils angefangene 50 cm ist ein zusétzlicher Ersatzbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x v,
Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Héhe). Fir GroRstrducher und
Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Grolie, Vi-
talitédt und dkologischer Bedeutung (Strducher in Baumschulqualitdt, mind. 2x
v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das
Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

9.3 Innerhalb der festgesetzten Fléchen fiir die Erhaltung von B&umen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Feuchtwiesen und Gehdlze
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

9.4 Innerhalb der Grinflichen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind die
vorhandenen Gehélze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Errichtung von
offentlichen Gehwegen und Anlagen, die der Parkgestaltung und -nutzung die-
nen, ist zuldssig. Wege sind in wasserdurchléssiger Bauweise auszufiihren und
in die Parkgestaltung zu integrieren.

9.5 In einer Breite von 7,0 m ab Boschungsoberkante des offentlichen Grabens
(Cubanze) ist jegliche Neubebauung oder Befestigung von Flédchen unzuldssig.
Der Graben ist dauerhaft zu erhalten. MaRBnahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschéadigung, Verdnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fiihren kénnen, sind unzuléds-
sig. Eine Verwendung von Dingemitteln oder Pestiziden ist im Gewésser-
schutzstreifen unzuléssig.

9.6 Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" ist gem. § 14 Abs.1 BauNVO ausschlieBlich die Neuerrichtung
von Nebenanlagen fir die Gartennutzung zulédssig. Die Neuerrichtung von
Stellplatzen, Carports, Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne der
§§ 12 u. 14 BauNVO ist unzulassig. Die festgesetzten Grinflichen mit der
Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen den &rilichen Erfordernissen der Er-
schlieBung und Grundstiickszuwegung entsprechend unterbrochen werden.

9.7 Auf den privaten Grundstlicksflachen ist je 4 Kfz-Stellplétzen ein einheimischer
Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt, anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

10.1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind l&rmzugewandte Ge-
béudeseiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinder-
zimmern mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-Ma@ in Abhéngig-
keit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfolgenden
Tabelle zu realisieren:

Larm pegelbereich | MaRgeblicher AuRen-

Erforderliches resultierendes Schall-

larmpegel damm-MaR des AuBenbauteils
[dB(A)] R'wres [dB]
Aufenthalts- und Biirordume und
Wohnriaume Ahnliches
1 61 -65 35 30
\% 66 - 70 40 35

Fur ldrmabgewandte Geb&udeseiten darf der maRgebliche Aufenldrmpegel
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei ge-
schlossener Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden.

10.2 In Schlafrdumen und Kinderzimmern innerhalb der L&rmpegelbereiche Ill und
IV sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmadglichkeit zur lArmabgewandten Gebdudeseite besteht.

10.3 AuRenwohnbereichen innerhalb der Ldrmpegelbereiche Il und IV sind auf der
larmabgewandten Gebéudeseite anzuordnen.

11. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

11.1 Bei max. zuldssiger zweigeschossiger Bauweise in der ersten Reihe innerhalb
des SO 6 sind die Hauptddcher nur mit einer Dachneigung zwischen 15° und
25° zuldssig. Die Dachneigung im WA 5 darf bei zweigeschossiger Bauweise
max. 25° betragen. Bei eingeschossiger Bauweise muss die Dachneigung zwi-
schen 35° und 45° betragen. Die Hauptddcher in den sonstigen WA und SO
sind mit einer Dachneigung zwischen 25° und 45° zuldssig. Dacher von Car-
ports und Garagen sind in der gleichen Dachneigung und Dachhaut wie das
Hauptgebéude bzw. mit einer Dachneigung von mind. 20° auszufihren. Zulds-
sige Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthrazit und
schwarz.

11.2 Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder
mit Sichtmauerwerk zuléssig. Auf untergeordneten Fassadenfldchen (kleiner als
1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zuléssig.
Ebenso zuléssig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit
echtem Fachwerk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassa-
denverkleidungen, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzuléssig. Bei der
Gestaltung der Aufienwénde ist nur die Verwendung von gebrochenen Weilk-,
Grau-, Gelb- und Rottdénen zuldssig.

11.3 Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenfldchen tber 10 m
Lénge sind durch vor- oder zurlcktretende Gebé&udeteile zu gliedern und zu
begrinen. Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Par-
tenocissus tricuspidata) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rank-
hilfen wie Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis),
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla), Immergriines Geilblatt (Lonicera hen-
ryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder Kombinationen der Arten zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

11.4 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zuléssig. Luftwér-
mepumpen missen zur Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhalten.

11.5 Die nur auRerhalb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Mill-
behaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer be-
grinten Umkleidung oder mit bepflanzten Rankgittern zu versehen. Sicht-
schutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begriinen.

11.8 Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zuladssig. Zau-
ne sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig. An der Stralenfront betragt die
max. zuladssige Hohe 1,25 m.

11.7 Die Vorgérten sind gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplétze fir
Kraftfahrzeuge oder Miillbehalter bzw. als Lagerflaichen genutzt werden. Aus
gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports,
Stellplatzen oder Nebengebduden zu allen Grundstiicksgrenzen eine gérine-
risch angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstige nicht be-
baute Grundstiicksflachen sind als Géarten anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

11.8 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréfe von 1,0
m? und nur im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind in allen Bau-
gebieten unzuléssig.

11.9 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsétzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer Geldbul3e bis zu 100.000 € geahndet werden.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschliellich aller
rechtskraftigen Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102)
einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom ........................ folgende Satzung tber die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Teilbereich Kihlungsborn Ost", umfassend den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 37 beidseitig der nérdlichen Cubanzestrale zwischen
Wiesengrund und Moalli, Teilbereiche sldlich des Wiesengrundes und den Bereich
zwischen Wiesengrund und Doberaner StralRe westlich des Seeschwalbenweges,
Teilflachen westlich der CubanzestralRe nérdlich der Doberaner Straf3e und nérdlich
des Hermann-Lons-Weges sowie das Wochenendhausgebiet stdlich der Moalli-
Gleise, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammliung dber die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 wurde am 24.04.2014 gefasst. Der 1.
ergénzende Aufstellungsbeschluss wurde am 11.12.2014, der 2. ergédnzende
Aufstellungsbeschluss  am 11.06.2015  gefasst. Die  ortsubliche
Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse ist am 15.05.2014, am
18.12.2014 und am .......... 2015 durch Veréffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am 11.06.2015 den Entwurf der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 37 mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(3) Die fur Raumordnung und Landesplanung zustadndige Stelle ist gemaR § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom beteiligt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(4) Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie der
Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis zum wahrend der
Dienstzeiten in der Stadiverwaltung Ostseebad Kihlungsborn offentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB von einer Umweltprifung
abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am

durch Veréffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden.
Die von der Planung berlhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind gemé&R § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die
offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(5) Der katastermaRige Bestand am wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe-
halt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
MalRstab 1: vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(7) Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am von der Stadtvertre-
terversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 2. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 37 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(8) Die Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erlédschen von Entschadigungsan-
sprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des

in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
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Stadt Ostseebad Kiihlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kithlungsborn Ost"
- Entwurf -

1. Einleitung
1.1  Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 19.10.2006 die Aufstellung und am 28.05.2009 die Satzung des Be-
bauungsplanes Nr. 37 fir den "Teilbereich Kihlungsborn Ost" beschlossen. Der Be-
bauungsplan wurde mit Bekanntmachung vom 18.06.2009 rechtskraftig.

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 37 wurden im Wesentlichen die folgenden Pla-
nungsziele verfolgt:

e Die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine an-
gepasste Neubebauung und ggf. den langfristigen Riickbau von stadtebauli-
chen Missstdnden bzw. die Korrektur von Fehlentwicklungen. Es soll eine an-
gepasste, ortsubliche Bauweise gesichert bzw. wiederhergestellt werden,
moglichst im Vorfeld von Bauantragen.

e Eine zu hohe Verdichtung, die in den letzten Jahren durch den Neubau von
Gebauden in der zweiten und dritten Reihe, den Aus- und Umbau erfolgt ist,
soll in Zukunft vermieden werden.

e Die Regelung der Errichtung von Gebauden in zweiter Reihe und der Erhalt
innerstadtischer Grinflachen sind vorrangige Ziele der Bebauungsplanung,
um die gesunden Lebens- und Arbeitsverhaltnisse in der Stadt zu bewahren.
Die in bereits verdichteten Bereichen noch vorhandenen Garten und Grinfla-
chen sind vor einer zu hohen Versiegelung zu schiitzen. So soll gemanB § 1
Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
werden.

e Dazu zahlt auch eine Einschrankung von zusatzlichen Beherbergungsbetrie-
ben und Ferienwohnungen. Die Anzahl der Betten insgesamt hat in Kiihlungs-
born ein MaB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadt-
entwicklung zu Uberschreiten droht. Die Nutzung fir Dauerwohnungen soll
z.B. in den Wohnquartieren den Vorrang behalten. Fir touristische Nutzungen
stehen ausreichende Fremdenverkehrsquartiere in Strandnéhe zur Verfliigung.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich Kilhlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung immer weiter verdichtet. Priva-
te Grundstlcksflachen werden insbesondere mit Einfamilienhdusern, Ferienwohnun-
gen und Nebengebduden bebaut. Teilweise wurden in den vergangenen Jahren die
AuBenanlagen fir Stellplatze und Zufahrten stark versiegelt. Die Bebauung mit Feri-
en- oder Wohnh&usern und Stellplatzen dringt auch in die Grinflachen immer weiter
vor.

Dabei ist die urspriingliche Siedlungsstruktur in den Kernbereichen von einer villenar-
tigen Bebauung auf ehemals groBzigigen Grundstiicken gekennzeichnet. Auch spa-
tere Einfamilienhausgebiete weisen noch groBe Grundsticksflachen auf.

Die genannten Faktoren fuhren zu einer unerwinschten Verdichtung der Grundsti-
cke durch Baukérper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit einher
geht ein hoher Versiegelungsgrad fur Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34 BauGB
wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzufiigen
scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmaoglichkeiten.



Stadt Ostseebad Kithlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kithlungsborn Ost"
- Entwurf -

Die Stadt hat inzwischen fast den gesamten Innenbereich Kuhlungsborns mit Be-
bauungsplanen lberplant. Damit wurden die o0.g. Ziele weitgehend erreicht:

Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen
hat die Stadt das sehr starke Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten erfolgreich
begrenzt. Vor allen Dingen hat sich diese Zielstellung und der Weg von der Quantitat
zu mehr Qualitat bei Einwohnern, Bauwilligen und Gasten manifestiert.

Dies betrifft auch den Erhalt von Grinflachen. Eine weitere starke und ungeregelte
Verdichtung konnte vermieden werden. Natlrlich kann ein Bebauungsplan im Be-
stand im Vorfeld von Bauvorhaben nicht fiir jedes Grundstiick und jede stadtebauli-
che Situation mogliche Anderungsabsichten eruieren. Daher kam es zu einigen An-
derungen aufgrund stadtebaulich begriindbarer Einzelantrage zu Bauvorhaben.

Der Bebauungsplan Nr. 37 wurde bisher einmal fir zwei Baugrundstlcke geandert.
Die 1. Anderung ist am 27.05.2011 in Kraft getreten.

Der B-Plan Nr. 37 und die 1. Anderung bilden die Grundlage fiir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37. AuBerdem sollen Aktualisierungen und weitere Anderun-
gen von Baufeldern eingearbeitet werden, die beantragt wurden und aus stadtebauli-
chen Griinden sinnvoll sind. Ortliche Bauvorschriften und weitere Vorschriften, z.B.
zum Ausschluss stérender Nebenanlagen, sollen an den Standard der Stadt angegli-
chen werden. Damit soll das Ortsbild des Fremdenverkehrsortes vor Beeintrachti-
gungen geschuitzt werden.

Wesentlicher Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung ist allerdings die Notwendig-
keit, die Vereinbarkeit von Ferienwohnungen im Bestand mit Dauerwohnungen recht-
lich verbindlich und abschlieBend entsprechend der aktuellen Rechtsprechung zu
regeln. Zur Umsetzung dieses Planungsziels wurde zum Aufstellungsbeschluss am
24.04.2014 auch eine Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 37 erlassen.

Der Plangeltungsbereich ist in der Ursprungsplanung insgesamt in neun ,Allgemeine
Wohngebiete“ nach § 4 BauNVO und zwei ,Besondere Wohngebiete“ nach § 4a
BauNVO aufgeteilt. In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
allgemein zulassig. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulés-
sig. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wurde bestimmt, dass die Neuerrichtung von Feri-
enhausern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferien-
hausern und Ferienwohnungen unzuléssig ist.

Ferienwohnungen oder Ferienhduser sind nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht ausdriicklich als zuldssig bestimmt worden. Die bestehenden Ferien-
wohnungen sollte jedoch aus den im Folgenden genannten Grinden nicht ausge-
schlossen werden und galten bis vor wenigen Jahren in Wohngebieten als zulassig.
Der Zusatz ,GemdfR § 1 Abs. 9 BauNVO wurde bestimmt, dass die Neuerrichtung
von Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebdude zu
Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzuldssig ist.” wurde allerdings aufgenom-
men, um kein weiteres Anwachsen von Ferienwohnungen zuzulassen. Die Bauge-
biete wurden daher als Wohngebiete ausgewiesen, um das langfristige Planungsziel
der Erhaltung und Entwicklung der Dauerwohnnutzung zu verdeutlichen.

4



Stadt Ostseebad Kihlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kithlungsborn Ost"
- Entwurf -

Durch die Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommermn
vom 28.12.2007 (3 M 190/07), insoweit bestatigt durch Urteil vom 19.02.2014 (3 L
212/12), hat sich eine Verwaltungspraxis der Bauaufsichtsbehérde dahingehend
entwickelt, dass ein Gebaude mit Ferienwohnungen grundsétzlich nicht als Wohnge-
baude im Sinne des Bauplanungsrechtes nach §§ 4, 4a BauNVO angesehen wird.
Derartige Gebaude mit Ferienwohnungen sind danach in Wohngebieten nicht allge-
mein zuléssig. Aufgrund dieser Rechtsprechung wurden in den Folgejahren entweder
auf entsprechende Anzeige Dritter oder von Amts wegen Verwaltungsverfahren mit
dem Ziel der Untersagung der weiteren Ferienwohnnutzung eingeleitet. Im Ergebnis
muss daher - bezogen auf den derzeitigen Stand der Rechtsprechung - davon aus-
gegangen werden, dass auf der Grundlage der bestehenden Planung die Nutzung
von Ferienwohnungen im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 37 unzuldssig ist.

Es besteht allerdings seitens der Stadt - aus den im Folgenden genannten Griinden -
ein stadtebauliches Interesse daran, den bisherigen Bestand an Ferienwohnungen
im Wesentlichen aufrechtzuerhalten, selbst wenn ein baurechtlicher Bestandsschutz
far die Ferienwohnnutzung im Rechtssinne z.T. nicht besteht, da fiir Ferienwohnun-
gen in Einfamilienhdusern oftmals keine separate Baugenehmigung beantragt wurde.
Dabei soll auch berticksichtigt werden, dass gerade die tatsachlich ausgeiibten Feri-
enwohnnutzungen uber lange Jahre beanstandungsfrei geblieben waren. Bis zu der
bereits zitierten Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts aus dem Jahre 2007
wurde jedenfalls die Zulassigkeit der Ferienwohnnutzung auch durch die Bauauf-
sichtsbehdérden nicht in Frage gestellt.

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt
eine hervorgehobene touristische Bedeutung und neben der Funktion fiir die Versor-
gung des Umlandes auch eine zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwick-
lung. Im Vergleich zum landlichen Raum verfiigt der kiistennahe Raum Uber eine
hohere Bevolkerungsdichte und eine geringere Abwanderungsquote. Die Touris-
muswirtschaft verzeichnet anhaltende Wachstumsraten. Dies fiihrt dazu, dass Kih-
lungsborn als Standort fir Wohnen und Beherbergung stark nachgefragt ist. Die wei-
tere Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich laut RREP auf die zentralen Orte
konzentrieren. Dadurch wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und
eine Zersiedlung des landlichen Raumes vermieden.

Die touristische und Naherholungsnutzung spielt in Kilhlungsborn die zentrale wirt-
schaftliche Rolle. Die Ferienwohnungen geben der ortsanséssigen Bevolkerung die
Méglichkeit, eine angemessene finanzielle Teilhabe an den Einkommensmaglichkei-
ten im Tourismus zu erzielen. Der Ausbau der Beherbergungskapazitaten, auch im
privaten Bereich, wurde seit der Wende im Fremdenverkehrsschwerpunktraum It.
RREP stets propagiert. Sie sollen daher im vorliegenden Bestand als gewerbliche,
gewinnorientierte Nebennutzung ausdricklich zugelassen werden.

Gegen die weitere Neuzulassung von Ferienwohnungen, die in Kiihlungsborn seit
den 2000er Jahre méglichst verhindert wird, spricht allerdings das starke Anwachsen
der Bettenzahlen insgesamt in Kiihlungsborn.

In dem von der Stadt beschlossenen Kurortentwicklungskonzept von 1998 (Rep-
pel+Partner, Berlin) wurden 7630 Betten fir 1997 gezahlt. Dabei wurde von einem
Ausbau dieser Kapazitdten ausgegangen: ,In den kommenden Jahren ist eine deutli-
che Ausweitung der Bettenkapazitaten geplant” (S. 27), ,Die Betten- und Fremden-
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verkehrsintensitat in Kiihlungsborn ist im Vergleich zu den librigen Seeb&dern und
Seeheilbadern niedrig* (S. 76), die ,Anlage von Ferienwohnungen schwerpunktma-
Big in Ortsrandbereichen bzw. in strandferneren Stadtregionen® wird als ,wichtiger
Baustein fur die kurortliche/touristische Entwicklung® (S. 109) im ,Entwicklungspro-
gramm® fir Kihlungsborn definiert!

Im Kurortentwicklungskonzept wurde von einer max. vertraglichen Zahl von 12000
Betten in Kihlungsborn als Soll-Zustand ausgegangen. Die Uberschreitung dieser
Zahl wurde allerdings bereits Anfang der 2000er Jahre erkennbar.

In der ,Weiterentwicklung einer Tourismuskonzeption fiir die Stadt Ostseebad Kih-
lungsborn® (GLC AG, Hamburg, Beschluss der Stadt vom 19.5.2011) wurden bereits
15500 Betten ermittelt. Die Anzahl der Betten insgesamt hat damit in Kiihlungsborn
ein MaB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung
zu Uberschreiten droht. Eine mogliche Erweiterung wird im neuen Konzept nur noch
im gewerblichen Qualitatssegment (v.a. Hotels) auf ein absolutes Limit von 16500
Betten gesehen. Dabei steht das ,...qualitativ hochwertige Urlaubsversprechen an
erster Stelle; ausdriicklich vor einer quantitativen Ausweitung. Kiihlungsborn will eine
quantitative Ausdehnung der Ubernachtungszahlen tber den Punkt hinaus, wo ins-
besondere in der Hochsaison deutliche (Verkehrs-) Infrastrukturinvestitionen not-
wendig waren, unbedingt verhindern.” (Tourismuspolitische Leitlinie S. 255).

Die stark gestiegenen Bettenzahlen fiihrten also zu einer veranderten Ausgangslage
fur Kihlungsborn.

Eine zu hohe Anzahl von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben fihrt letzt-
lich zu negativen wirtschaftlichen und stadtebaulichen Effekten. Diese reichen von
sinkender Auslastung bestehender Betriebe Uber eine zu hohe Verkehrsbelastung in
den Sommermonaten bis hin zu Uberflllten Strdnden. Damit verbundene negative
Auswirkungen auf das Image Kihlungsborns als Urlaubsort schédigen die Wirtschaft
nachhaltig.

Zu groBe und unangemessene Ferienwohnungseinheiten oder Beherbergungsbe-
triebe in Wohngebieten kénnen, im Gegensatz zu Einzelwohnungen, zu Stérungen
der Nachbarschaft fuhren.

Die Erfahrungen der Stadt zeigen, dass sich Ferienwohnungen, die in vom Eigentu-
mer selbst bewohnten Gebauden untergebracht sind, in Wohngebieten nicht stérend
auswirken. Eine soziale Kontrolle der Feriengaste ist durch den Hauseigentimer ge-
sichert und ruhestdrendes, ausuferndes Verhalten von Feriengésten wird vermieden.
Der Immissionsschutz fiir die Dauerwohnungen, der u.a. Hintergrund von Klagen ist,
wird also gewéhrleistet bzw. muss bei VerstéBen ordnungsrechtlich geahndet, nicht
jedoch planungsrechtlich gelést werden. Dies trifft auf Ferienwohnungen genauso zu
wie auf Dauerwohnungen. Auch dauerwohnende Nachbarn kénnen ruhestérenden
Larm verursachen oder sich in anderer Art nicht angemessen verhalten.

Eine zu hohe Anzahl von Ferienwohnungen bzw. die Umwandlung von Wohnhau-
sern zu Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen fiihrte auBerdem zu einer Verdran-
gung und Verknappung von (giinstigem) Wohnraum fiir die einheimische Bevolke-
rung, so dass sich z.B. Angestellte in der Gastronomie und Hotellerie oftmals keine
Wohnungen mehr in Kiihlungsborn leisten konnten. Dadurch wird das Problem ver-
scharft, Arbeitskréafte fiir Betriebe in Kihlungsborn zu finden.

Mit dem Anwachsen von ,Rollladensiedlungen®, also Stadtgebiete oder H&user, in
denen ein groBer Teil der Wohnungen Uber gréBere Zeitraume nicht genutzt wird und
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die Hauser bzw. Wohnungen durch herunter gelassene Rollldden gekennzeichnet
sind, sind weitere nachteilige stadtebauliche Auswirkungen verbunden. Diese reichen
von einer Schadigung des Ortsbildes bis hin zu einer Nicht-Auslastung der Infrastruk-
tur, die von der Stadt fur Dauernutzungen vorgehalten wird.

Dieser Entwicklung hat die Stadt mit dem Stopp des weiteren Ferienwohnungsbaus
und der Begrenzung weiterer Beherbergungsbetriebe per Bauleitplanung, u.a. mit
dem B-Plan Nr. 37, Einhalt geboten. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind ,die Ergeb-
nisse eines von der Stadt beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ...
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu beriicksichtigen®“. Die 0.g. Kon-
zepte bilden also eine Grundlage fir den Wandel in der Bauleitplanung hinsichtlich
der Fremdenbetten.

In den neueren B-Planen seit etwa Mitte der 2000er Jahre wurde daher, wie im B-
Plan Nr. 37, bereits klarstellend aufgenommen, dass keine Neuerrichtung von Feri-
enhdusern oder —wohnungen oder die Umnutzung von Dauerwohnungen zu Ferien-
wohnungen mehr zuléssig ist. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrich-
tungen oder Ferienwohnungen hat die Stadt seitdem das weitere, starke Anwachsen
der Zahl von Fremdenbetten erfolgreich begrenzt. Vor allen Dingen hat sich diese
Zielstellung und der Weg von der Quantitat zu mehr Qualitat bei Einwohnern, Bauwil-
ligen und Gésten manifestiert. Mit dem weiteren Infrastrukturausbau ist es der Stadt
auBerdem gelungen, die Gaste- und Ubernachtungszahlen sowie die Verweildauer
bei nur noch gering gestiegenen Bettenzahlen zu steigern.

Der tatsachlich etablierte Altbestand an Ferienwohnungen soll jedoch aus den oben
dargelegten Grinden zu den damaligen Zielstellungen Kuhlungsborns gesichert
werden. Dieser Bestand war gewollt und geférdert und tréagt zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt und zur Generierung von Einkommen aus dem
Fremdenverkehr bei. Von diesem Altbestand gingen i.d.R. keine Stérungen der
Nachbarschaft aus, da man an dieses traditionelle Nebeneinander gewéhnt war. Erst
durch angelaufene Klageverfahren aufgrund der o.g. Rechtsprechung wurde das
Nebeneinander von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen generell kritisch be-
trachtet.

Mit dem Erreichen einer Obergrenze an Géastebetten hat sich - wie bereits erwahnt -
die Ausgangslage fur Kiuhlungsborn geandert. Um stadtebaulichen und wirtschaftli-
chen Schaden abzuwenden, ist das weitere Anwachsen von Géstebetten zu unter-
binden.

Daher liegen besondere stadtebauliche Grinde fur die Stadt Ostseebad Kihlungs-
born vor, den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen im Bebauungsplangebiet
Nr. 37 rechtlich auf Basis der derzeitigen rechtlichen Méglichkeiten abzusichern, je-
doch keine neuen Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, -hduser oder -zimmer
mehr zuzulassen.

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat im Rahmen der Erarbeitung des Planent-
wurfs der 2. Anderung eine sehr umfangreiche und ausfiihrliche Bestandsaufnahme
im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 durchgefiihrt. Im Ergebnis stellte sich dabei
heraus, dass das Plangebiet sehr unterschiedliche Strukturen hinsichtlich der vor-
handenen Ferienwohnnutzungen aufweist. Diese reichen von einer untergeordneten
Ferienwohnnutzung in einem Einfamilienhaus bis hin zu Gebaudekomplexen mit 16
Dauer- und 16 Ferienwohnungen.
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Aufgrund dieser Unterschiede missen unterschiedliche, planerische Lésungsanséatze
auf Grundlage der geltenden Rechtsprechung gefunden werden, um eine Vereinbar-
keit der vorhandenen Nutzungen zu gewéhrleisten.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 37 und ist ca. 11,8 ha grof3. Er umfasst das Gebiet beidseitig
der nordlichen CubanzestraBe zwischen Wiesengrund und Molli, Teilbereiche sud-
lich des Wiesengrundes und den Bereich zwischen Wiesengrund und Doberaner
StraBe westlich des Seeschwalbenweges, Teilflachen westlich der Cubanzestral3e
nordlich der Doberaner StraBe und noérdlich des Hermann-Léns-Weges sowie das
vorhandene Wochenendhausgebiet sudlich der Molli-Gleise. Im Westen grenzen
der Bebauungsplan Nr. 36 und im Sitiden der B-Plan Nr. 32 an, die inhaltlich mit
den gleichen Zielstellungen aufgestellt wurden. Im Nordosten grenzen Ackerflachen
an, im Osten und Sidosten das Reihenhausgebiet Fulgengrund sowie das neu ent-
standene Wohngebiet am Seeschwalbenweg.

1.3 Planverfahren, Planungsrechtliche Grundlagen, Flachennutzungs-
planung

Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammiung tber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37 wurde am 24.04.2014 gefasst. Der 1. ergdnzende Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 11.12.2014, der 2. ergdnzende Aufstellungsbeschluss am
11.06.2015 gefasst. Die Aufstellungsbeschlisse geben die o.g. Zielstellungen wie-
der.

Mit der 2. Anderung wird aufgrund der notwendigen Regelung der Vereinbarkeit
von Ferienwohnungen mit Dauerwohnungen der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 37 komplett Uberplant. Die 2. Anderung ersetzt damit alle Planinhalte
des B-Planes Nr. 37 in der Fassung der 1. Anderung. Inhaltlich sind allerdings viele
Baufeldausweisungen, Baugrenzen und sonstigen Festsetzungen der Ursprungs-
planung erhalten geblieben, weil sich an der Zielsetzung zur baulichen Entwicklung
nichts geandert hat.

Dem Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 waren
Grundsatzbeschlisse der Stadtvertretung im Jahr 2013 vorangegangen, in denen
festgelegt wurde, in welchen Stadtgebieten Kiihlungsborns welche grundsétzlichen
Regelungen zu Ferienwohnungen getroffen werden sollen.

Es ist ausdriicklicher Wunsch der Stadt, den Fremdenverkehr im Gemeindegebiet
grundsatzlich zu férdern. Allerdings liegen auch die im Kap. 1 beschriebenen, be-
sonderen stadtebaulichen Griinde dafiir vor, nicht noch weitere Ferienwohnungen
oder zusatzliche Beherbergungsbetriebe entstehen zu lassen.

Zur Sicherung der Planungsziele der 2. Anderung wurde eine Verénderungssperre
fir den Geltungsbereich erlassen. In dem von der Veranderungssperre betroffenen
Gebiet dlrfen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen wer-
den. Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
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Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber
Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Stadt.
Bauliche MaBnahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen MaBnahmen mit den Zielen des kinfti-
gen B-Planes Ubereinstimmen.

Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der Wohngebiete aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt entwickelt. Fiir die Sondergebiete erfolgt nach Abschluss des
Verfahrens zur 2. Anderung eine Berichtigung des F-Plans geméaRi § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB.

Da durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 37 in dem Gebiet nach § 34 BauGB (In-
nenbereich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert wurde, erfolgte die Aufstel-
lung des Ursprungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. §§ 2 u. 8
BauGB.

Auch fiir die 2. Anderung gilt, dass das Planverfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren als ,MaBnahme der Innenentwicklung“ ohne
Umweltbericht nach den Vorschriften des § 13 BauGB durchgefiihrt werden soll (§
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Es handelt sich hier im Wesentlichen um eine Uberpla-
nung des vorhandenen Bestandes (§ 13a Abs. 4 BauGB). Eine nachhaltige Beein-
trachtigung von Umweltbelangen erfolgt durch die Anderung nicht, so dass keine
Umweltprifung erforderlich ist.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen des B-Planes zulassigen Vorhaben sind,
vergleichbar zu den ohne Umweltprifung zuldssigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wird daher nicht begriindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgutern vermieden.

Trotzdem schreibt der § 13a BauGB vor, dass die Anwendung nur statthaft ist, wenn
weniger als 20000 m? Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden
bzw. eine Vorprifung des Einzelfalls notwendig ist bei einer zulassigen Grundflache
von 20000 bis 70000 m2. Der B-Plan Nr. 37 lasst gemafR Flachenbilanz bei der fest-
gesetzten GRZ von 0,25 bis 0,4 eine Grundflache von ca. 24.000 m2 nach § 19 Abs.
2 BauNVO zu.

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde daher eine Vorpriifung des Einzelfalls
gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 nach Anlage 2 zum BauGB durchgefiihrt (s. Anlage
3), um die Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB zu priifen. Eine Beeintrachti-
gung von Umweltbelangen erfolgt demnach durch die Anderung nicht, so dass keine
Umweltpriifung erforderlich ist und das Verfahren nach § 13a durchgefiihrt werden
kann. Dieses Verfahren wurde mit dem Landkreis Rostock abgestimmt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990, gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S 1509),
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes flr innere
Verwaltung M-V im MaBstab 1:10 000, die aktuelle Flurkarte des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan sowie Luftbilder (gaia mv) und Lageplane (Stadt Kuh-
lungsborn) verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

1.4 Ausgangssituation

In den Anlagen 1 und 2 befinden sich eine Fotodokumentation des Bestandes 2007
sowie die planerischen Leitlinien, die dem B-Plan Konzept von 2007 zu Grunde la-
gen. Diese Anlagen wurden bewusst in der 2. Anderung belassen, weil sie sehr aus-
sagekraftig fur die Ziele der Bebauungsplanung waren und sind. Der in den Fotos
dargestellte Gebaudebestand ist im Wesentlichen heute noch vorhanden, vereinzelt
wurden Altbauten ersetzt oder damals unbebaute Flachen bebaut. Der Kreuzungsbe-
reich Doberaner StraBe/CubanzestraBe wurde inzwischen in einen Kreisverkehrs-
platz umgebaut und nérdlich davon ein Regenriickhaltebecken angelegt.

Aus dem Konzept ,Bestand/Planerische Leitlinien” geht die Struktur des Plangebie-
tes hervor. Hier werden auch die Ferienwohnungen genannt, mit denen auch damals
bereits bewusst umgegangen wurde, die allerdings — entgegen heutiger Recht-
sprechung im Land MV und gemaB o.g. Ausfilhrungen — in Wohngebieten festge-
setzt wurden. Die als ,Vorwiegend Einfamilienhausbebauung ... Wohnfunktion tber-
wiegend“ bezeichneten Bereiche weisen nach aktueller Bestandserfassung einen
sehr unterschiedlichen Anteil von Ferienwohnungen auf. Teilweise sind in einem Ge-
baude mehr Dauerwohnungen, teilweise mehr Ferienwohnungen, teilweise nur Dau-
er- oder nur Ferienwohnungen vorhanden. Die Gebiete sind sehr stark durchmischt.
Auf jeden Fall ist die Anzahl der Ferienwohnungen in den jetzt als Sondergebiet
,Wohnen/Ferienwohnen“ ausgewiesenen Bereichen so hoch, dass eine Fremdkor-
perfestsetzung wie z.B. im Wohngebiet ,Holmblick® nicht mehr in Frage kommt.

Die CubanzestraBe gehort siedlungshistorisch zu den am altesten besiedelten Ge-
bieten in Kilhlungsborn. Die Cubanze bzw. der Fulgenbach waren entscheidend fiir
die Entstehung der Ortsteile Brunshaupten und Fulgen.

Die urspriingliche Villen- und Einfamilienhausbebauung war und ist zum Teil noch
heute durch groBzligige Grundstiicke mit angelegten Griinflachen, Nutzgéarten und
einem alten Baumbestand gekennzeichnet. Es befinden sich weiterhin einige ehema-
lige Bauernhauser bzw. Scheunengebaude mit dementsprechend groBen Grundsti-
cken an der noérdlichen CubanzestraBe zwischen der Doberaner StraBe und dem
Fulgengrund. Typisch fiir diesen Bereich ist der groBe Abstand der Hauptgebaude
von der CubanzestraBe und die Anlage von Gartenflaichen an der StraBe. Es befin-
den sich hier auBerdem noch mehrere unbebaute Grundstiicke.

Die alteren ein- bis zweigeschossigen Wohngebaude bzw. Villen im sudlichen Teil

der CubanzestraBBe innerhalb des Geltungsbereichs verfligen uber ein Sattel-, Krip-
pelwalm- oder Mansarddach mit Dachneigungen um 45°. Einige traditionelle einein-
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halbgeschossige (mit Drempelgeschoss/Kniestock) bis zweigeschossige Gebaude
an der Doberaner StraBe weisen hingegen die fiir Kiihlungsborn typischen Flachda-
cher mit einer Dachneigung um 20° und einen Zwerchgiebel auf. Nebengebaude ha-
ben in der Regel ebenfalls flache Dacher und weisen z.T. erhebliche gestalterische
Mangel auf.

In den rickwartigen Grundstiicksbereichen entstanden einige Neubauten in der zwei-
ten und z.T. dritten Reihe, die u.a. fir Ferienwohnungen genutzt werden. Die Garten-
flachen sind zum Teil noch erhalten.

Die traditionell bebauten Bereiche wurden zu DDR-Zeiten durch eine
Einfamilienhausbebauung am Wiesengrund und an der nérdlichen CubanzestraBBe
erganzt. Die eingeschossigen Geb&dude haben zumeist ein hohes Kellergeschoss
und ein flach geneigtes Satteldach oder als anderer Haustyp ein steiles Satteldach
mit ca. 48° Dachneigung. GréBere Einfamilienhausgebiete entstanden auBerhalb des
Plangebietes am Fulgengrund und am Birken-/H.-Léns-Weg. Ein Teilbereich des H.-
Lons-Weges ragt in das Planungsgebiet hinein.

Sudlich der Molli-Gleise entstand zu DDR-Zeiten eine kleine Wochenendhaus- bzw.
Ferienhaussiedlung, die durch den Verein "Fulgen e.V." verwaltet wird. In diesem
Bereich mochte die Stadt Kiihlungsborn zukiinftig eine Wohnnutzung ansiedeln.

Zu einer erheblichen Verdichtung der Bebauung kam es nach der Wende. Im gesam-
ten Plangebiet wurden Neubauten errichtet und Sanierungsarbeiten vorgenommen.
Dadurch hat sich das Ortsbild zum Teil erheblich verbessert, einige Neubauten fligen
sich jedoch nur sehr bedingt ein. Ein Problem stellen starke Verdichtungen von ehe-
maligen Gartengrundstiicken durch eine zu massive Bebauung in der zweiten oder
dritten Reihe dar. Die CubanzestraBe wurde v.a. im nérdlichen Teil mit Doppelh&u-
sern verdichtet, wahrend der mittlere Teil bis zur Doberaner StraBe im Siden noch
eine aufgelockerte Bebauung mit groBen Garten aufweist. Hier sind v.a. die von der
Cubanze durchflossenen Bereiche von einer Bebauung freigehalten worden.

Sudlich der Doberaner StraBe entstanden groBe Mehrfamilienhduser mit z.T. Feri-
enwohnungen, die den Rahmen des Einfugens in die Umgebung sprengen. Die Viel-
zahl von Wohnungen bedingt auch einen erheblichen Stellplatzbedarf auf diesen
Grundstiicken, so dass die Freiflachen zu einem groBen Teil versiegelt wurden.
Problematisch ist auBerdem teilweise die Verdrangung der vorhandenen Wohnnut-
zungen durch die Umnutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen und die Neuer-
richtung von Ferienwohnungen in diesen Bereichen.

Als stadtebauliche Missstdnde mussen heute auch Garagen, Schuppen, sonstige
Anbauten oder auch Nebengebaude im Vorgartenbereich angesprochen werden, die
hinsichtlich des Ortsbildes mitunter recht "unsensibel" aufgestellt worden sind.

Entlang der Cubanze, zwischen dem Wiesengrund und der Doberaner StraBe sowie
stdlich des Wochenendhausgebietes sind noch gréBere Griin- bzw. Gartenflachen
vorhanden, die ortsbildpragend sind. Dabei geht es auch um den wiinschenswerten
Erhalt der Nutzungsstruktur mit Haus- und Obstgérten. Eine weitere Bebauung bzw.
Versiegelung sollte hier nur sehr behutsam in geeigneten Bereichen vorgenommen
werden. Im nérdlichen Bereich der CubanzestraBBe liegt eine o6ffentliche Grinflache
mit einem Teich. Die Gartenflache zwischen Doberaner StraBe und Wiesengrund
wird von mehreren offenen Graben durchflossen und dient als Uberlauf der Cubanze.
Es befindet sich hier weiterhin ein gréoBerer Baumbestand.

Im gesamten Plangebiet befindet sich ein erhaltenswerter Baumbestand, der zu
schitzen ist.
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Bei den Nutzungen dominiert in Teilbereichen die Wohnnutzung, wahrend in ande-
ren, abgegrenzten Gebieten die Ferienwohnnutzung uberwiegt, vor allem im Bereich
CubanzestraBe 43-45 und Doberaner StraBe 8 und im Bereich der ndrdlichen
Doberaner StraBe und der nordlichen CubanzestraBBe. Teilweise ist eine gleichmaBi-
ge Durchmischung vorhanden, teilweise ist die Ferienwohnnutzung untergeordnet in
Wohnhé&usern vorhanden und von auBen kaum zu erkennen. Der Anteil der Ferien-
wohnungen nimmt also einen hohen Anteil der Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes ein. Daneben sind kleinere Dienstleistungsunternehmen, Handwerksbetriebe
oder freiberuflich Tatige anséassig. Im nérdlichen Teilbereich befindet sich eine Gast-
statte.

Die StraBen im Plangebiet wurden in den vergangenen Jahren saniert, so dass ein
positives StraBen- und Ortsbild vorherrscht. An der Doberaner StraBe verlauft ein
kombinierter FuB3- und Radweg.

2. Bebauungskonzept
2.1  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Durch eine umfangreiche Bestandsaufnahme durch die Stadt Ostseebad Kihlungs-
born, die in Form von Ortsbegehungen, die Auswertung von Bauunterlagen, Internet-
Angeboten und die schriftliche Befragung aller Anwohner erfolgte, wurde eine maxi-
mal mogliche Intensitat der Erfassung der vorhandenen Ferienwohnungs- und sons-
tigen Nutzungen gewahrleistet.

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen, die Vereinbarkeit von Ferienwoh-
nungen im Bestand mit Dauerwohnungen rechtlich verbindlich und abschlieBend
entsprechend der aktuellen Rechtsprechung zu regeln und der o.g. baulichen Fehl-
entwicklungen in der Vergangenheit soll bewusst eine zurlickhaltende Ausweisung
zukinftiger Bebauungsmoglichkeiten beibehalten werden. Die Verdichtungen der
Vergangenheit diirfen nicht fortgesetzt werden. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sind zu wahren. Auch wenn die vorhandenen Gebaude und Anla-
gen Bestandsschutz genieBen, wird doch die stadtebauliche Zielstellung fir die kinf-
tige, langfristige Entwicklung klar definiert. Dabei wird das Konzept desUrsprungs-
planes grundsatzlich beibehalten und nur in einigen wenigen Féllen eine Aktualisie-
rung von Baufeldern vorgenommen.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmdéglichkeiten fiir die Anlie-
ger vorgehalten bzw. der bauliche Bestand in seinen jetzigen Ausmafen festge-
schrieben werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Berlicksichtigung
der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundstiicksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stlicksgréBen, der benachbarten Bebauung usw. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.

Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die lbergeordneten, langfristigen
stadtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitdten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebaudes (z.B. dreigeschossiger Mehrfamilienhauskomplex
oder neu errichtetes Gebaude mit Ferienwohnungen.) In Abwégung dieser Faktoren
erfolgen die Festsetzungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Ver-
gangenheit sollen bei einer Neubebauung korrigiert werden. Zum Anderen erfolgen
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die Festsetzungen am vorhandenen Bestand bzw. an Baugenehmigungen orientiert,
d.h. der Bestand wird als in den néchsten Jahren realistisch kaum veréanderbar ak-
zeptiert.

Fir kinftige Neu- oder UmbaumaBnahmen bedeutet dies, dass ein Vorhaben sich
grundsétzlich an die in der Umgebung Uberwiegend und pragend vorhandene Be-
bauung anpassen soll. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und MaB der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung.

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den gréBten Teil des Plangebietes als Wohn-
bauflache (W) aus. In den Teilgebieten WA 1 — WA 6, in denen keine Ferienwohnun-
gen vorhanden (bzw. geplant) sind, verbleibt aufgrund der dominierenden Wohnnut-
zung mit wohngebietsvertraglichen, gewerblichen Nutzungen auf B-Plan-Ebene ana-
log eine Ausweisung als allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO.
Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen nicht zugelas-
sen werden. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

AuBerdem fur alle WA-Gebiete bestimmt, dass Ferienwohnungen, Ferienhauser oder
Ferienzimmer auch ausnahmsweise unzuldssig sind. Die Neuerrichtung von Ferien-
h&usern, Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienwoh-
nungen- und Ferienhdusern ist aus den o.g., besonderen stadtebaulichen Griinden
nicht gewollt. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Fe-
rienwohnungen will die Stadt, wie in den vorangegangenen Kapiteln ausgefiihrt, das
weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen. Die Anzahl der Géaste-
betten hat in Kdhlungsborn ein MafB3 erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung Uberschreitet. Gerade die Wohngebiete sollen sich
nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbau-
flachen. Aus besonderen stadtebaulichen Grinden sieht sich die Stadt gezwungen,
MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen.

Die stark mit Ferienwohnungen durchmischten Bereiche werden entsprechend der
aktuellen Rechtsprechung als Sondergebiete fur Wohnen und Ferienwohnen nach
§ 11 BauNVO als SO 1 — SO 7 festgesetzt.

Das Oberverwaltungsgerichtes Lineburg hat am 18.09.2014 (fur den Fall eines Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO, hier: Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung; 1
KN 123/12) geurteilt, dass ,die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwohnungen
als Regelnutzung nebeneinander zulassen (kann). § 10 BauNVO steht dem nicht
entgegen.“ Das OVG hat mit Urteil vom 15.01.2015 geurteilt: (Auszug) ,Ferienwoh-
nungen sind im Allgemeinen Wohngebiet unzulassig. ...“ ,Der Senat hat die Zulas-
sigkeit der Festsetzung eines Sondergebietes fir Dauer- und Ferienwohnungen
jungst ausdrucklich bejaht. ... An dieser Rechtsprechung hélt der Senat fest.”

Diese bauplanungsrechtliche Lésung ist demnach zum gegenwartigen Zeitpunkt da-
zu geeignet, die vorhandene Situation im Plangebiet wieder zu geben.

Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete "Wohnen/Ferienwohnen" SO 1 — SO 7 sind
Wohnungen zum Dauerwohnen sowie Ferienwohnungen, die dazu bestimmt sind,
tberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu die-
nen, zuldssig. Aus den o.g. besonderen stadtebaulichen Griinden wird bestimmt,
dass die Errichtung von zuséatzlichen Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der
Umbau bzw. die Umnutzung vorhandener Geb&ude bzw. Wohnungen zu Ferienh&au-
sern bzw. Ferienwohnungen oder die Neuaufnahme einer Vermietung von Ferien-
zimmern unzuléssig ist.
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Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete "Wohnen/Ferienwohnen" SO 1 — SO 7 sind
weiterhin ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes dienenden Léaden,
Schank- und Speisegaststatten sowie nicht stérende Handwerks-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie freiberufliche Tatigkeiten zuldssig. Damit wird zum Ei-
nen ein vorhandener Bestand an solchen Einrichtungen bericksichtigt, zum Anderen
soll auch weiterhin die Moglichkeit gegeben werden, solche Einrichtungen zu eroff-
nen, sofern Sie den Gebietscharakter bzw. die stéddtebaulichen Ziele der Kommune
nicht beeintrachtigen. Weiterhin sind ausnahmsweise Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Diese sollen bedarfswei-
se von der Stadt beurteilt werden.

Die Dauerwohnungen werden in den SO aus besonderen stadtebaulichen Griinden
beschrankt auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad Kuh-
lungsborn haben, die Neubegriindung von Zweitwohnungen ist somit ausgeschlos-
sen. Diese MaBnahme dient ebenfalls der Vermeidung der Zweckentfremdung von
Dauerwohnungen. Die starke Zunahme von Zweitwohnungen fuhrt zu vergleichbaren
Problemen wie der Entzug von Dauerwohnungen durch Feriennutzung. Durch die
Umnutzung zu Zweitwohnungen entstehen stadtebauliche Probleme hinsichtlich des
zeitweiligen Leerstandes und der Verédung von Siedlungsbereichen, der unzurei-
chenden Auslastung der vorzuhaltenden Infrastruktur sowie des Flachenverbrauchs
bei gleichzeitig nur geringfligiger Nutzung. Der Ausschluss von Nebenwohnungen ist
in Sondergebieten ein geeignetes und zulassiges Instrument, um die genannten
Probleme in Tourismusgemeinden zu vermeiden (vgl. OVG Lineburg, Urteil v.
18.09.2014, Az. 1 KN 123/12). Zur Beurteilung, ob eine betreffende Person seinen
Lebensmittelpunkt in der Stadt Kiihlungsborn hat, ist das Melderegister heranzuzie-
hen. Die Person muss in einem Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine Hauptwohnung gemaB § 16 des Landesmeldegesetzes Mecklenburg-
Vorpommern (LMG M-V) angemeldet haben.

Im SO ,Beherbergung” befindet sich eine groBe Ferienwohnungsanlage mit Behin-
dertenpension. Diese wird separat nach § 11 BauNVO festgesetzt, da hier eindeutig
der Beherbergungscharakter dominiert. Im Sondergebiet ,Beherbergung“ sind Be-
herbergungsbetriebe oder Ferienwohnungen ausschlieBlich mit zentraler Verwaltung
und Gemeinschaftsanlagen sowie Anlagen, die zum Betrieb der Beherbergungsein-
richtung erforderlich sind, zulassig.

AuBerdem sind insgesamt max. 3 Dauerwohnungen zulassig.

Die kinftigen, im B-Plan darzustellenden Baugrenzen umfassen bei bereits sehr
groBen Gebauden, bei ortsbildprdgenden Hausern oder bei kleinen Grundstiicken
z.T. konkret die vorhandenen Gebaude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender
Baufelder wird weitestgehend verzichtet, um den stadtebaulichen Zielstellungen der
Planung gerecht zu werden. Je nach Gebaude- und Grinbestand, Grundstlicksgréi3e
und stadtebaulicher Situation werden Erweiterungsméglichkeiten bzw. eine geordne-
te Zweitreihenbebauung ermdglicht.

Bereich Wiesengrund und stidliche Doberaner Stral3e

Entsprechend der festgestellten Ferienwohnungsnutzung werden die Bauflachen als
Wohn- oder Sondergebiete ,Wohnen/Ferienwohnen* festgesetzt.

Das Wohngebiet am Wiesengrund wurde in den letzten Jahren durch Neubauten in
der ersten und zweiten Reihe erganzt. Die bereits bebauten Wohngrundstlicke erhal-
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ten Baugrenzen, um kleinteilige Anbauten und Erweiterungsmdéglichkeiten vorzuhal-
ten. Die Grundsticke in der ersten Reihe des Wiesengrundes sind bereits dichter
bebaut bzw. besitzen eine kleinere Grundsticksflache als die Grundstiicke in der
zweiten Reihe. Dementsprechend betragt die GRZ 0,25 bzw. 0,3.

Die Festsetzungen der Firsthdhe betragen 8,5 m bei eingeschossiger Bauweise und
10,5 m bei zweigeschossiger Bauweise. Es sind nur Einzelhduser zuldssig, um eine
zusatzliche Verdichtung zu vermeiden.

Die Gartenbereiche werden als Hausgérten festgesetzt, um die zusammenh&ngen-
den Grunflachen zu erhalten. Die festgesetzten Grunflachen mit der Zweckbestim-
mung "Hausgarten" kénnen, ebenso wie die dargestellten Vorgarten, den 6értlichen
Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung entsprechend unterbro-
chen werden.

Die nérdlich des Wiesengrundes gelegene Freiflache wird durch die Anlieger als zu-
satzliche Gartenflache z.T. extensiv mitgenutzt. Aufgrund der offenen Grében in die-
sem Bereich ist eine Bebauung nicht méglich. Auch diese Flache wird als Hausgar-
ten festgesetzt. Zusétzlich wird die Flache aufgrund der vorhandenen Graben und
des Baumbestandes sowie von Resten wertvoller Feuchtwiesen (Vorkommen ge-
schitzter Pflanzenarten wie z.B. Breitblattriges Knabenkraut (Dactylorhiza majalis),
eine Orchideenart) zum Erhalt festgesetzt.

Fir bewilligte Bauvorhaben wurden zwei Baufelder in zweiter Reihe neu festgesetzt.
Ein weiteres Baufeld wird aufgrund der bereits umgebenden Bebauung in der
Doberaner StraBe 6 stadtebaulich beflirwortet.

Der Bereich sudlich der Doberaner StraBe wird ebenfalls als WA 2 oder SO 2 festge-
setzt. Hier ist bereits eine etwas dichtere ein- und zweigeschossige Wohnbebauung
vorhanden.

Sudliche Cubanzestral3e

Auch die in der zweiten Reihe der sudlichen CubanzestraBe entstandene Baureihe
wird durch zwei neue Baufelder erganzt und damit zum Abschluss gebracht. Die in
den Innenbereichen der Bebauung liegenden Gartenflachen sollen erhalten bleiben.
Das Baufeld des Grundstuckes an der CubanzestraBe 35 liegt nicht innerhalb der
gleichen Bauflucht der anderen Baufelder, da die vorhandenen Obstbdume im riick-
wartigen Grundstiicksbereich geschitzt werden sollen. Ein vorhandener Baum wird
zum Erhalt festgesetzt. An die urspriinglich wenig verdichtete Bebauung in diesem
Bereich soll durch eine GRZ von 0,25 angeknipft werden. Eine Bebauung soll nur
mit Einzelhdusern und einer eingeschossigen Bebauung in der zweiten Reihe erfol-
gen. Innerhalb der ersten Baureihe ist auch eine zweigeschossige Bauweise stadte-
baulich vertraglich.

In den SO 3 und SO 4 erfolgte in den vergangenen Jahren bereits eine starke Uber-
pragung durch Fremdenverkehrsnutzungen und ein entsprechend intensiver Ausbau.
Innerhalb dieser SO werden die Baugrenzen eng um die bestehenden Gebaude ge-
legt, da keine weitere Bebauung erganzt werden soll. Die GRZ wird entsprechend
dem Bestand auf 0,3 im SO 3 und 0,4 im SO 4 festgesetzt.
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Nordliche Doberaner StraBBe

Die fur Kuhlungsborn typischen Hauser nérdlich der Doberaner StraBe (Doberaner
StraBe 1, 3, 5) mit 1,5 Geschossen, einer flachen Dachneigung von unter 20° und
einem Zwerchgiebel pragen das Ortsbild und sollen erhalten werden. Eine Aufsto-
ckung soll hier nicht méglich sein. Es wird daher in diesem Baugebiet SO 6 festge-
legt, dass das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zuléssig ist. Die an der
StralBe liegenden, bebauten Bereiche wurden durch Baugrenzen so eingefasst, dass
noch Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen bleiben, ein weiteres Fortschreiten der
Bebauung in die nérdlichen Gartenflachen jedoch verhindert wird. Die Granflachen
bleiben als zusammenhangender Grinbereich erhalten und werden als Hausgarten
festgesetzt. Die GRZ wird auf 0,3, die Firsthéhe am Bestand orientiert auf 10,5 m
festgesetzt.

Das SO 5 besteht aus einem Grundstuck. Hier befindet sich eine historische Wohn-
bebauung mit einem eingeschossigen Gebaudeteil an der Doberaner StraBe, einem
Wirtschaftsgebaude und einem zweigeschossigen Gebaudeteil im Hofbereich. Auf-
grund des bereits groBen Gebaudekdrpers sollen nur geringfugige Erganzungen des
Bestandes moéglich sein. Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Die max. zuldssige Zahl
der Vollgeschosse und die max. Firsthbhe werden entsprechend des Bestandes
festgesetzt. Die max. Firsthéhe des eingeschossigen Gebaudetraktes wird auf 9,5 m
und far den zweigeschossigen Teil auf 11,5 m festgesetzt.

Das Gebaude im SO 7 stellt das einzige Reihenhaus innerhalb des Geltungsberei-
ches dar. Im Gebaude befinden sich vier Wohneinheiten. Innerhalb der Planung wird
der Fortbestand gewéhrt, es sollen allerdings keine Erweiterungsmdglichkeiten zur
Verfugung gestellt werden. Die derzeitige GRZ betragt bereits 0,35, so dass keine
weitere Bebauung erfolgen soll. Die Grundsticksflache ist weiterhin zu einem hohen
Anteil fir die Stellplatzanlage versiegelt.

Nordliche Cubanzestral3e

Der nordéstliche Teil der CubanzestraBBe soll nur behutsam baulich erganzt werden.
In der ersten Reihe der CubanzestraBe 53 und 55 werden zwei Baufelder fur die Be-
bauung mit Wohnh&usern festgesetzt. Dies erfolgte bereits in Abdnderung des stad-
tebaulichen Konzepts mit der 1. Anderung bzw. erfolgt nun mit der 2. Anderung. Ein
weiter zurlickliegendes Baufeld CubanzestraBe 55 entfallt dafir.

Das WA 1 wird im Zusammenhang mit der gegenuberliegenden Wohnbebauung
festgesetzt.

Auf dem Grundstick CubanzestraBe Nr. 55 befindet sich eines von mehreren noch
erhaltenen ehemaligen Bauerngehdéften an der CubanzestraBe. Die Grundstiicksfla-
che betragt ca. 5700 m2. Der iberwiegende Anteil des Grundstiickes wird als Haus-
garten genutzt. Dieser wird, mit Ausnahme der o.g. Anderung, als Hausgarten fest-
gesetzt, um die fur Kilhlungsborn typischen dérflichen Strukturen zu erhalten. Es wird
eine GRZ von 0,3 im SO 2 festgesetzt, so dass ein ausreichender Spielraum fur Er-
weiterungen bzw. flr zusatzliche Gebaude vorgehalten wird.

Sidlich des H.-Léns-Weges und westlich der CubanzestraBe entsprechen die stad-

tebaulichen Richtwerte dem SO 6. Fir eine eingeschossige Bauweise gilt die First-
héhe von 8,5.
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Nordlich und &stlich davon finden sich Wohn- und Ferienwohngebaude, die sich in
den Nutzungskatalog der SO 1 und SO 2 einfligen.

Das in der zweiten Reihe der CubanzestraBe Nr. 62 b neu entstandene Wohngrund-
stiick hat mit einer GRZ von 0,35 bereits eine relativ hohe Grundsticksausnutzung.
Gerade in der zweiten Reihe soll keine weitere Verdichtung erfolgen. Aufgrund des-
sen wurde nur fur dieses Baugrundstiick im WA 4 die vorhandene GRZ festgesetzt,
die Baugrenze wurde dementsprechend eng um den Gebaudekdrper gelegt. Die Zu-
fahrt erfolgt nérdlich der Stellplatzanlage.

Das westlich davon gelegene Wochenendhausgebiet stdlich des Molli-Gleises soll
langfristig nicht bestehen bleiben, hier ist mittelfristig die Umwidmung zu dauerhaf-
tem Wohnen vorgesehen. Es sollen zukiinftig drei groBzligig angelegte Baugrund-
stiicke fur die Bebauung mit Einzelhdusern entstehen. Die ErschlieBung des Gebie-
tes soll wie bisher als Privatweg von der CubanzestraB3e erfolgen. Die Bebauung soll
relativ locker mit einer GRZ von 0,2 und einer abweichenden (max. Gebaudelange
15 m) eingeschossigen Bebauung erfolgen. Die Firsthéhe wird mit 8,5 m festgesetzt.

Weitere Anderungen betreffen den Ausschluss stérender Nebenanlagen. Bezuglich
der Freihaltung des Ortsbildes vor stérenden Nebenanlagen wird gemaBi § 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und freistehenden Anten-
nenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.
Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen
flhrten aber bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten aufgrund der mit dem Be-
trieb verbundenen La&rmemissionen. GroBBe Antennenmasten von CB-Funkern flihren
zu einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur Beeintrachtigung
nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennenmasten sind geman
Landesbauordnung MV bis zu einer H6he von 10 m oder auf Hausdachern in den
Baugebieten zuldssig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfiillt
sind.

Obwohl die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind
Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Aufgrund des
allgemein in Kiihlungsborn angestrebten, hochwertigen Charakters der Wohngebiete
soll ein mdglichst stérungsfreies Umfeld fur die Bewohner geschaffen werden. Die-
ses betrifft sowohl die zu beflirchtenden visuellen als auch die akustischen Beein-
trachtigungen durch solche Anlagen.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen die stadtebaulichen Zielstellungen unterstiitzen,
ohne jedoch die Gestaltungsmadglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Festsetzun-
gen zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich am Bestand.

Bei max. zuléssiger zweigeschossiger Bauweise in der ersten Reihe innerhalb des
SO 6 sind die Hauptdacher nur mit einer Dachneigung zwischen 15° und 25° zulas-
sig. Die Dachneigung im WA 5 darf bei zweigeschossiger Bauweise max. 25° betra-
gen. Bei eingeschossiger Bauweise muss die Dachneigung zwischen 35° und 45°
betragen. Die Hauptdacher in den sonstigen WA und SO sind mit einer Dachneigung
zwischen 25° und 45° zuldssig. Dacher von Carports und Garagen sind in der glei-
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chen Dachneigung und Dachhaut wie das Hauptgebaude bzw. mit einer Dachnei-
gung von mind. 20° auszufilhren. Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten:
rot, braun, rotbraun, anthrazit und schwarz.

Mit diesen Festsetzungen soll die ortstypische Dachlandschaft Kihlungsborns erhal-
ten bleiben.

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 zuléssig. Ebenso zu-
lassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fach-
werk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen,
die andere Baustoffe vortauschen, ist unzuléassig. Bei der Gestaltung der AuBenwan-
de ist nur die Verwendung von gebrochenen Weil3-, Grau-, Gelb- und Rotténen zu-
lassig. Mit den Festsetzungen zur Fassadengestaltung soll die Ortstypik beachtet
und eine gestalterische Fehlentwicklung vermieden werden.

Bunte glasierte Dacher oder Blockh&user wiirden z.B. nicht in das Ortsbild einflgen.

Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen Gber 10 m Lan-
ge sind durch vor- oder zurlcktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrinen.
Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Partenocissus
tricuspidata) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhilfen wie Kletter-
hortensie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis), Pfeifenwinde
(Aristolochia macrophylla), Immergriines GeiB3blatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60-
100 cm oder Kombinationen der Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Aufwertung der AuBenanlagen zu erzielen, werden folgende Festsetzungen
getroffen: die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Die
nur auBerhalb des Vorgartenbereichs zulassigen Dauerstellplatze von Mullbehaltern
sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen Ar-
ten zuldssig. An der StraBenfront betragt die max. zuldssige Héhe 1,25 m, im Be-
reich der Sichtfelder an den Grundstiickszufahrten aus Griinden der Verkehrssicher-
heit max. 0,80 m. Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge oder Millbehalter bzw. als Lagerflachen genutzt wer-
den.

Aus gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stell-
platzen oder Nebengebaduden zu allen Grundstiicksgrenzen eine gértnerisch ange-
legte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Damit wird ein ,Zusammenwach-
sen“ von benachbarten Nebengebauden und der Eindruck einer geschlossenen Be-
bauung verhindert.

Luftwarmepumpen miissen zwecks Immissionsschutz zur Nachbargrenze einen Ab-
stand von mind. 3 m einhalten.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 1,0 m2 und
nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder
sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind in allen Baugebieten unzulassig.
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBe bis zu 100.000 € geahndet werden.
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2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber die vorhandenen StraB3en.
Die Doberaner StrafBe ist eine inneroriliche HauptverkehrsstraBen und bildet die
wichtigste AusfallstraBe nach Bad Doberan. Die CubanzestraBe stellt neben der
StrandstraBe eine zweite wichtige Nord-Siid-Verbindungsachse in Kiihlungsborn Ost
dar. Fur den Kreuzungsbereich der beiden StraBen wurde der Ausbau als Kreisver-
kehr inzwischen realisiert. Flachen nérdlich der Doberaner StraBe wurden als Regen-
rickhaltebecken genutzt. Auch hier erfolgt eine Aktualisierung des Bebauungspla-
nes.

Mit dem Ausbau der OrtsentlastungsstraBe hat sich bereits eine Reduzierung des
innerértlichen Verkehrsaufkommens eingestellt. Mit der Fertigstellung des Kreisver-
kehrs in Wittenbeck wird sich langfristig noch mehr Verkehr auf die Ortsentlastungs-
stral3e verlagern.

Die nérdliche CubanzestraBBe hat durch den Ausbau des Hafens in Kiihlungsborn als
Zubringerstrae an Bedeutung gewonnen. Zusammen mit der HafenstraBe bildet sie
einen norddstlichen ErschlieBungsring.

Die Ubrigen StraBen sind AnliegerstraBBen, die als Tempo 30 - Zonen ausgewiesen
sind. Auch fur die CubanzestraBe und die Doberaner StraBe ist langfristig eine Aus-
weisung als Tempo 30 - Zone vorgesehen.

Die in zweiter und dritter Reihe gelegenen Grundstiicke werden (ber private Zufahr-
ten erschlossen. Dazu sind ggf. die erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen
zu treffen, um die ErschlieBung zu sichern.

Die ErschlieBung des zukinftigen Wohngebietes im Norden des Geltungsbereiches
ist von der CubanzestraBe aus stdlich der Molli-Gleise als privater Wohnweg vorge-
sehen. Aufgrund der Ortlichkeit ist nur eine schmale ErschlieBung méglich. Die breite
des Wohnweges betragt 4,5 m bzw. 4,0 m im Bereich der sidlich angrenzenden Be-
bauung. Der vorhandene Weg des derzeitigen Wochenendhausgebietes kann dabei
mitgenutzt werden.

Der innerhalb des Plangebietes liegende Teil des Birkenweges ist als FuBweg neu
gestaltet worden und dient als fuBlaufige ErschlieBung des Wohngebietes am Bir-
kenweg. Der Weg wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.FuBweg“ festgesetzt.

Das oéffentliche Wegegrundstiick sudlich des Birkenweges wird derzeit durch die an-
liegenden Wohngrundsticke als Hausgarten mitgenutzt. Das Flurstiick dient derzeit
als Leitungstrasse. Es wird aufgrund dessen als offentliche Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich der CubanzestraBe und am Wiesengrund befinden sich Stell-
platzflachen, die in den Bebauungsplan lbernommen wurden.

Stellplatze sind entsprechend dem Bedarf auf dem jeweiligen Grundstlick unterzu-
bringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. §§ 12 und 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzuléssig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6&ffentlichen StraBen und der straBen-
seitigen Hauptgebaudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stadtischen Zielstellung,
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die Vorgartenbereiche gartnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzflachen zu de-

gradieren.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Planes
Nr. 37 bzw. innerhalb des Ursprungsplanes betragt rund 12 ha. Die Flache unterteilt

sich folgendermaf3en:

Flachennutzung B-Plan Nr. 37

FlachengroBe in m?

Baugebiete

und sonstigen Bepflanzungen

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 23.446
Sondergebiete ,Wohnen/Ferienwohnen® 47.969
nach § 11 BauNVO )
Sondergebiet ,,Beherbergung® nach § 11 5736
BauNVO

Summe Baugebiete 74151
Grinflachen

Offentliche Griinflache - Park 2.601
Offentliche Griinflache - Spielplatz 604
Offentliche Grinflache - Verkehrsgriin 281
Private Grinflache - Hausgarten 27006
Grunflache — Graben/ Flache fir MaBnah-

men zum Schutz, Pflege und Entwicklung 1.087
von Natur und Landschaft

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 145
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern 6.236

(Uberlagernde Darstellung mit Hausgarten)

Summe Griinflachen

Flachen fiir die Landwirtschaft 655
Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache 9930
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-

stimmung: éffentlicher FuBweg e
Summe Verkehrsflachen 10049
Sonstige Flachen

Stellplatzflache 585
Flachen fur die Ver- und Entsorgung 595
Regenriickhaltebecken 634
Sandfangbecken 442
2. Plangebiet 118./00
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3 Eingriffe in Natur und Landschaft, SchutzmaBnahmen

Durch die geplanten MafBBnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts, da bebaute, innerértliche Bereiche liberplant werden. Besondere
Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung erge-
bende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Griinden.

Die zuléssige Neuversiegelung beschrankt sich auf eine Bebauung, die auch nach
§ 34 BauGB mdoglich ware und hier nur geordnet wird. Flir bereits starker bebaute
Grundstiicke werden Beschrankungen erlassen, die entweder einen Neubau an den
Abriss von Altanlagen binden oder keine Erweiterungen in groBerem Umfange mehr
zulassen.

Durch die festgesetzten Beschrankungen hinsichtlich der kiinftig méglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Bauflachen und den geplanten Riickbau bei
stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht héher liegt, als er nach § 34 BauGB mdglich ware.

Es wird im Gegenteil eine Verbesserung fiir die angrenzenden Griinbereiche und das
Ortsbild erwirkt, da ein weiteres Vordringen der Bebauung in diese Zonen unterbun-
den wird. Stark verdichtete Bereiche sollen sich langfristig wieder auflockern, eine
fortgesetzte massive Bebauung wird durch den Bebauungsplan unterbunden. GréBe-
re zusammenhéngende Grinbereiche und Hausgarten werden erhalten. Die orts-
bildpragenden Landschaftsbestandteile werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes geschutzt.

Offentlicher Spielplatz am Birkenweq

An der Einmundung des Birkenweges in die Cubanzestral3e befindet sich eine &ffent-
liche Grinflache mit einem Spielplatz. Diese soll planungsrechtlich im Bestand abge-
sichert werden. Die Flache wird daher als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt.

Park an der Cubanzestral3e

Norddstlich der CubanzestraBe befindet sich eine offentliche Freiflache, innerhalb
derer ein Regenruckhaltebecken liegt. Der Zugang erfolgt Gber die CubanzestraBe.
Weiterhin befindet sich eine Stellplatzanlage und eine Garage westlich der
CubanzestraBe. Diese sollen weiterhin bestehen bleiben. Die bestehende Griinflache
wird als 6ffentliche Parkflache festgesetzt.

Schutz der Hausgéarten

Nordlich der Doberaner StraBBe befindet sich eine gréBere zusammenhangende Gar-
tenflache, die vor weiterer Bebauung geschiitzt werden soll. Die Gartenflache zwi-
schen Doberaner StraBe und Wiesengrund wird durch mehrere offene Graben durch-
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flossen und dient als Uberlauf der Cubanze. Es befindet sich hier auBerdem ein gro-
Berer Baumbestand und Reste einer Feuchtwiese mit geschitztem Pflanzenbestand.
Auch in diesem Bereich ist eine weitere Bebauung nicht anzustreben.

Darliber hinaus sollen Vorgartenbereiche und Hausgartenflachen mdglichst erhalten
werden. Die genannten Flachen werden als Hausgarten festgesetzt. Die festgesetz-
ten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen den 6rtlichen Erfor-
dernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung entsprechend unterbrochen
werden.

Schutz des Bachlaufes des Cubanze

Innerhalb des Plangebietes verlauft parallel zur CubanzestraBe der Bachlauf der
Cubanze. Der Bachlauf ist ein ortstypisches Landschaftselement und wird zum
Schutz festgesetzt. Nach § 81 des Wassergesetztes M-V (LWaG) ist der Uferbereich
von Gewassern in einer Breite von 7 m von Bebauung freizuhalten. Der Gewasser-
schutzstreifen wird als Griinfliche sowie als Flache fir MaBnahmen, zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

In einer Breite von 7,0 m ab Bdschungsoberkante des Baches ist jegliche Bebauung
oder Befestigung von Flachen unzulassig. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten.
MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Verénderung des charak-
teristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung fdhren kdnnen, sind unzulassig. Eine Verwendung von Diingemitteln oder Pes-
tiziden wird im Gewasserschutzstreifen ausgeschlossen.

Schutz des Baumbestandes

Parallel zum Verlauf der Cubanze befindet sich ein ortsbildpragender Lindenbestand.
Weiterhin befindet sich innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ein gro3er
Baumbestand, den es zu schiitzen gilt.

Alle einheimischen Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm sind
daher dauerhaft zu erhalten und einschlieBlich der Kronentraufbereiche vor Beein-
trachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wéhrend BaumaBnahmen gem.
DIN 18920 zu schiitzen. Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entschei-
det die Stadt nach den Vorgaben des B-Plans. Diese Festsetzung ist in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.

Der festgesetzte Baumschutz geht lGber das MafB des in § 26a Landesnaturschutz-
gesetz (LNatG M-V) gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt méchte
damit auch vorhandene Geholze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60 cm und
1,0 m liegt und eine ausreichende Begriinung dauerhaft gewahrleisten. Die Festset-
zung erfolgt daher pauschal fiir die genannten Gehdlze, ohne eine Unterscheidung
zwischen den nach LNatG M-V gesetzlich geschiitzten und den nicht gesetzlich ge-
schiitzten Baumen vorzunehmen. Auf eine Darstellung der einzelnen Baume im La-
geplan wird daher verzichtet. Eine solche Darstellung wiirde im Ubrigen die Erstel-
lung eines Vermessungsplanes erfordern; dieses Erfordernis wird jedoch fiir die vor-
liegende Satzung nach § 13 BauGB nicht gesehen.

Die o.g. Festsetzungen zum Gehdlzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baumschutz nach §§ 26a und 27 LNatG MV und die daraus resul-
tierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehorde.
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Die baumbestandenen Grinflachen und Hecken haben nicht nur firr die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitédt und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei.

Flachen zum Erhalt

Die vorhandene Eingriinung des Stellplatzes am Wiesenweg soll erhalten werden, da
sie Okologische Funktionen erflllt und gleichzeitig als Sichtschutz fiir die dahinterlie-
gende Wohnbebauung dient. Im Bereich zwischen dem Wiesengrund und der
Doberaner StraBe befindet sich eine gréBere zusammenhangende Griinflache, die
durch die anliegenden Grundstickseigentimer als Hausgarten mitgenutzt wird. Die
Flache wird durch mehrere Graben durchflossen. Es sind Reste wertvoller Feucht-
wiesen mit dem Vorkommen geschitzter Pflanzenarten, wie z.B. Breitblattriges Kna-
benkraut (Dactylorhiza majalis), einer Orchideenart, vorhanden. Es befindet sich au-
Berdem entlang der Grundstiicksgrenze ein gréB3erer erhaltenswerter Baumbestand.
Die Flache wird zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Erd-
arbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den natirlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintréchtigen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist ebenfalls anzumerken, dass es sich bei der vorlie-
genden Planung um eine Bestandsiiberplanung im Rahmen einer B-Plan-Anderung
handelt. Eine Bebauung und dauerhafte Nutzung ist bereits vorhanden. Hinsichtlich
der Festschreibung der vorhandenen Nutzungen ergeben sich keine Anhaltspunkte
auf die Beeintrachtigung vorhandener Biotopstrukturen oder streng geschitzter Ar-
ten, da es sich um bereits genutzte Flachen handelt. Betroffenheiten nach dem Bun-
desartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

4, Ver- und Entsorgung
4.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréager

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Verédnderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschliisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten gewahrleistet. Fir die Grundstiicke in zweiter Reihe ist die Erschlie-
Bung privatrechtlich abzusichern.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.
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4.2 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt tber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter und dritter Reihe anzu-
schlieBen sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter
Bollhagen und ist durch den "Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserver-
sorgung Kihlung“ gewahrleistet. Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind mit dem
Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor
Einbindung in das offentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis
und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen
Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien
bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserver-
ordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Loschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung gesi-
chert. Die Grundstiicke bzw. Gebaude in zweiter oder dritter Reihe sind an die vor-
handenen Leitungen anzuschlieBen. Die Entsorgung erfolgt gemaf gultiger Satzung
des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Mdglichkeit
auf den Grundstlicken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdoglichst gering zu halten.

Im Rahmen von BaumaBnahmen aufgefundene Leitungssysteme sind ordnungsge-
man aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden. Notwendige Grundwasserab-
senkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen eine Gewasserbenutzung dar
und bediirfen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehorde.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich auf dem
Flurstick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn ein Sandfangbecken. Es dient
zum Sammeln und zur anschlieBenden Versickerung bzw. Ableitung des durch die
Regenkanalisation anfallenden Niederschlagswassers. Durch den Zweckverband
"Kihlung" werden regelméaBige Wartungen durchgefiihrt. Das Sandfangbecken wird
als Flache fir die Wasserwirtschaft festgesetzt.

Weiterhin wird in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass Stellplatze in was-
serdurchlassiger Bauweise auszufilhren, damit eine Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht erforderlich wird.

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-

chert. Der ortliche Stromversorger ist die e.dis AG. Das zentrale Gasversorgungsnetz
wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.
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Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den 6rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgeméaBe Abfallentsorgung ist Uber die vorhandenen StraBBen gewahr-
leistet. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten StraBen wird durch ord-
nungsrechtliche MaBnahmen verhindert. Grundstiicke in zweiter Reihe sind Uber de-
ren Zufahrten an der HaupterschlieBung zu entsorgen. Fir das WA 6 wurde ein
Stellplatz fir Abfallbehalter an der CubanzestraBe ausgewiesen, zu dem sie Mullton-
nen am Tage der Entsorgung zu bringen sind.

Ein Wertstoffsammelcontainer befindet sich am Einkaufszentrum an der
CubanzestralB3e.

Standplatze fur Abfallsammelbehalter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beginstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet
Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstdndige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abféllen zu gewahrleisten.

46 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fur den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache mit den Versorgungstragern zu fihren.

5. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu Immissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von

Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fir die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.
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Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den StraBenverkehr von der
vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden keine nennenswer-
ten Verkehre verursacht, so dass in diesem innerstadtischen Bereich keine zusatzli-
chen SchallschutzmaBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind. Dies betrifft auch
die Trasse der historischen Baderbahn "Molli", die am nérdlichen Plangebietsrand
entlangfuhrt. Durch die Planung ergeben sich auch diesbezlglich keine Anderungen.
Zukunftig méchte die Stadt Kuhlungsborn alle innerstadtischen StraBen als Tempo-
30-Zonen ausweisen. Die Immissionsbelastung wird an den derzeit als Tempo-50-
Zonen (Doberaner StraBe und Cubanzestral3e) festgelegten StraBen voraussichtlich
geringer werden.

Zum B-Plan Nr. 37 wurde eine Schalltechnische Stellungnahme vom TUV-Nord Um-
weltschutz GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen des
Gutachtens werden nachfolgend in ausfiihrlicher Form wiedergegeben, um den Be-
lang des Schallschutzes in ausreichender Form zu bericksichtigen und der Offent-
lichkeit die abwégungsrelevanten Tatsachen darzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind Allgemeine und Besondere Wohnbauflachen fir
Einzelhausbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen zulassig.

HauptverkehrsstraBen innerhalb und am Rand des Plangebietes sind die L 12
(Doberaner StraBe), die CubanzestraBe sowie die HafenstraBe. Alle anderen im
Plangebiet vorhandenen Stra3en sind Anliegerstraf3en und hinsichtlich der Verkehrs-
starke von untergeordneter Bedeutung.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlaufen die Gleise der Baderbahn Molli.

Ziel der Untersuchungen ist es, die Immissionen innerhalb des Plangebietes, die
durch Verkehrsgerausche hervorgerufen werden, zu ermitteln und, bei Uberschreiten
der Richtwerte, MaBnahmen zur Larmminderung herauszuarbeiten.
Far die Untersuchungen standen folgende vorhabensspezifischen Unterlagen zur
Verfugung:

- Planzeichnung zum B-Plan (Entwurf, Stand: 14.08.2008);

- Prognose des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Bereich des geplanten

Yachthafens der Stadt Ostseebad Kiuhlungsborn;

- Schallimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 5;
- Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Méwenparkcenter.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen
Bei der stddtebaulichen Planung sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) [01] die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass u. a. schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete soweit wie moéglich vermieden werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung ist bei der Beurteilung des Larms von den
schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 [03] auszu-
gehen.

Als MaB fir die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder
ausgewahlten Immissionsorten werden Beurteilungspegel benutzt. Die Beurteilungs-
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pegel werden auf die Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) bezogen.

Fir gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm unterliegen sowie
Sport- und Freizeitanlagen ist fir den Nachtzeitraum die volle Stunde mit dem maxi-
malen Beurteilungspegel mafBgebend. Der Beurteilungspegel L, wird geméaf3 DIN
18005 [02] aus dem Schallleistungspegel Ly der Schallquelle unter Berlicksichtigung
der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fir be-
stimmte Gerausche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

Fir die genaue Berechnung der Schallimmissionen fiir verschiedene Arten von
Schallquellen (z.B. StraBen-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitan-
lagen) wird auf die jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung
schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zusammenge-
fasst.

Tabelle 1:  Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Gahiblaniit-uhgagis Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr)

a) Zr?ri]r;i:\slgggirg:biete (WR), Wochenend- und Feri- 50 40/ 35
e L T T
c) | Friedhofe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) |Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/ 40
e) |Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 50/ 45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
g) |Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35 ...65

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Ge-
rausche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben. Der hdhere ist auf Verkehrsgerdusche anzuwenden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose
ermittelten Beurteilungspegel der zu erwartenden Gerdusche sind jeweils mit den
Orientierungswerten zu vergleichen. Die schalltechnischen Orientierungswerte kén-
nen bezlglich verschiedener Arten stadtebaulich relevanter Schallquellen angewandt
werden. Die entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr-, Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
diesen Gerduschquellen jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte geman Tabelle 1 sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fur die stadtebauliche Planung. Sie sind als sach-
verstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu bericksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden.
Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
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auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Der Belang des
Schallschutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz
bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Die Abwégung kann jedoch in
begriindeten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des
Schallschutzes fuhren.

Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen

Untersuchungsmethodik

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von
Rasterberechnungen nach Berechnungsverfahren der Richtlinien und Vorschriften
mittels der Ausbreitungssoftware LIMA, Version 5.2.01 der Stapelfeldt Ingenieurge-
sellschaft mbH Dortmund mit A-bewerteten Schallleistungspegeln.

Die Berechnungsergebnisse gelten fir eine Wetterlage, welche die Schallausbrei-
tung begunstigt (Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungs-
geman liegen Langzeitmittelungspegel unterhalb der berechneten Werte.

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt
von den Eigenschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schall-
spektrum), der Geometrie des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort
zueinander, zum Boden und zu Hindernissen im Schallfeld), den durch Topographie,
Bewuchs und Bebauung bestimmten 6értlichen Ausbreitungsbedingungen und von
der Witterung ab.

Zur Berechnung der zu erwartenden Immissionssituation fir Immissionsorte im
Untersuchungsgebiet wird die zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend
genaues Prognosemodell abgebildet.

Schutzanspruch

Innerhalb des Plangebietes sollen Bauflachen fir Allgemeine und Besondere Wohn-
gebiete ausgewiesen werden. Die Zuordnung der Schutzbedirftigkeit erfolgte auf
Grundlage der geplanten Nutzungen und in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten
Ausweisung im B-Plan.

Emissionskennwerte

Auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes wirken Gerduschimmis-
sionen des StraBenverkehrs sowie der Baderbahn Molli ein.

Die maBgebenden Emissionsquellen werden nachfolgend beschrieben.

StraBe

Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet werden durch die vorne genannten
HauptverkehrsstraBen L 12 (Doberaner StraBe), nérdliche und sudliche Cubanze-
straBe sowie die HafenstraBe hervorgerufen. Die Verkehrsstarke auf diesen StraBen
wird auf der Grundlage der o.g. Untersuchungen ermittelt. Die Zahlen gelten fur die
Saison 1999 und stellen somit einen Maximalfall dar.

Es wurden die Verkehrsstrome prognostiziert, die nach Inbetriebnahme des Yachtha-
fens im Prognosehorizont 2010 auftreten werden. In die Untersuchungen sind neben
dem Verkehrsaufkommen in/aus Richtung Yachthafen auch die Verkehre des Plan-
vorhabens nordlich des Hermann-Léns-Weges (Sport- und Freizeitzentrum mit Park-
haus — B-Plan Nr. 5) und die zuséatzlichen Verkehre durch Ausbau-/Erweiterungs-
planungen des Hotels Skan Morada berlcksichtigt worden. Abweichend zum B-Plan
Nr. 5, in dem das nérdlich des Hermann-Léns-Weges geplante Vorhaben mit insge-
samt ca. 480 Parkplatzen beriicksichtigt wurde, ist das Vorhaben als Méwen-
Parkcenter mit insgesamt ca. 560 Parkplatzen umgesetzt worden. Die Zufahrt zum
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Moéwen-Parkcenter erfolgt Uber die sudliche Rudolf-Breitscheid-StraBe und dann
Uber die HafenstraBe bzw. die nérdliche Rudolf-Breitscheid-StraBe. D.h., es sind ge-
genuber den angenommenen Stellflachen ca. 80 Stellflachen mehr realisiert worden.
Zur Berucksichtigung dieses Umstandes und unter Beachtung der Art des Vorhabens
(Einkaufen, Wohnen, Stadtbesucher) wurde die Verkehrsstarke um 300 Fahrten auf
der westlichen HafenstraBBe erhéht (ca. 4 Bewegungen pro Stellplatz).

Die normale Verkehrsentwicklung von 2010 bis zum Prognosejahr 2020 wird in An-
lehnung an die Prognosefaktoren des Landesamtes fir StraBenbau und Verkehr
durch den Faktor 1,08 bericksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den
Tag- und Nachtzeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungspa-
rameter (Belag, Geschwindigkeit) wurden in einer Ortsbegehung ermittelt.

Die Berechnungsparameter fur die relevanten StraBenabschnitte sind in Tabelle 2
zusammengefasst.

Tabelle 2: Berechnungsparameter Straf3e — Prognosejahr 2020

Bezeichnung DTV pr/pn | StraBen- | Stra- zul. Ge- | Emissions-
ober- Ben- |schwindig| pegel L.
flache nei- keit

gung | Pkw/Lkw | Tag /Nacht

[Kfz/24h] |  [%] [km/h] [dB(A)]

L 12, Doberaner Stra3e (west- 9.300 5/2 Asphalt | <5% 50/50 61,4/51,0
lich Cubanzestral3e)

L 12, Doberaner StralBe (Ost- 12.700 5/2 Asphalt | <5 % 50/50 62,8 /52,4
lich CubanzestraBe)

HafenstraBBe (westl. 1.700 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,6 /42,0
Cubanzestral3e)

HafenstraBe (6stlich 1.500 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,1/41,5
CubanzestraBe)

CubanzestraBe (nérdlich 3.000 3/1 Asphalt | <5 % 30/30 53,1/44,5
Doberaner Stral3e)

CubanzestrafBe (stdlich 5.900 3/1 Asphalt | <5% 50/50 58,4 /49,7

Doberaner Stral3e)

Schiene

Entsprechend des aktuellen Sommerfahrplanes der Baderbahn Molli (giltig vom
04.04.2009 — 01.11.2009)" verkehren zwischen Kiihlungsborn West und Bad
Doberan und zuriick im Tagzeitraum insgesamt 22 Zuge. Im Nachtzeitraum findet
kein Zugverkehr statt. Eine Verbindung um 05.30 ab Kuhlungsborn wird mit dem Bus
durchgefihrt.

Gerduschemissionen der Schiene werden nach der Schall 03 berechnet. In nachfolgender
Tabelle 3 sind die Berechnungsparameter fir den Schienenverkehr zusammengefasst.

Tabelle 4: Berechnungsparameter Schiene Prognosezeitraum

Zugart Anzahil | ' Anteil D, Streckenein- Line
A Schei- fliisse
der Zige henbrem dB(A) [dB(A)]
sen Dry, | Dgi | Dga Tag/Nacht
[m] | [km/h[ [%] | [dB(A)]
Tag/Nacht
RB 1,4/0 50 50 0 0 2 0 0 52,3/0

Richtliniengemaf wird der Schienenbonus bertcksichtigt.

' Quelle: Internet
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Beurteilungspegel

Auf Grundlage der beschriebenen Berechnungsparameter wurden entsprechend der
RLS 90 und der Schall 03 innerhalb des Plangebietes Rasterlarmkarten fur den Tag-
und Nachtzeitraum fur den StraBen- und Schienenverkehr berechnet. Die Berech-
nungen erfolgten fir eine Aufpunkthohe von 5,6 m (1. OG)? und freie Schallausbrei-
tung innerhalb des Plangebietes, d.h. ohne Berlcksichtigung der abschirmenden
Wirkung vorhandener Gebaude. AnschlieBend wurde durch energetische Addition
der StraBen- und Schienengerduschimmissionen der Gesamtpegel Verkehr fur den
Tagzeitraum® gebildet.

Das Ergebnis der Berechnungen sind farbige Plots mit Ausgabe von Flachen glei-
chen Beurteilungspegels.

Die Rasterlarmkarten zeigen, dass im Plangebiet StraBenverkehrsgerduschimmissi-
onen immissionsbestimmend sind. Schienenverkehrsgerduschimmissionen mit Beur-
teilungspegeln von maximal 52 dB(A) sind von untergeordneter Bedeutung. Sie er-
héhen den Gesamtpegel Verkehr nicht oder nur unwesentlich. Der Orientierungswert
Tag von 55 dB(A) wird durch Gerauschimmissionen der Schiene unterschritten.
StraBenverkehrsgerauschimmissionen erreichen im Tag- und Nachtzeitraum die in
Tabelle 4 zusammengestellten Beurteilungspegel.

Tabelle 4: Beurteilungspegel StraBenverkehr (entspricht dem Gesamtverkehr)

Bereich Beurteilungs- Orientierungs-
pegel L, wert
[dB(A)] [dB(A)]
Tag / Nacht Tag / Nacht
Doberaner StraBe WA- und WB-Nutzungen 67 /56 55 /45 WA
60 /45 WB
Sidliche CubanzestraBe WA- und WB-Nutzungen 63 /55 55/45
Nordliche CubanzestraBe WA-Nutzungen 60/ 51 55/45
HafenstralBe 55/44 55 /45

In der Gesamtbelastung Verkehr (Schiene und StraBe) sind keine Unterschiede in
der Hohe der maximalen Beurteilungspegel zu verzeichnen. Es gelten die Ergebnis-
se aus Tabelle 4.

Die Berechnungen zeigen, dass die gebietsabhangigen Orientierungswerte Tag und
Nacht fir Alilgemeine Wohngebiete (55 dB(A) und 45 dB(A)) straBenabhangig zwi-
schen 3 und 12 dB(A) tags und zwischen 2 und 11 dB(A) nachts Uberschritten wer-
den. Die héchsten Uberschreitungen treten in der Doberaner StraBBe auf. In der Ha-
fenstraBe wird der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Der Schutz der Anwohner kann, da es sich hier um eine Innerortslage mit dichter
StraBenbebauung handelt und Larmschutzwéande nicht realisierbar sind, nur durch
eine larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht méglich ist, durch bau-
liche MaBnahmen (passive MaBnahmen) an den Fassaden erfolgen.

Zur Festlegung der erforderlichen Schalldimmung wurden die maBgeblichen Auf3en-
larmpegel nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zu-
geordnet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich lberwiegend einzeln stehende Wohn- und Geschéfts-
hauser mit 2 Vollgeschossen.

Im Nachtzeitraum treten keine Schienenverkehrsgerduschimmissionen auf. Der Gesamtpegel Ver-
kehr entspricht dem der StraBe.
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Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerteten resultie-
renden Schallddmm-Maf3

- von R'w res = 35 dB innerhalb des Larmpegelbereiches Ill  sowie

- von R'w,res = 40 dB innerhalb des Larmpegelbereiches IV

zu realisieren.

Der Schutz vor AuBBenlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. Es ist deshalb zu bericksichtigen, dass ein norma-
les Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schallddmm-Maf3 von ca. 15 dB
aufweist. Es wird empfohlen, fir Schlafraume und Kinderzimmer innerhalb der Larm-
pegelbereiches Il und IV schallgeddmmte Liftungseinrichtungen in den Fenstern
vorzusehen, wenn keine Liftungsmaoglichkeit zur lArmabgewandien Gebaudeseite
besteht.

Passive LarmschutzmalBnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fir AuBenwohnbe-
reiche. AuBBenwohnbereichen auf Grundstiicken innerhalb des Larmpegelbereiches
[Il und IV sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, je-
weils auf der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Die Larmpegelbereiche und die folgenden textlichen Festsetzungen wurden in
den B-Plan aufgenommen:

1. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte
Gebéaudeseiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafrdumen sowie von
Kinderzimmern mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-Maf3 in Ab-
hangigkeit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfol-
genden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuB3en- Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-MaB des AuBenbauteils
[dB(A)] R'wres [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und
Wohnriume Ahnliches
11 61—65 35 30
[\ 66 - 70 40 35

Far larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maB3gebliche AuBenlarmpegel
entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

2. In SchlafrAumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche Il und
IV sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmoglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

3. AuBBenwohnbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV sind auf der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt. Die
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigte Fischraucherei an der
Doberaner StraBBe liegt in einer Entfernung von mind. 500 m zum Plangebiet. Ge-
ruchsbelastigungen sind nach Auskunft des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur
méglich. Da es sich um genehmigte Bestandsnutzungen handelt, sind jedoch keine
MaBnahmen erforderlich.
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6. Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Grundstlicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, der offentliche Spielplatz an der CubanzestraBe, die
Flurstiicke der Cubanze, die Grinflache im rickwértigen Bereich des Wiesengrundes
(Flurstiick 348/15, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn), die 6ffentliche Parkflache im
nordwestlichen Bereich der CubanzestraBe (Flurstick 258/16 Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn), und die Flurstiicke 265/6, 269/2, Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn
befinden sich im Besitz der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Das Sandfangbecken
nordostlich der CubanzestraBe (Flurstlick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn)
ist im Besitz des Zweckverbandes "Kihlung".

71 Sonstiges

Es gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn
in der zuletzt geanderten Fassung.

Es qilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn tber die
Gestaltung, GroBe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie Uber die finanzielle Ablo-
sung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiur Kfz) in der zuletzt gean-
derten Fassung.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fir Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale der Kategorie D2 in
den nachrichtlich ibernommenen Bereichen vermutet oder bekannt. Diese mussen
vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden. Der Beginn des Mutterbodenabtrags
ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die
Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziglich der zustdndigen Behdrde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehdérde, wird hingewiesen.
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Der in brauner Farbe im B-Plan dargestellte Gebaudebestand ist nicht Bestandteil
der offiziellen Flurkarte, sondern wurde ergédnzend auf der Grundlage von Bauantra-
gen und Luftbildern erhoben. Abweichungen vom tatséchlichen Bestand sind daher
maoglich.

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

Stadi Ostsecbad:KUBINGSDOM, QI ; cmssudbotsmns - 1« 7 T i o cassiihs §n KReWERS setisnn
Karl, Blrgermeister

Anlagen: 1. Fotodokumentation 2007
2. Bestand/Planerische Leitlinien 2007
3. Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Planverfasser:

Stadt-lund Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

4 4
Dipl.-ing.

Martin Hufmann
Dipl. Geogr.

Lars Fricke

HrémerstroBe 25

23966 Wismar

¥ Tel. 03841 470640-0

Fox 03841 470640-9
www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

A
v

33



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kithlungsborn Ost"

- Entwurf -

Anlage 1: Fotodokumentation 2007
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Anlage 2: Bestand/Planerische Leitlinien 2007
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Ferienhausgebiet,

zukiinfig Wohnnutzung,
I-geschossig 3

Vorwiegende Einfamilien-
hausbebauung, I-geschossig,
Wohnfunktion Gberwiegend

I-ll-geschossig bebauter L
Bereich, mit Mehrfamilien-
hausem, Ferenwohnungen,
Uberwiegend Dauer-
wohnungen

Grofiere erhaltenswerte
Géarter/ Griinflachen

BebauungsplanNr. 37 K

it “Teilbereich i

| oo Kiihlungsborn Ost” .
i las fricks -
T\ s Bestand/ [
% Planerische Leitlinien i

M. ca. 1:4.400

Stand: 05.12.2007

37



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"
- Entwurf -

Anlage 3:

Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 einen Plan umfasst, in dem geman
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 20000 — 70000 m? (hier ca. 24000 m?) tber-
plant wird, war geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzel-
falls erforderlich, mit der zu klaren war, ob mit der 2. Anderung erhebliche Umwelt-
auswirkungen verbunden sind. Nur wenn dies nicht der Fall ist, ist die Durchfiihrung
als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltbericht zulassig.

Wie eingangs erwahnt, handelt es sich hier um eine Uberplanung des vorhandenen
Bestandes. Diesbeziiglich haben die betroffenen Behérden (Untere Naturschutzbe-
hérde und Planungsamt des Landkreises) in den Vorabstimmungen dem Verfahren
nach §13a BauGB zugestimmt.

Die Vorprifung des Einzelfalls erfolgte im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses an-
hand eines Kriterienkataloges in Anlage 2 zum BauGB, der wie folgt abgearbeitet
wurde:

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf:

1.1 das AusmaB, in dem der B-Plan einen Rahmen i.S. des § 14 b Abs. 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung setzt;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 wird keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet, es sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben
geplant. Der B-Plan zielt vielmehr auf eine Sicherung des vorhandenen Bestandes
ab.

1.2  das AusmaB, in dem der B-Plan andere Plane oder Programme beeinflusst;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 ist eine Beeinflussung anderer Plane oder
Programme nicht erkennbar. Die Planung ist mit den stédtischen Entwicklungszielen
und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm vereinbar. Die Wohngebiete ent-
sprechen der Darstellung im F-Plan. Die Sicherung der vorhandenen Ferienwohnun-
gen im ,Altbestand“ als Sondergebiete hat keine raumordnerische Relevanz bzw.
entspricht den raumordnerischen Zielen fir den Fremdenverkehrsschwerpunktraum
Kihlungsborn. Sie entspricht auch dem damaligen Kurortentwicklungskonzept und
damit der stadtischen Entwicklungsplanung.

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 werden die Umweltbelange, die Belange des
Ortsbildes durch zusétzliche o6rtliche Bauvorschriften und einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung, auch unter gesundheitsbezogenen Erwagungen, z.B. durch den
Ausschluss von storenden Antennenmasten, starker als bisher und nachhaltig be-
ricksichtigt. Kleinwindkraftanlagen sollen wegen ihrer stérenden Emissionseffekte
ausgeschlossen werden.

38



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn — 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"
- Entwurf -

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Probleme;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 werden keine neuen umweltbezogenen oder
gesundheitsbezogenen Probleme ausgeldst (vgl. Pkt. 1.3).

1.5 die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Durchfihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 ist keine negative Anderung der Bedeutung
fur die Durchfiihrung nationaler und européaischer Umweltvorschriften zu erwarten, da
ein bestehender Innbereich bestandssichernd Uberplant wird.

pLA Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
im Vergleich zur bisherigen B-Planung verbunden (vgl. o0.g. Punkte).

2.2  den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

Kumulative oder grenziiberschreitende Auswirkungen sind mit der 2. Anderung des
B-Plans Nr. 37 nicht verbunden.

2.3 die Risiken flir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unféllen);

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 sind keine neuen oder zusétzlichen Risiken
fur die Umwelt verbunden.

2.4  den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 sind keine neuen oder zusétzlichen Auswir-
kungen auf die Umwelt verbunden.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-
sitdt der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

Naturliche Merkmale, kulturelles Erbe und die Bodennutzung werden nicht verandert.
Festgelegte Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerte werden nicht beeinflusst.

2.6  folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000- (FFH- oder Européaische Vogelschutz-)gebiete sind nicht betrof-
fen;

2.6.2 Naturschutzgebiete sind nicht betroffen;
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2.6.3 Nationalparke sind nicht betroffen;

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen;

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope erfahren durch die 2. Anderung keine Beein-
flussung;

2.6.6 Wasserschutzgebiete (GW Il B) erfahren durch die 2. Anderung keine Beein-
flussung;

2.6.7 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 hat keine Auswirkung hinsichtlich der
Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen;

2.6.8 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 hat keine negativen zentral6rtlichen Aus-
wirkungen oder Auswirkungen auf die Bevoélkerungsdichte;

2.6.9 mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 37 sind keine Auswirkungen auf Denkma-
le oder Bodendenkmale verbunden.

Im Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls wird festgestellt, dass durch die 2. Ande-

rung des B-Planes Nr. 37 keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen aus-
gelbst werden.
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WA1| 1a WAG | 1o wB1| no Hinweise
GRZ0,25|FH 8,5 GRZ 0’35| FH 10,5 GRZ 0.4 |FH 12,5 Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgéarten der
A Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.
Darliber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Richtli-
nie fur die Anlage von StadtstraBen (RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).
WA2| la WA7| lo WB 2 llo
GRz 0,3 |[FH 8,5 GR 700 m?|FH 9,0 GRZ 0,3 [FH 12,5 Der Geltungsbereich der Satzung Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l B der
Wasserfassung Kiihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
A A A Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fir Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
WA3| tla WA8| 1o Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale der Kategorie D2 in
GRZ 0,25|FH 12,5 GRZz 0,35|FH 8,5 den nachrichtlich Gbernommenen Bereichen vermutet oder bekannt. Diese miissen
A A vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden. Der Beginn des Mutterbodenabtrags
ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die
Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
WA 4 lo WA 9 la Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziiglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und
GRZ 0,3 |[FH 10,5 GRZ0,2 |[FH 8,5 Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
A A Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
WAS5 | lo Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
GRZ 0,3 |FH9,5 Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten

Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehérde, wird hingewiesen.

Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kuhlungsborn Ost"

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

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

WA 1 Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

WB 1 Besondere Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4a BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)
GRz Grundflachenzahl als Hochstmal
GR zulassige Grundflache in m? als Hochstmaf
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
FH Firsthdhe in m als Héchstmalf} Giber Bezugspunkt
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
nur Einzelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

——— = Baulinie

Baugrenze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallentsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O

0 Stellplatz flir Abfallbehalter

Flachen fur Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung: Gas

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

+

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

Hauptabwasserleitung, unterirdisch

Griinflachen

Hausgarten, privat
Spielplatz, 6ffentlich
Parkanlage, 6ffentlich

Graben, offentlich

Verkehrsgriin

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet flir Grundwassergewinnung - Schutzzone 11IB

) @ { Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft -
Zweckbestimmung: Sandfangbecken

Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft -
A Zweckbestimmung: Regenrlckhaltebecken

Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 Abs. 6 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 b und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1

PPN und sonstigen Bepflanzungen

% Erhalt von Baumen

Regelungen fiir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

.. Bodendenkmalbereich

Sonstige Planzeichen

St Stellplatze

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor

schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB) -
Larmpegelbereiche (LPB) Ill und IV

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind - Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

iRt

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

205

2 Flurstlicksnummern
—s50— Bemafung in m

X kiinftig fortfallend

in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen

Plangrundlagen:

Flurkarte im MaBstab 1:1000, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan, Stand
Sept. 2007; Topographische Karte MaBstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwal-

tung M-V, Schwerin, Unterlagen des Bauamtes Kiihlungsborn, eigene Erhebungen
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Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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Teil B - Text

Es

gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.

Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4, 4a, 6 u. 11 Bau-

1.1

NVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 9 sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulas-
sig. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass die Neuerrichtung von Fe-
rienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Geb&ude zu
Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzulassig ist.

1.2 In den Besonderen Wohngebieten WB 1 und WB 2 soll die Wohnnutzung erhal-

ten und fortentwickelt werden. Zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes nur im Bestand, Wohngebaude, Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften. Geschafts- und Bilirogebaude, sonstige Gewerbebetriebe und Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind ausnahmsweise zuldssig. Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwal-
tung, Vergnligungsstatten und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass die Neuerrichtung von
Hotels, Pensionen, Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder der Umbau vor-
handener Gebaude zu Betrieben des Beherbergungsgewerbes oder Ferien-
wohnungen unzuléssig ist.

1.3 Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vorhandener baulicher und

sonstiger Anlagen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 16 - 19 BauNVO)

2.1

Eine zuldssige Abweichung der in den Nutzungsschablonen festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse ist im jeweiligen Baufeld festgesetzt.

2.2 Innerhalb der WA 2 ist das zum Teil zuldssige zweite Vollgeschoss nur als

Dachgeschoss zuléssig.

2.3 In den WA 2 gilt bei zweigeschossiger Bauweise eine Firsthéhe von max. 10,5

m. Innerhalb des WA 5 gilt bei zweigeschossiger Bauweise eine Firsthéhe von
11,5. In den WA 3 und WA 4 und dem WB 2 gilt fir Gebaude mit einem Vollge-
schoss eine zulédssige Firsthéhe von max. 8,5 m. Innerhalb des WA 1 ist auf
dem Flurstiick 255/15 und 255/2 der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn (Cuban-
zestraBe 49 und CubanzestraBe 49a) bei eingeschossiger Bauweise eine ab-
weichende Firsthéhe von 10,0 m zul&ssig.

2.4 Fr alle festgesetzten Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der anbau-

3.
3.1

féahigen ErschlieBungsstraBe, zu- bzw. abziglich des natirlichen H6henunter-
schiedes gegenlber der Mitte der straBenseitigen Gebaudefront.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
In den WA 1 bis WA 4 und den WA 7 bis WA 9 sowie in den WB 2 sind bei der
Neuerrichtung von Gebauden nur Einzelhduser zulassig.

3.2 Inden WA 1 bis WA 3 und WA 9 mit abweichender Bauweise sind abweichend

von der offenen Bauweise bei der Neuerrichtung von Einzelhdusern mit seitli-
chem Grenzabstand Gebaudelédngen tGber 15 m und bei der Neuerrichtung von
Doppelhdusern mit seitlichem Grenzabstand Gebaudelédngen Gber 20 m unzu-
lassig.

3.3 Eine zul&ssige Abweichung der in den Nutzungsschablonen festgesetzten

4.

5.

6.

7.

8.

9.

Bauweise ist im jeweiligen Baufeld festgesetzt.

MindestgréBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GroBe der Baugrundstiicke wird in allen Baugebieten auf mindestens
500 m? festgesetzt.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,

§§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengeb&uden i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fir Millbehélter ist im Vorgartenbereich
unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraBen
und der straBenseitigen Hauptgebaudeflucht.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6

BauGB)

In den WA 1 bis WA 4 und WA 9 sind bei eingeschossiger Bauweise je Einzel-
haus max. zwei Wohnungen zulassig, je Doppelhaushélfte ist eine Wohneinheit
zuldssig. In den WA 2 bis WA 4 sind je Einzelhaus bei zweigeschossiger Bau-
weise max. 4 Wohnungen zulassig. Im WA 6 ist je Reihenhaus eine Wohnein-
heit zulassig. In den WB 2 sind bei der Neuerrichtung von Gebauden je Einzel-
haus max. vier Wohneinheiten zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie private
Stell- und offentliche Parkplatze unzuldssig. Grundstiickseinfriedungen und
Strauchwerk dirfen im Bereich der Sichtdreiecke eine Héhe von 0,80 m Uber
Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhande-
ner Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhéhe von
Uber 2,0 m.

Bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstéande (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Eine Neubebauung des Baufeldes auf den Flurstiicken 342/1 und 342/2 der
Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn (Doberaner StraBe 4 und 4b) darf erst erfol-
gen, wenn die vorhandenen Wohngebaude auBerhalb des Baufeldes entfernt
worden sind.

Eine Neubebauung des Baufeldes auf dem Flurstiick 259/1, Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn (Hermann-Léns-Weg 20a) darf erst erfolgen, wenn das vorhan-
dene Hauptgebaude auBerhalb des Baufeldes entfernt worden ist.

Eine NeuerschlieBung und Bebauung des WA 9 darf erst nach der AuBerbe-
triebnahme der vorhandenen, unterirdischen Hauptabwasserleitung erfolgen.
MaBnahmen 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 Nr. 20 und 25 BauGB, § 202 BauGB)

9.1 Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belassen oder in wasserdurch-

lassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder wasserge-
bundene Decke) herzustellen.

9.2 Einheimische Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und

mehrstdmmige Laubbdume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stdmme, gemes-
sen in 1,0 m H6he Uber Geldndeoberflache, GroBstraucher ab 3,0 m Héhe und
freiwachsende Hecken ab 10,0 m L&nge sind zu erhalten. Sie sind vor Beein-
trachtigungen sowie wahrend BaumaBnahmen gem. DIN 18920 zu schiitzen.
PflegemaBnahmen und MaBnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefah-
ren sind zuldssig. Der Abgang von Baumen, GroBstrduchern und Hecken ist
gleichwertig innerhalb der Grundstiicksflache zu ersetzen. Fiir Baume gilt: bis
zu einem Stammumfang von 60 cm ist ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m
sind zwei Ersatzbaume, von 1,20 bis 1,80 sind drei Ersatzbaume und Uber 1,80
Stammumfang sowie fiir jeweils angefangene 50 cm ein zusétzlicher Ersatz-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x
v., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hoéhe). Fir GroBstraucher und
Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, GréBe, Vi-
talitat und 6kologischer Bedeutung (Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x
v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das
Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

9.3 Innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Feuchtwiesen und Gehdlze
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

9.4 Innerhalb der Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind die

vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Errichtung von
offentlichen Gehwegen und Anlagen, die der Parkgestaltung und -nutzung die-
nen, ist zulassig. Wege sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren und
in die Parkgestaltung zu integrieren.

9.5 In einer Breite von 7,0 m ab Bdschungsoberkante des offentlichen Grabens

(Cubanze) ist jegliche Bebauung oder Befestigung von Flachen unzulassig. Der
Graben ist dauerhaft zu erhalten. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Be-
schadigung, Verédnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind unzuléssig.
Eine Verwendung von Dlngemitteln oder Pestiziden ist im Gewasserschutz-
streifen unzulassig.

9.6 Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung

"Hausgarten" ist gem. § 14 Abs.1 BauNVO ausschlieBlich die Neuerrichtung
von Nebenanlagen fir die Gartennutzung zuldssig. Die Neuerrichtung von
Stellplatzen, Carports, Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne der
§§ 12 u. 14 BauNVO ist unzulassig.

9.7 Die festgesetzten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen

den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung ent-
sprechend unterbrochen werden.

9.8 Auf den privaten Grundstiicksflachen ist je 4 Kfz-Stellplatzen ein einheimischer

10.

10.

10

10

Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt, an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)
1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind l&rmzugewandte Ge-
b&udeseiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinder-
zimmern mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB in Abhangig-
keit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfolgenden
Tabelle zu realisieren:
Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen-

Erforderliches resultierendes Schall-

larmpegel damm-MaB des AuBenbauteils
[d B(A)] R’W res [dB]
Aufenthalts- und Biirordaume und
Wohnraume Ahnliches
1 61-65 35 30
[\ 66 - 70 40 35

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maBgebliche AuBenlédrmpegel
entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

.2 In Schlafriumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und
IV sind schallgeddammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmdglichkeit zur larmabgewandten Geb&udeseite besteht.

.3 AuBenwohnbereichen innerhalb der Larmpegelbereiche 1l und IV sind auf der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

11. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)
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.1 Bei max. zulassiger zweigeschossiger Bauweise in der ersten Reihe innerhalb
des WA 4 sind die Hauptdacher nur mit einer Dachneigung zwischen 15° und
25° zulassig. Die Hauptdacher in den sonstigen WA und in den WB sind mit ei-
ner Dachneigung zwischen 25° und 45° zulassig. D&cher von Carports und Ga-
ragen sind in der gleichen Dachneigung und Dachhaut wie das Hauptgebaude
bzw. mit einer Dachneigung von mind. 25° auszufiihren. Zuldssige Dachfarben
sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthrazit und schwarz.

.2 Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder

mit Sichtmauerwerk zuldssig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als
1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zuléssig.
Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit
echtem Fachwerk.
Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen,
die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. In den WA und WB ist bei der
Gestaltung der AuBenwande nur die Verwendung von gebrochenen Weif3-,
Grau-, Gelb- und Rotténen zuléssig .

.3 Fir alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen iber 10 m
Lange sind durch vor- oder zuriicktretende Gebé&udeteile zu gliedern und zu
begriinen. Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Parte-
nocissus tricuspidata) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhil-
fen wie Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis),
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla), Immergriines GeiBblatt (Lonicera hen-
ryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder Kombinationen der Arten zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. )

.4 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Die nur
auBerhalb des Vorgartenbereichs zulassigen Dauerstellplatze von Millbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten
Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen.

.5 Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen
Arten zuldssig. An der StraBenfront betragt die max. zuldssige Héhe 0,80 m.

.6 Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und duirfen nicht als Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge oder Millbehalter bzw. als Lagerflachen genutzt werden. Aus
gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports,
Stellplatzen oder Nebengebduden =zu allen Grundstiicksgrenzen eine
gartnerisch angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstige
nicht bebaute Grundstlicksflachen sind als Garten anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

.7 Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer
GroBe von 1,0 m2 und nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbean-
lagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten
sind in allen Baugebieten unzulassig.

.8 Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen
verstdBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit
BuBgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414, einschlieBlich aller rechts-
glltigen Anderungen) sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102, einschlieBlich
aller rechtsgultigen Anderungen) wird nach Beschlussfassung durch die Stadt Ost-
seebad Kihlungsborn vom ............cccce... folgende Satzung Uiber den Bebauungs-
plan Nr. 37 "Teilbereich Kihlungsborn Ost", umfassend den Bereich beidseitig der
noérdlichen CubanzestraBe zwischen Wiesengrund und Molli, Teilbereiche sudlich
des Wiesengrundes und den Bereich zwischen Wiesengrund und Doberaner Stra-
Be westlich des Schwalbenweges, Teilflachen westlich der CubanzestraBe nérdlich
der Doberaner StraBe und nérdlich des Hermann-Léns-Weges sowie das Ferien-
hausgebiet stdlich der Molli-Gleise, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie folgende Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften erlas-
sen:

Verfahrensvermerke

1.

. Der katastermaBige Bestand am

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertreterversammlung
vom 19.10.2006. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
ist am 19.12.2006 durch Veréffentlichung in der Ostsee-Zeitung erfolgt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben
vom 10.10.2008 beteiligt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Die Stadtvertreterversammlung hat am 14.08.2008 den Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 37 mit Begriindung einschlieBlich der értlichen Bauvorschriften gebilligt
und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie der Entwurf der &rtli-
chen Bauvorschriften haben in der Zeit vom 06.10.2008 bis zum 07.11.2008 wah-
rend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ostseebad Kihlungsborn nach
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung ist mit den Hinweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird
und dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kén-
nen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschluss-
fassung Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben koénnen, am
25.09.2008 durch Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden. Die Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt
werden kann, sind mit Schreiben vom 10.10.2008 (ber die 6ffentliche Auslegung
informiert und gemanB § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme aufgefordert worden.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt,
dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaB-
stab 1: vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

, den .
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

. Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie

die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am
28.05.2009 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Blirgermeister

. Der Bebauungsplan Nr. 37, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B) sowie die 6rtlichen Bauvorschriften wurden am 28.05.2009 von der
Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Be-
bauungsplan Nr. 37 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

. Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 37, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten werden hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der

Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Aus-
kunft zu erhalten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht worden. In der Bekanntma-
chung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Méangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des in
Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Ubersichtsplan

SATZUNG DER
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Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Uber den Bebauungsplan Nr. 37 flr den
"Teilbereich Kihlungsborn Ost"
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1. Einleitung
1.1  Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sit-
zung am 19.10.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 flr den "Teilbe-
reich Kihlungsborn Ost" beschlossen. Des Weiteren wurde eine Veranderungssper-
re fir den Geltungsbereich erlassen, die am 22.12.2006 wirksam und am 22.12.2008
um ein Jahr verlangert wurde. Aus der Beteiligung der Offentlichkeit im Okt./Nov.
2008 und der Behdrden, der sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbar-
gemeinden resultierten keine grundlegenden Anderungen der Planung.

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) werden die folgenden Planungsziele verfolgt:

Die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine angepasste
Neubebauung und ggf. den Rickbau von stadtebaulichen Missstanden bzw. die Kor-
rektur von Fehlentwicklungen. Es soll eine angepasste, ortstibliche Bauweise gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, méglichst im Vorfeld von Bauantragen.

Eine zu hohe Verdichtung, die in den letzten Jahren durch den Neubau von Gebau-
den in der zweiten und dritten Reihe, den Aus- und Umbau erfolgt ist, soll in Zukunft
vermieden werden. Die Regelung der Errichtung von Geb&auden in zweiter Reihe und
der Erhalt innerstadtischer Grinflachen sind vorrangige Ziele der Bebauungspla-
nung, um die gesunden Lebens- und Arbeitsverhéltnisse in der Stadt zu bewahren.
Die in bereits verdichteten Bereichen noch vorhandenen Garten und Grinflachen
sind vor einer zu hohen Versiegelung zu schiitzen. So soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Dazu z&hlt auch eine Einschrankung von zusétzlichen Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen. Letztere sollen z.B. aus Wohngebieten herausgehalten werden,
um Konflikte zwischen der Feriennutzung und den Dauerwohnungen zu vermeiden.
Die Nutzung flr Dauerwohnungen hat in den Uberplanten Wohnquartieren Vorrang
und ist zu erhalten. FUr touristische Nutzungen stehen ausreichende Fremdenver-
kehrsquartiere in Strandndhe zur Verfligung.

Der Bebauungsplan wird im Wesentlichen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt entwickelt.

Da durch die Aufstellung des B-Planes in dem Gebiet nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. §§ 2 u. 8 BauGB. Bei der
Art und der GréBe der im Rahmen des B-Planes zuldssigen Vorhaben sind, ver-
gleichbar zu den ohne Umweltprifung zulassigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begrindet, eine
Beeintrachtigung von Schutzgltern vermieden. Im vereinfachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich Kihlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung immer weiter verdichtet. Priva-
te Grundstlcksflachen werden insbesondere mit Einfamilienhausern, Ferienwohnun-
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gen und Nebengebauden bebaut. Teilweise wurden in den vergangenen Jahren die
AuBenanlagen far Stellplatze und Zufahrten stark versiegelt. Die Bebauung mit Fe-
rien- oder Wohnh&usern und Stellplatzen dringt auch in die Grinflachen immer wei-
ter vor.

Dabei ist die urspriingliche Siedlungsstruktur in den Kernbereichen von einer villenar-
tigen Bebauung auf ehemals groBzlgigen Grundsticken gekennzeichnet. Auch spa-
tere Einfamilienhausgebiete weisen noch groBe Grundstlicksflachen auf.

Die genannten Faktoren flihren zu einer unerwinschten Verdichtung der Grundstu-
cke durch Baukérper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit einher
geht ein hoher Versiegelungsgrad fur Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34 BauGB
wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzuflgen
scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmdglichkeiten.

Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde die Veranderungssperre fur den Gel-
tungsbereich erlassen. In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet diir-
fen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veran-
derungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnah-
men trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt.

Bauliche MaBnahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen MaBnahmen mit den Zielen des kinfti-
gen B-Planes Ubereinstimmen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
chen beidseitig der nérdlichen CubanzestraBe zwischen Wiesengrund im Stiden und
Molli-Gleisen im Norden, Teilbereiche sudlich des Wiesengrundes und den Bereich
zwischen Wiesengrund und Doberaner StraBe westlich des Seeschwalbenweges
sowie Teilflachen westlich der CubanzestraBe nérdlich und sidlich der Doberaner
StraBe. Er ist ca. 11,8 ha groB. Im Westen grenzen der Bebauungsplan Nr. 36 und
im Stiden der B-Plan Nr. 32 an, die inhaltlich mit den gleichen Zielstellungen aufges-
tellt wurden. Im Nordosten grenzen Ackerflachen an, im Osten und SlUdosten das
Reihenhausgebiet Fulgengrund sowie das neu entstandene Wohngebiet am See-
schwalbenweg.

1.3  Planungsrechtliche Grundlagen, Flachennutzungsplanung

Der seit 1998 glltige Flachennutzungsplan (F-Plan) weist den gréBten Teil des Plan-
gebietes entsprechend der vorherrschenden Nutzung als Wohnbauflache (W) aus.
Nur der nordwestliche Teil des Plangebietes ist fir den Bereich der Wochenend-
haussiedlung stdlich der Molli-Gleise als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Ferienhausgebiet" ausgewiesen. Im Siiden des Plangebietes ist eine Grinflache
stdlich des Wiesengrundes als Hausgarten dargestellt.
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Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesamtes fir innere
Verwaltung M-V im MaBstab 1:10 000, die aktuelle Flurkarte des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan sowie Luftbilder und Lageplane (Stadt Kihlungsborn)
verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

1.4 Ausgangssituation

(vgl. Anlagen 1 und 2, Fotodokumentation und Bestand/Planerische Leitlinien)

Die CubanzestraBe gehért siedlungshistorisch zu den am altesten besiedelten Ge-
bieten in Kihlungsborn. Die Cubanze bzw. der Fulgenbach waren entscheidend fir
die Entstehung der Ortsteile Brunshaupten und Fulgen.

Die urspriingliche Villen- und Einfamilienhausbebauung war und ist zum Teil noch
heute durch groBzlgige Grundstlicke mit angelegten Grinflachen, Nutzgarten und
einem alten Baumbestand gekennzeichnet. Es befinden sich weiterhin einige ehema-
lige Bauernhauser bzw. Scheunengebdude mit dementsprechend groBen Grundsti-
cken an der nérdlichen CubanzestraBe zwischen der Doberaner StraBe und dem
Fulgengrund. Typisch fur diesen Bereich ist der groBe Abstand der Hauptgebaude
von der CubanzestraBe und die Anlage von Gartenflachen an der StraBe. Es befin-
den sich hier auBerdem mehrere unbebaute Grundstlcke.

Die alteren ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&dude bzw. Villen im stdlichen Teil
der CubanzestraBe im Geltungsbereich verfligen Uber ein Sattel-, Kriippelwalm- oder
Mansarddach mit Dachneigungen um 45°. Einige traditionelle eineinhalbgeschossige
(mit Drempelgeschoss/Kniestock) bis zweigeschossige Gebaude an der Doberaner
StraBe weisen hingegen die flir Kihlungsborn typischen Flachdacher mit einer
Dachneigung um 20° und einen Zwerchgiebel auf. Nebengebdude haben in der Re-
gel ebenfalls flache Dacher und weisen z.T. erhebliche gestalterische Mangel auf.

In den rickwartigen Grundstlcksbereichen entstanden einige Neubauten in der zwei-
ten und z.T. dritten Reihe, die fir Ferienwohnungen genutzt werden. Die Gartenfla-
chen sind hier zum Uberwiegenden Teil noch erhalten.

Die traditionell bebauten Bereiche wurden zu DDR-Zeiten durch eine Einfamilien-
hausbebauung am Wiesengrund und an der nérdlichen CubanzestraBBe erganzt. Die
eingeschossigen Gebaude haben zumeist ein hohes Kellergeschoss und ein flach
geneigtes Satteldach oder als anderer Haustyp ein steiles Satteldach mit ca. 48°
Dachneigung. GroéBere Einfamilienhausgebiete entstanden auBerhalb des Plangebie-
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tes am Fulgengrund und am Birken-/H.-L6éns-Weg. Ein Teilbereich des H.-Léns-
Weges ragt in das Planungsgebiet hinein.

Suadlich der Molli-Gleise entstand zu DDR-Zeiten eine kleine Wochenendhaus- bzw.
Ferienhaussiedlung, die durch den Verein "Fulgen e.V." verwaltet wird. In diesem
Bereich méchte die Stadt Kiihlungsborn zukiinftig eine Wohnnutzung ansiedeln.

Zu einer erheblichen Verdichtung der Bebauung kam es nach der Wende. Im gesam-
ten Plangebiet wurden Neubauten errichtet und Sanierungsarbeiten vorgenommen.
Dadurch hat sich das Ortsbild zum Teil erheblich verbessert, einige Neubauten fligen
sich jedoch nur sehr bedingt ein. Ein Problem stellen starke Verdichtungen von ehe-
maligen Gartengrundstliicken durch eine zu massive Bebauung in der zweiten oder
gar dritten Reihe dar. Dies trifft beispielsweise flr den Bereich zwischen Wiesen-
grund und Wittenbecker Landweg zu. Vorwiegend wurden eingeschossige Einfami-
lienhauser, z.T. Doppelhduser erbaut. Die CubanzestraBe wurde v.a. im nérdlichen
Teil mit Doppelhdusern verdichtet, wahrend der mittlere Teil bis zur Doberaner Stra-
Be im Siden noch eine aufgelockerte Bebauung mit groBen Gérten aufweist. Hier
sind v.a. die von der Cubanze durchflossenen Bereiche von einer Bebauung freige-
halten worden.

Sudlich der Doberaner StraBe entstanden groBe Mehrfamilienhduser mit z.T. Fe-
rienwohnungen, die den Rahmen des Einflgens in die Umgebung sprengen. Die
Vielzahl von Wohnungen bedingt auch einen erheblichen Stellplatzbedarf auf diesen
Grundstiicken, so dass die Freiflachen zu einem groBen Teil versiegelt wurden.
Problematisch ist auBerdem teilweise die Verdrangung der vorhandenen Wohnnut-
zungen durch die Umnutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen und die Neuer-
richtung von Ferienwohnungen in diesen Bereichen.

Als stadtebauliche Missstdnde missen heute auch Garagen, Schuppen, sonstige
Anbauten oder auch Nebengebaude im Vorgartenbereich angesprochen werden, die
hinsichtlich des Ortsbildes mitunter recht "unsensibel" aufgestellt worden sind.

Entlang der Cubanze, zwischen dem Wiesengrund und der Doberaner StraBBe sowie
stdlich des Ferienhausgebietes sind noch gréBere Grin- bzw. Gartenflachen vor-
handen, die ortsbildpragend sind. Dabei geht es auch um den winschenswerten Er-
halt der Nutzungsstruktur mit Haus- und Obstgarten. Eine weitere Bebauung bzw.
Versiegelung sollte hier nur sehr behutsam in geeigneten Bereichen vorgenommen
werden. Im nérdlichen Bereich der CubanzestraBe liegt eine éffentliche Grinflache
mit einem Teich. Noérdlich der Doberaner StraBe befinden sich gréBere zusammen-
hangende Gartenflachen, die vor weiterer Bebauung geschiitzt werden sollen. Die
Gartenflache zwischen Doberaner StraBe und Wiesengrund wird von mehreren offe-
nen Graben durchflossen und dient als Uberlauf der Cubanze. Es befindet sich hier
weiterhin ein gréBerer Baumbestand. Auch in diesem Bereich ist eine weitere Be-
bauung nicht anzustreben.

Im gesamten Plangebiet befindet sich auBerdem ein erhaltenswerter Baumbestand,
der zu schitzen ist.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung im gréBten Teil des Plangebietes.
Daneben sind kleinere Laden, Dienstleistungsunternehmen oder Handwerksbetriebe
ansassig. Im nérdlichen Teilbereich der CubanzestraBBe befindet sich ein Elektrobe-
trieb.

Ferienwohnungen sind im gesamten Geltungsbereich vorhanden, vor allem im Be-
reich CubanzestraBe 43-45 und Doberaner StraBe 8 und im Bereich der nérdlichen
Doberaner StraBe und der noérdlichen CubanzestraBe. Der Anteil der Ferienwohnun-
gen nimmt einen hohen Anteil der Nutzungen innerhalb des Plangebietes ein.
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Die nérdliche CubanzestraBe ab dem Kreuzungsbereich mit der Doberaner StraBe
und der Wiesengrund wurden in den vergangenen Jahren saniert, so dass ein positi-
ves StraBen- und Ortsbild vorherrscht. Erneuerungsbedurftig sind die Doberaner
StraBe und die sldliche CubanzestraBe. Insbesondere der Kreuzungsbereich der
beiden StraBen stellt sich derzeit als ungegliederter "Asphaltsee" dar und weist einen
erheblichen Gestaltungsbedarf auf. An der Doberaner StraBe verlauft ein kombinier-
ter FuB- und Radweg.

2. Bebauungskonzept
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen und der o.g. baulichen Fehlentwick-
lungen in einigen Bereichen soll bewusst eine zurlickhaltende Ausweisung zukunfti-
ger Bebauungsmaéglichkeiten erfolgen. Die Verdichtungen der Vergangenheit dirfen
nicht fortgesetzt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die vorhandenen Gebaude und Anlagen Bestandsschutz genie-
Ben, wird doch die stadtebauliche Zielstellung fir die kinftige, langfristige Entwick-
lung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmdglichkeiten fir die Anlie-
ger vorgehalten werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Berlcksichti-
gung der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundsticksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wuirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stiicksgréBen, der benachbarten Bebauung usw. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.

Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die Gbergeordneten, langfristigen
stadtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitaten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebaudes (z.B. dreigeschossiger Mehrfamilienhauskomplex
oder neu errichtetes Gebaude mit Ferienwohnungen.) In Abwagung dieser Faktoren
erfolgen die Festsetzungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Ver-
gangenheit sollen bei einer Neubebauung korrigiert werden. Zum Anderen erfolgen
die Festsetzungen am vorhandenen Bestand bzw. an Baugenehmigungen orientiert,
d.h. der Bestand wird als in den nachsten Jahren realistisch kaum veranderbar ak-
zeptiert.

Fir kinftige Neu- oder UmbaumaBnahmen bedeutet dies, dass das Vorhaben sich
grundsétzlich an die in der Umgebung Uberwiegend und pragend vorhandene Be-
bauung anpassen soll. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und MafB der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung. Fir den Be-
stand bedeutet dies, dass Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vorhande-
ner baulicher und sonstiger Anlagen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind.

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den gréBten Teil des Plangebietes als Wohn-
bauflache (W) aus. Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung mit wohngebietsver-
traglichen, gewerblichen Nutzungen erfolgt auf B-Plan-Ebene analog eine Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Untergeordnet werden
besondere Wohngebiete (WB) nach § 4a BauNVO ausgewiesen.
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Die klnftigen, im B-Plan darzustellenden Baugrenzen umfassen bei bereits sehr
groBen Gebauden, bei ortsbildpragenden Hausern oder bei kleinen Grundstiicken
z.T. konkret die vorhandenen Gebaude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender
Baufelder wird weitestgehend verzichtet, um den stadtebaulichen Zielstellungen der
Planung gerecht zu werden. Je nach Gebaude- und Griinbestand, GrundstlcksgréBe
und stadtebaulicher Situation werden Erweiterungsmdéglichkeiten bzw. eine geordne-
te Zweitreihenbebauung ermdglicht.

Allgemeine Wohngebiete

Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen nicht zugelas-
sen werden. Neue Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind auch ausnahmsweise nicht zul@ssig.

Als Feindifferenzierung der zulassigen Nutzungen wird auBerdem flr alle Baugebiete
gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern,
Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienwohnungen- und
Ferienhausern unzulassig ist. Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrich-
tungen oder Ferienwohnungen will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von
Fremdenbetten begrenzen, vorhandene Einrichtungen genieBen allerdings Be-
standsschutz. Die Anzahl der Gastebetten hat in Kihlungsborn ein MaRB erreicht, das
die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung Gberschreitet. Gerade
die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu die-
nen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandn&he. Durch die standig wechseln-
den Nutzer kommt es haufig zu Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen.
Zudem bedingt der ungebremste Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme
durch den An- und Abreiseverkehr, den Stellplatzbedarf usw. in fir Ferienwohnungen
ungeeigneten Bereichen.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden sieht sich die Stadt daher gezwungen,
MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen. Mit den Festsetzun-
gen zielt die Stadt v.a. auf Gebaude mit mehreren Ferienwohnungen ab.

WA 1und WA 2

Das Wohngebiet am Wiesengrund wurde in den letzten Jahren durch Neubauten in
der ersten und zweiten Reihe erganzt. Die bereits bebauten Wohngrundstiicke erhal-
ten Baugrenzen, um kleinteilige Anbauten und Erweiterungsmaéglichkeiten vorzuhal-
ten. Die Grundstlcke in der ersten Reihe des Wiesengrundes sind bereits dichter
bebaut bzw. besitzen eine kleinere Grundsticksflache als die Grundstliicke in der
zweiten Reihe. Das Wohngebiet wird aufgrund dessen in das WA 1 und WA 2 diffe-
renziert. Die GRZ betragt innerhalb des WA 1 in der zweiten Reihe 0,25 und inner-
halb des WA 2 0,3. Die Festsetzungen der Firsthéhe betragen in beiden Gebieten
8,5 m bei eingeschossiger Bauweise und 10,5 m bei zweigeschossiger Bauweise. Es
sind nur Einzelhduser in den WA 1 und WA 2 zulassig, um eine zusétzliche Verdich-
tung zu vermeiden. Es wird weiterhin festgesetzt, dass innerhalb des WA 2 das zwei-
te Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zulassig ist, um einer zusatzlichen Aufsto-
ckung entgegenzuwirken.

Innerhalb des sldlichen Bereiches des Wiesengrundes wird ein neues Baufeld in der
zweiten Reihe erganzt. Die Gartenbereiche werden als Hausgarten festgesetzt, um
die zusammenhangenden Grinflachen zu erhalten. Die festgesetzten Grinflachen
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mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen den o6rtlichen Erfordernissen der
ErschlieBung und Grundstlickszuwegung entsprechend unterbrochen werden.

Die nérdlich des Wiesengrundes gelegene Freiflache wird durch die Anlieger als zu-
satzliche Gartenflache z.T. extensiv mitgenutzt. Aufgrund der offenen Graben in die-
sem Bereich ist eine Bebauung nicht méglich. Auch diese Flache wird als Hausgar-
ten festgesetzt. Zusatzlich wird die Flache aufgrund der vorhandenen Graben und
des Baumbestandes sowie von Resten wertvoller Feuchtwiesen (Vorkommen ge-
schitzter Pflanzenarten wie z.B. Breitblattriges Knabenkraut (Dactylorhiza majalis),
eine Orchideenart) zum Erhalt festgesetzt.

Far bewilligte Bauvorhaben werden zwei Baufelder in zweiter Reihe neu festgesetzt.

Der norddstliche Teil der CubanzestraBBe soll nur behutsam baulich erganzt werden.
In der ersten Reihe der CubanzestraBBe 53 wird ein Baufeld fir die Bebauung mit ei-
nem Einzel- oder Doppelhaus festgesetzt. Die derzeitige ErschlieBung des Grund-
stlickes in der zweiten Reihe soll teilweise auf das Flurstiick 255/6 verlegt werden.

Der sudliche Bereich der Doberaner StraBBe wird ebenfalls als WA 2 festgesetzt. Hier
ist bereits eine etwas dichtere ein- und zweigeschossige Wohnbebauung vorhanden.
Das an der stidéstlichen Grenze des Plangebietes liegende Garagengrundstiick wird
in das WA 2 einbezogen. Die bestatigte Grundstiicksteilung wurde innerhalb der Pla-
nung bericksichtigt. Das Grundstick wurde in vier neue Baugrundstiicke aufgeteilt.
Entlang der Doberaner StraBe werden zwei Baufelder fliir eine Neubebauung ausge-
wiesen, um die vorhandene Bebauung zu erganzen und stadtebaulich zu ordnen. Die
vorhandene Garagenzeile stellt einen stadtebaulich defizitaren Bereich dar. Sie wird
derzeit abgebrochen. Fir die Grundstlcke in der zweiten und dritten Reihe wurde
jeweils ein Baufeld fir eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Der Abstand
zwischen den Baufeldern in der dritten Reihe wurde mdglichst groB gehalten, um
einen moglichst groBen Anteil der vorhandenen Wiesenflache mit dem Gehdlzbes-
tand zu erhalten. Die Flache wird als Hausgarten festgesetzt. Der sich entlang der
Grundstlcksgrenze befindende, schiitzenswerte Baumbestand wird zusatzlich als
Flache zum Erhalt festgesetzt.

Die GRZ betragt 0,3 bei einer Firsthéhe von 8,5 bei eingeschossiger Bebauung und
10,5 m bei zweigeschossiger Bebauung. Fir die Neubebauung an der Doberaner
StraBe ist nur eine eingeschossige Bauweise mit Einzelhdusern zulassig. Auch fir
die Baufelder in der zweiten und dritten Reihe ist nur eine eingeschossige Bebauung
zulassig.

WA 3

Auch die in der zweiten Reihe der stdlichen CubanzestraBBe entstandene Baureihe
wird durch zwei neue Baufelder erganzt und damit zum Abschluss gebracht. Die in
den Innenbereichen der Bebauung liegenden Gartenflachen sollen erhalten bleiben.
Das Baufeld des Grundstiickes an der CubanzestraBe 35 liegt nicht innerhalb der
gleichen Bauflucht der anderen Baufelder, da die vorhandenen Obstbdume im rlck-
wartigen Grundstiicksbereich geschitzt werden sollen. Ein vorhandener Baum wird
zum Erhalt festgesetzt. An die urspringlich wenig verdichtete Bebauung in diesem
Bereich soll durch eine GRZ von 0,25 angeknlpft werden. Eine Bebauung soll nur
mit Einzelhdusern und einer eingeschossigen Bebauung in der zweiten Reihe erfol-
gen. Innerhalb der ersten Baureihe ist auch eine zweigeschossige Bauweise stadte-
baulich vertraglich.
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WA 4

Die fiir Kihlungsborn typischen Hauser nérdlich der Doberaner StraBe (Doberaner
StraBe 1 bis 5) mit 1,5 Geschossen, einer flachen Dachneigung von unter 20° und
einem Zwerchgiebel pragen das Ortsbild und sollen erhalten werden. Eine Aufsto-
ckung soll auch hier nicht méglich sein. Es wird daher in diesem Baugebiet festge-
legt, dass das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss zulassig ist. Die an der
StraBe liegenden, bebauten Bereiche wurden durch Baugrenzen so eingefasst, dass
noch Erweiterungsmdglichkeiten bestehen bleiben, ein weiteres Fortschreiten der
Bebauung in die nérdlichen Gartenflachen jedoch verhindert wird. Die Grinflachen
bleiben als zusammenhangender Grinbereich erhalten und werden als Hausgarten
festgesetzt. Die GRZ wird auf 0,3, die Firsthéhe am Bestand orientiert auf 10,5 m
festgesetzt. Sidlich des H.-Léns-Weges und westlich der CubanzestraBBe entspre-
chen die stadtebaulichen Richtwerte dem WA 4. Fiir eine eingeschossige Bauweise
gilt die Firsthdhe von 8,5 m (vgl. Text Teil B Nr. 2.3). Im Bereich der CubanzestraBe
Nr. 54 wird eine Neubebauung aufgrund eines vorhandenen Vorbescheides ermdg-
licht.

WAS

Das WA 5 besteht aus einem Grundstlck. Hier befindet sich eine historische Wohn-
bebauung mit einem eingeschossigen Gebaudeteil an der Doberaner StraB3e, einem
Wirtschaftsgebaude und einem zweigeschossigen Gebaudeteil im Hofbereich. Auf-
grund des bereits groBen Gebaudekdrpers sollen nur geringfligige Erganzungen des
Bestandes mdglich sein. Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Die max. zulassige Zahl
der Vollgeschosse und die max. Firsthéhe werden entsprechend des Bestandes
festgesetzt. Die max. Firsthéhe des eingeschossigen Gebaudetraktes wird auf 9,5 m
und flr den zweigeschossigen Teil auf 11,5 m festgesetzt.

WA 6

Das Gebaude im WA 6 stellt das einzige Reihenhaus innerhalb des Geltungsberei-
ches dar. Im Gebaude befinden sich vier Wohneinheiten. Innerhalb der Planung wird
der Fortbestand gewahrt, es sollen allerdings keine Erweiterungsmdglichkeiten zur
Verfigung gestellt werden. Die derzeitige GRZ betragt bereits 0,35, so dass keine
weitere Bebauung erfolgen soll. Die Grundstiicksflache ist weiterhin zu einem hohen
Anteil fir die Stellplatzanlage versiegelt.

WA7

Das jetzige Wohngrundstiick ist eines von mehreren noch erhaltenen ehemaligen
Bauerngehéften an der CubanzestraBe. Die Grundsticksflache betragt ca. 5700 ma2.
Der Uberwiegende Anteil des Grundstlickes wird als Hausgarten genutzt. Dieser wird
als Hausgarten festgesetzt, um die fir Kihlungsborn typischen dérflichen Strukturen
zu erhalten. Aufgrund der groBen Grundsticksflache wird die bebaubare Flache als
Grundflache (GR) angegeben. Die bestehende Grundflache betragt ca. 500 m2. Es
wird eine GR von 700 m? festgesetzt, so dass ein ausreichender Spielraum flr Erwei-
terungen bzw. fiir zusatzliche Gebaude vorgehalten wird. Weiterhin wird die Firstho-
he auf 9,0 m am Bestand orientiert festgelegt.
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WA S8

Das in der zweiten Reihe der CubanzestraBe neu entstandene Wohngrundstiick hat
mit einer GRZ von 0,35 bereits eine relativ hohe Grundstiicksausnutzung. Gerade in
der zweiten Reihe soll keine weitere Verdichtung erfolgen. Aufgrund dessen wurde
nur fir dieses Baugrundstiick die vorhandene GRZ festgesetzt, die Baugrenze wurde
dementsprechend eng um den Gebaudekdrper gelegt. Die Zufahrt erfolgt nérdlich
der Stellplatzanlage.

WA 9

Das bisher im F-Plan als Sondergebiet Ferienwohnanlage (SO 4) dargestellte Fe-
rienhausgebiet soll nicht bestehen bleiben, hier ist mittelfristig die Umwidmung zu
dauerhaftem Wohnen vorgesehen. Es sollen zukinftig drei groBzligig angelegte
Baugrundstiicke fir die Bebauung mit Einzelhdusern entstehen. Die ErschlieBung
des Gebietes soll wie bisher als Privatweg von der CubanzestraBe erfolgen. Die Be-
bauung soll relativ locker mit einer GRZ von 0,2 und einer abweichenden (max. Ge-
baudelange 15 m) eingeschossigen Bebauung erfolgen. Die Firsthéhe wird mit 8,5 m
festgesetzt. Eine NeuerschlieBung und Bebauung des WA 9 darf erst nach der Au-
Berbetriebnahme der vorhandenen, unterirdischen Hauptabwasserleitung erfolgen.
Dabei handelt es sich um einen groBen Mischwassersammler DN 1200/800 des
Zweckverbandes, dessen Rickbau langfristig geplant ist.

Besondere Wohngebiete

In den Besonderen Wohngebieten erfolgte in den vergangenen Jahren bereits eine
starke Uberpragung durch Fremdenverkehrsnutzungen. Hier geht es darum, die
Wohnnutzung zu erhalten und nicht vollstdndig durch Ferienwohnanlagen verdran-
gen zu lassen. Deswegen sollen neue Ferienwohnungen, wie nachfolgend erlautert,
kinftig nicht mehr zugelassen werden. Vorhandene Beherbergungsbetriebe und Fe-
rienwohnungen genieBen Bestandsschutz.

Gewerbliche Nutzungen, die nicht wohngebietsvertraglich sind, sollen auch in den
Besonderen Wohngebieten nicht zugelassen werden. Neue Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Ebenso wie in den allgemeinen Wohngebieten wird fir die besonderen Wohngebiete
gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen und der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienhdusern
oder Ferienwohnungen unzulassig ist.

Der Teilbereich an der CubanzestraBe/ Doberaner StraBe, der durch eine Uberwie-
gende Neubebauung mit zweigeschossigen Ferienwohnanlagen gepragt ist, wird als
Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt, da hier die gewerbliche Ferienwohnnut-
zung bereits dominiert und die Wohnnutzung stark zuriickgedrangt wurde.

Innerhalb des WB 1 wird die Baugrenze eng um das bestehende Gebaude gelegt, da
keine weitere Bebauung erganzt werden soll. Die GRZ wird entsprechend dem Be-
stand auf 0,4 festgesetzt. Dies ist innerhalb des Geltungsbereiches die maximal zu-
lassige Grundstiicksausnutzung. Innerhalb der WB 2 sollen ebenfalls keine wesentli-
chen Erweiterungen des Bestandes mdglich sein.
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2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen die stadtebaulichen Zielstellungen unterstitzen,
ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Festsetzun-
gen zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich am Bestand.

Die Hauptdacher in den meisten WA und in den WB sind mit einer Dachneigung zwi-
schen 25° und 45° zulassig. Mansarddéacher sind auch mit abweichenden Dachnei-
gungen zulassig. In den WA 4 betragt die zulassige Dachneigung 15°-25°in der ers-
ten Reihe. Dacher von Carports und Garagen sind in der gleichen Dachneigung und
Dachhaut wie das Hauptgebaude bzw. mit einer Dachneigung von mind. 25° auszu-
fihren. Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthra-
zit und schwarz.

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit
Sichtmauerwerk zuldssig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der
jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zulassig. Ebenso zu-
lassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fach-
werk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen,
die andere Baustoffe vortduschen, ist unzulassig. In den WA und WB ist bei der Ge-
staltung der AuBenwéande nur die Verwendung von gebrochenen WeiB3-, Grau-, Gelb-
und Rotténen zulassig. Mit den Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung
soll die Ortstypik beachtet und eine gestalterische Fehlentwicklung vermieden wer-
den. Bunte glasierte Dacher oder Blockhauser wirden z.B. nicht in das Ortsbild ein-
fugen.

Flr alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen Gber 10 m Lan-
ge sind durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begriinen.
Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Partenocissus tricuspi-
data) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhilfen wie Kletterhorten-
sie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis), Pfeifenwinde (Aristolochia
macrophylla), Immergriines GeiBblatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder
Kombinationen der Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Aufwertung der AuBenanlagen zu erzielen, werden folgende Festsetzungen
getroffen: die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Die
nur auBerhalb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Mullbehaltern
sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen Ar-
ten zulassig. An der StraBenfront betragt die max. zulassige Héhe, auch aus Grin-
den der Verkehrssicherheit, 0,8 m.

Aus gestalterischen Griinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stell-
platzen oder Nebengebauden zu allen Grundstlicksgrenzen eine gartnerisch ange-
legte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Damit wird ein ,Zusammenwach-
sen“ von benachbarten Nebengebauden und der Eindruck einer geschlossenen Be-
bauung verhindert.

Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer GrdBe von
1,0 m2 und nur im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind in allen Baugebie-
ten unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6it,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.
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2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen StraBen.
Die Doberaner StraBe und die stdliche und mittlere CubanzestraBe bis zur Kreuzung
Doberaner StraBe sind innerértliche HauptverkehrsstraBen. Die Doberaner StraBe ist
als LandesstraBe 12 von Uberdértlicher Bedeutung und bildet die wichtigste Ausfall-
straBe nach Bad Doberan. Die CubanzestraB3e stellt neben der StrandstraBe eine
zweite wichtige Nord-Sud-Verbindungsachse in Kidhlungsborn Ost dar. Flr den
Kreuzungsbereich der beiden StraBen ist langfristig ein Ausbau, ggf. als Kreisver-
kehr, vorgesehen. Daflr werden stéadtische Flachen nérdlich der Doberaner StraBe
als offentliche Verkehrsflachen vorgehalten. Mit dem Ausbau der Ortsentlastungs-
straBe hat sich bereits eine Reduzierung des innerértlichen Verkehrsaufkommens
eingestellt. Mit der Fertigstellung des Kreisverkehrs in Wittenbeck wird sich langfristig
noch mehr Verkehr auf die OrtsentlastungsstralBe verlagern.

Die nérdliche CubanzestraBBe hat durch den Ausbau des Hafens in Kiihlungsborn als
wesentliche ZubringerstraBe an Bedeutung gewonnen. Zusammen mit der Hafen-
straBe bildet sie einen norddstlichen ErschlieBungsring.

Die Gbrigen StraBen sind AnliegerstraBBen, die als Tempo 30 - Zonen ausgewiesen
sind. Auch fiir die CubanzestraBBe und die Doberaner StraBe ist langfristig, nach der
Umwidmung zur KommunalstraBBe, eine Ausweisung als Tempo 30 - Zone vorgese-
hen.

Die in zweiter und dritter Reihe gelegenen Grundstiicke werden Uber private Zufahr-
ten erschlossen. Dazu sind die erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen zu
treffen, um die ErschlieBung zu sichern.

Die ErschlieBung des zuklnftigen Wohngebietes im Norden des Geltungsbereiches
ist von der CubanzestraBBe aus stdlich der Molli-Gleise als privater Wohnweg vorge-
sehen. Aufgrund der Ortlichkeit ist nur eine schmale ErschlieBung méglich. Die breite
des Wohnweges betragt 4,5 m bzw. 4,0 m im Bereich der stdlich angrenzenden Be-
bauung. Der vorhandene Weg des derzeitigen Ferienhausgebietes kann dabei mit-
genutzt werden.

Der innerhalb des Plangebietes liegende Teil des Birkenweges ist als FuBweg neu
gestaltet worden und dient als fuBlaufige ErschlieBung des Wohngebietes am Bir-
kenweg. Der Weg wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
~FuBweg“ festgesetzt.

Das offentliche Wegegrundstick stdlich des Birkenweges wird derzeit durch die an-
liegenden Wohngrundstlcke als Hausgarten mitgenutzt. Das Flurstlick dient derzeit
als Leitungstrasse. Es wird aufgrund dessen als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Die Doberaner StraBBe, der nordliche Abschnitt der CubanzestraBe und der Wiesen-
grund wurden in den letzten Jahren neu gestaltet. Gestaltungsbedarf besteht vor al-
lem noch im Kreuzungsbereich der Doberaner StraBe/CubanzestraBe. Die Pla-
nungsabsichten bezlglich einer Umgestaltung des Kreuzungsbereiches sind bisher
nicht konkret formuliert. Firr eine zukiinftige StraBenausbauplanung mit einem Kreis-
verkehr bzw. einer Abbiegerspur von der ndrdlichen CubanzestraBe in die Doberaner
StraBe werden das Grundstliick 256/2 sowie Teilbereiche der Grundstiicke 2256/6
und 256/3 der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn an der CubanzestraBe als Verkehrs-
flachen festgesetzt.
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Im nérdlichen Bereich der CubanzestraBe und am Wiesengrund befinden sich Stell-
platzflachen, die in den Bebauungsplan Gbernommen wurden.

Stellplatze sind entsprechend dem Bedarf auf dem jeweiligen Grundstlck unterzu-
bringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die Errich-
tung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. §§ 12 und 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen far Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraBen und der straBBen-
seitigen Hauptgebaudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stadtischen Zielstellung,
die Vorgartenbereiche gartnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzflachen zu deg-
radieren.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt hinsichtlich der Gestaltung
von StraBenrdumen und Stellplatzen die Richtlinie flr die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Kéln 2007).

13



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 37 betragt rund
12 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafBen:

Flachennutzung B-Plan Nr. 37 FlachengroBe in m?
Baugebiete
Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO 73.723
Besondere Wohngebiete nach § 4a 6.304
Summe Baugebiete 80.027
Griunflachen
Offentliche Griinflache - Park 2.025
Offentliche Griinflache - Spielplatz 2.013
Offentliche Griinflache - Verkehrsgriin 502
Private Grunflache - Hausgarten 27982
Grinflache — Graben/ Flache far MaBnah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung 1.857
von Natur und Landschaft
Flachen zum Anpflanzen von B&umen, 145
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
" . . 6.236
Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern . .
) ’ (6194 m? Uberlagernde Darstellung mit
und sonstigen Bepflanzungen Hausgarten)
Summe Grinflachen 29.775
Flachen fir die Landwirtschaft 656
Verkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsflache 7 450
Bestand
Offentliche StraBenverkehrsflache
838
Planung
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung: 6ffentlicher FuBweg 137
5 .
Stellplatzflache 841 (179 m? Uberlagernde Darstellung mit
WA)
Summe Verkehrsflachen 9.266

Sonstige Flachen

Regenrickhaltebecken 225
Sandfangbecken 437
> Plangebiet 118.069

14



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

3. Eingriffe in Natur und Landschaft, SchutzmaBnahmen

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts, da bebaute, innerdrtliche Bereiche Uberplant werden. Besondere
Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Griinden.

Die zulassige Neuversiegelung beschrankt sich auf eine Bebauung, die auch nach
§ 34 BauGB mdglich ware und hier nur geordnet wird. Fir bereits starker bebaute
Grundstlcke werden Beschrankungen erlassen, die entweder einen Neubau an den
Abriss von Altanlagen binden oder keine Erweiterungen in gréBerem Umfange mehr
zulassen.

Durch die festgesetzten Beschrankungen hinsichtlich der kinftig méglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Bauflachen und den geplanten Rickbau bei
stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht héher liegt, als er nach § 34 BauGB mdglich ware.

Es wird im Gegenteil eine Verbesserung flr die angrenzenden Grlinbereiche und das
Ortsbild erwirkt, da ein weiteres Vordringen der Bebauung in diese Zonen unterbun-
den wird. Stark verdichtete Bereiche sollen sich langfristig wieder auflockern, eine
fortgesetzte massive Bebauung wird durch den Bebauungsplan unterbunden. GréBe-
re zusammenhangende Grlinbereiche und Hausgarten werden erhalten. Die orts-
bildprdgenden Landschaftsbestandteile werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes geschutzt.

Offentlicher Spielplatz am Birkenweq

An der Einmindung des Birkenweges in die CubanzestraBe befindet sich eine 6ffent-
liche Grinflache mit einem Spielplatz. Diese soll planungsrechtlich im Bestand abge-
sichert werden. Die Flache wird daher als 6ffentliche Grlinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt.

Park an der CubanzestraBBe

Norddstlich der CubanzestraBe befindet sich eine 6ffentliche Freiflache, innerhalb
derer ein Regenrlckhaltebecken liegt. Der Zugang erfolgt Gber die CubanzestralBe.
Weiterhin befindet sich eine Stellplatzanlage und eine Garage westlich der Cuban-
zestraBe. Diese sollen weiterhin bestehen bleiben. Die bestehende Grinflache wird
als offentliche Parkflache festgesetzt.

Schutz der Hausgarten

Noérdlich der Doberaner StraBe befindet sich eine gréBere zusammenhangende Gar-
tenflache, die vor weiterer Bebauung geschitzt werden soll. Die Gartenflache zwi-
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schen Doberaner StraBe und Wiesengrund wird durch mehrere offene Grében durch-
flossen und dient als Uberlauf der Cubanze. Es befindet sich hier auBerdem ein gro-
Berer Baumbestand und Reste einer Feuchtwiese mit geschitztem Pflanzenbestand.
Auch in diesem Bereich ist eine weitere Bebauung nicht anzustreben.

Darlber hinaus sollen Vorgartenbereiche und Hausgartenflachen méglichst erhalten
werden. Die genannten Flachen werden als Hausgarten festgesetzt. Die festgesetz-
ten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" kénnen den 6&rtlichen Erfor-
dernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung entsprechend unterbrochen
werden.

Schutz des Bachlaufes des Cubanze

Innerhalb des Plangebietes verlauft parallel zur CubanzestraBBe der Bachlauf der Cu-
banze. Der Bachlauf ist ein ortstypisches Landschaftselement und wird zum Schutz
festgesetzt. Nach § 81 des Wassergesetztes M-V (LWaG) ist der Uferbereich von
Gewassern in einer Breite von 7 m von Bebauung freizuhalten. Der Gewasser-
schutzstreifen wird als Griinflache sowie als Flache fir MaBnahmen, zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

In einer Breite von 7,0 m ab B&schungsoberkante des Baches ist jegliche Bebauung
oder Befestigung von Flachen unzuldssig. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten.
MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung des charak-
teristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung fohren kénnen, sind unzuldssig. Eine Verwendung von Diingemitteln oder Pes-
tiziden wird im Gewasserschutzstreifen ausgeschlossen.

Schutz des Baumbestandes

Parallel zum Verlauf der Cubanze befindet sich ein ortsbildpradgender Lindenbestand.
Weiterhin befindet sich innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ein groBer
Baumbestand, den es zu schitzen gilt.

Alle einheimischen Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm sind
daher dauerhaft zu erhalten und einschlieBlich der Kronentraufbereiche vor Beein-
trachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wahrend BaumaBnahmen gem.
DIN 18920 zu schitzen. Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entschei-
det die Stadt nach den Vorgaben des B-Plans. Diese Festsetzung ist in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.

Der festgesetzte Baumschutz geht Uber das MaB des in § 26a Landesnaturschutz-
gesetz (LNatG M-V) gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt mdchte
damit auch vorhandene Gehdlze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60 cm und
1,0 m liegt und eine ausreichende Begrinung dauerhaft gewahrleisten. Die Festset-
zung erfolgt daher pauschal fiur die genannten Gehdlze, ohne eine Unterscheidung
zwischen den nach LNatG M-V gesetzlich geschiitzten und den nicht gesetzlich ge-
schitzten Baumen vorzunehmen. Auf eine Darstellung der einzelnen Baume im La-
geplan wird daher verzichtet. Eine solche Darstellung wirde im Ubrigen die Erstel-
lung eines Vermessungsplanes erfordern; dieses Erfordernis wird jedoch flr die vor-
liegende Satzung nach § 13 BauGB nicht gesehen.

Die o.g. Festsetzungen zum Gehdlzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baumschutz nach §§ 26a und 27 LNatG MV und die daraus resul-
tierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbehdrde.
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Die baumbestandenen Grinflachen und Hecken haben nicht nur fir die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitat und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei.

Flachen zum Erhalt

Die vorhandene Eingriinung des Stellplatzes am Wiesenweg soll erhalten werden, da
sie 6kologische Funktionen erflllt und gleichzeitig als Sichtschutz fir die dahinterlie-
gende Wohnbebauung dient. Im Bereich zwischen dem Wiesengrund und der Dobe-
raner StraBBe befindet sich eine gréBere zusammenhangende Grinflache, die durch
die anliegenden Grundstickseigentimer als Hausgarten mitgenutzt wird. Die Flache
wird durch mehrere Graben durchflossen. Es sind Reste wertvoller Feuchtwiesen mit
dem Vorkommen geschitzter Pflanzenarten, wie z.B. Breitblattriges Knabenkraut
(Dactylorhiza majalis), einer Orchideenart, vorhanden. Es befindet sich auBerdem
entlang der Grundstlcksgrenze ein grdBerer erhaltenswerter Baumbestand. Die Fla-
che wird zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Erd-
arbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufitihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den natlrlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintrachtigen.

4, Ver- und Entsorgung
4.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anschliisse bzw. Anschluss-
moglichkeiten gewéhrleistet. Fir die Grundstlcke in zweiter Reihe ist die Erschlie-
Bung privatrechtlich abzusichern.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausfliihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewaéhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

4.2 Trink- und Lé6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Reihe anzuschlieBen
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserversorgung Kihlung®
gewahrleistet. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband
abzustimmen. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das
6ffentliche Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe
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Uber das Gesundheitsamt einzuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit
Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt wer-
den. Eine Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem
Gesundheitsamt Bad Doberan anzuzeigen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kidhlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung gesi-
chert. Die Grundstiicke in zweiter Reihe sind an die vorhandenen Leitungen anzu-
schlieBen. Die Entsorgung erfolgt gemans gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Méglichkeit
auf den Grundstiicken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdglichst gering zu halten.

Im Rahmen von BaumaBnahmen aufgefundene Leitungssysteme sind ordnungsge-
maB aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden. Notwendige Grundwasserab-
senkungen im Rahmen von BaumaBnahmen stellen eine Gewasserbenutzung dar
und bedurfen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehérde.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich auf dem
Flurstick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn ein Sandfangbecken. Es dient
zum Sammeln und zur anschlieBenden Versickerung bzw. Ableitung des durch die
Regenkanalisation anfallenden Niederschlagswassers. Durch den Zweckverband
"Kihlung" werden regelmaBige Wartungen durchgefiihrt. Das Sandfangbecken wird
als Flache far die Wasserwirtschaft festgesetzt.

Innerhalb des Flurstiickes 258/12, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn verlauft eine
Hauptregenwasserleitung des Zweckverbandes "Kihlung" vom westlich gelegenen
Regenrlckhaltebecken Uber den Teich durch den 6ffentlichen Park zur Cubanzest-
raBe hin.

Eine NeuerschlieBung und Bebauung des WA 9 darf erst nach der AuBerbetrieb-
nahme der vorhandenen, unterirdischen Hauptabwasserleitung erfolgen. Dabei han-
delt es sich um einen groBen Mischwassersammler DN 1200/800 des Zweckverban-
des, dessen Ruckbau langfristig geplant ist.

Weiterhin wird in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass Stellplatze in was-
serdurchlassiger Bauweise auszuflihren, damit eine Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht erforderlich wird.

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Der ortliche Stromversorger ist die e-on/e.dis AG. Das zentrale Gasversor-
gungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.
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Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den értlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebdude und der Dachflachen beachtet
werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung ist lber die vorhandenen StraBen
gewabhrleistet. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten StraBen wird durch
ordnungsrechtliche MaBnahmen verhindert. Grundstiicke in zweiter Reihe sind lber
deren Zufahrten an der HaupterschlieBung zu entsorgen. Fir das WA 9 wurde ein
Stellplatz fir Abfallbehalter an der CubanzestraBBe ausgewiesen, zu dem sie Mdllton-
nen am Tage der Entsorgung zu bringen sind.

Ein Wertstoffsammelcontainer befindet sich am Einkaufszentrum an der Cubanzest-
raBe.

Standplatze fir Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beginstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet
Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abféllen zu gewahrleisten.

4.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache mit den Versorgungstragern zu flhren.

5. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu Immissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, flir die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den StraBenverkehr von der
vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden keine nennenswer-
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ten Verkehre verursacht, so dass in diesem innerstadtischen Bereich keine zusétzli-
chen SchallschutzmaBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind. Dies betrifft auch
die Trasse der historischen Baderbahn "Molli", die am noérdlichen Plangebietsrand
entlangfthrt. Durch die Planung ergeben sich auch diesbezlglich keine Anderungen.
Zuklnftig méchte die Stadt Kiihlungsborn alle innerstadtischen StraBen als Tempo-
30-Zonen ausweisen. Die Immissionsbelastung wird an den derzeit als Tempo-50-
Zonen (Doberaner StraBe und CubanzestraBBe) festgelegten StraBen voraussichtlich
geringer werden.

Zum B-Plan Nr. 37 wurde eine Schalltechnische Stellungnahme vom TUV-Nord Um-
weltschutz GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen des
Gutachtens werden nachfolgend in ausflhrlicher Form wiedergegeben, um den Be-
lang des Schallschutzes in ausreichender Form zu berlcksichtigen und der Offent-
lichkeit die abwagungsrelevanten Tatsachen darzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind Allgemeine und Besondere Wohnbauflachen fir
Einzelhausbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen zulassig.

HauptverkehrsstraBen innerhalb und am Rand des Plangebietes sind die L 12 (Do-
beraner StraBe), die CubanzestraBe sowie die HafenstraBe. Alle anderen im Plange-
biet vorhandenen StraBen sind AnliegerstraBen und hinsichtlich der Verkehrsstarke
von untergeordneter Bedeutung.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlaufen die Gleise der Baderbahn Molli.

Ziel der Untersuchungen ist es, die Immissionen innerhalb des Plangebietes, die
durch Verkehrsgerausche hervorgerufen werden, zu ermitteln und, bei Uberschreiten
der Richtwerte, MaBnahmen zur Larmminderung herauszuarbeiten.
FUr die Untersuchungen standen folgende vorhabensspezifischen Unterlagen zur
Verflugung:

- Planzeichnung zum B-Plan (Entwurf, Stand: 14.08.2008);

- Prognose des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Bereich des geplanten

Yachthafens der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn;

- Schallimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 5;
- Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Méwenparkcenter.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen
Bei der stadtebaulichen Planung sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) [01] die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass u. a. schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
tberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung ist bei der Beurteilung des Larms von den
schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 [03] auszu-
gehen.

Als MaB fir die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder
ausgewahlten Immissionsorten werden Beurteilungspegel benutzt. Die Beurteilungs-
pegel werden auf die Zeitrdume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) bezogen.

FlOr gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm unterliegen sowie
Sport- und Freizeitanlagen ist flir den Nachtzeitraum die volle Stunde mit dem maxi-
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malen Beurteilungspegel maBgebend. Der Beurteilungspegel L, wird gemafB DIN
18005 [02] aus dem Schallleistungspegel Lw der Schallquelle unter Berlcksichtigung
der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fur be-
stimmte Gerausche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.

FOr die genaue Berechnung der Schallimmissionen fir verschiedene Arten von
Schallguellen (z.B. StraBen-, und Schienenverkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeitan-
lagen) wird auf die jeweiligen Rechtsvorschriften verwiesen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung
schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zusammenge-
fasst.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

SO R Orientierungswerte [dB(A)]
Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)

a) ?g;r;zlﬁgggietgiete (WR), Wochenend- und Fe- 50 40/ 35
o [t Hcrusebies WA Kelnsedunss- |5
c) | Friedhéfe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
d) | Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/ 40
e) | Dorf- und Mischgebiete (M) 60 50/ 45
f) | Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
g) | Sonstige Sondergebiete 45 ... 65 35...65

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie flr Ge-
radusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der h6here ist auf Verkehrsgerdusche anzuwenden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose
ermittelten Beurteilungspegel der zu erwartenden Gerausche sind jeweils mit den
Orientierungswerten zu vergleichen. Die schalltechnischen Orientierungswerte kén-
nen bezlglich verschiedener Arten stadtebaulich relevanter Schallquellen angewandt
werden. Die entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr-, Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
diesen Gerauschquellen jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaR Tabelle 1 sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fir die stadtebauliche Planung. Sie sind als sach-
verstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu bertcksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der (ber-
baubaren Grundstlcksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des be-
treffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfiillen. Der Belang des Schall-
schutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei der
stadtebaulichen Planung zu berlcksichtigen. Die Abwagung kann jedoch in begriin-

21



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

deten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des Schall-
schutzes fuhren.

Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen
Untersuchungsmethodik

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von
Rasterberechnungen nach Berechnungsverfahren der Richtlinien und Vorschriften
mittels der Ausbreitungssoftware LIMA, Version 5.2.01 der Stapelfeldt Ingenieurge-
sellschaft mbH Dortmund mit A-bewerteten Schallleistungspegeln.

Die Berechnungsergebnisse gelten fir eine Wetterlage, welche die Schallausbrei-
tung begunstigt (Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungs-
geman liegen Langzeitmittelungspegel unterhalb der berechneten Werte.

Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel hangt
von den Eigenschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schall-
spektrum), der Geometrie des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort
zueinander, zum Boden und zu Hindernissen im Schallfeld), den durch Topographie,
Bewuchs und Bebauung bestimmten 6rtlichen Ausbreitungsbedingungen und von
der Witterung ab.

Zur Berechnung der zu erwartenden Immissionssituation flr Immissionsorte im Un-
tersuchungsgebiet wird die zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend
genaues Prognosemodell abgebildet.

Schutzanspruch

Innerhalb des Plangebietes sollen Bauflachen fir Allgemeine und Besondere Wohn-
gebiete ausgewiesen werden. Die Zuordnung der Schutzbedirftigkeit erfolgte auf
Grundlage der geplanten Nutzungen und in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten
Ausweisung im B-Plan.

Emissionskennwerte

Auf schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes wirken Gerauschimmis-
sionen des StraBenverkehrs sowie der Baderbahn Molli ein.

Die maBgebenden Emissionsquellen werden nachfolgend beschrieben.

StraBe

Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet werden durch die vorne genannten
HauptverkehrsstraBen L 12 (Doberaner StraBe), nérdliche und sidliche Cubanze-
straBe sowie die HafenstraBe hervorgerufen. Die Verkehrsstarke auf diesen StraBen
wird auf der Grundlage der o0.g. Untersuchungen ermittelt. Die Zahlen gelten fir die
Saison 1999 und stellen somit einen Maximalfall dar.

Es wurden die Verkehrsstrdme prognostiziert, die nach Inbetriebnahme des Yachtha-
fens im Prognosehorizont 2010 auftreten werden. In die Untersuchungen sind neben
dem Verkehrsaufkommen in/aus Richtung Yachthafen auch die Verkehre des Plan-
vorhabens noérdlich des Hermann-Léns-Weges (Sport- und Freizeitzentrum mit Park-
haus — B-Plan Nr. 5) und die zusatzlichen Verkehre durch Ausbau-/Erweiterungs-
planungen des Hotels Skan Morada beriicksichtigt worden. Abweichend zum B-Plan
Nr. 5, in dem das nérdlich des Hermann-Léns-Weges geplante Vorhaben mit insge-
samt ca. 480 Parkplatzen berlcksichtigt wurde, ist das Vorhaben als Mdéwen-
Parkcenter mit insgesamt ca. 560 Parkplatzen umgesetzt worden. Die Zufahrt zum
Moéwen-Parkcenter erfolgt Gber die sldliche Rudolf-Breitscheid-StraBe und dann
Uber die HafenstraBe bzw. die nérdliche Rudolf-Breitscheid-StraBe. D.h., es sind ge-
genlber den angenommenen Stellflachen ca. 80 Stellflachen mehr realisiert worden.
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Zur Berlcksichtigung dieses Umstandes und unter Beachtung der Art des Vorhabens
(Einkaufen, Wohnen, Stadtbesucher) wurde die Verkehrsstéarke um 300 Fahrten auf
der westlichen HafenstraBe erhéht (ca. 4 Bewegungen pro Stellplatz).

Die normale Verkehrsentwicklung von 2010 bis zum Prognosejahr 2020 wird in An-
lehnung an die Prognosefaktoren des Landesamtes fir StraBenbau und Verkehr
durch den Faktor 1,08 berlcksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den
Tag- und Nachtzeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungspa-
rameter (Belag, Geschwindigkeit) wurden in einer Ortsbegehung ermittelt.

Die Berechnungsparameter fir die relevanten StraBenabschnitte sind in Tabelle 2
zusammengefasst.

Tabelle 2: Berechnungsparameter Straf3e — Prognosejahr 2020

Bezeichnung DTV pr/pn | StraBen- | Stra- zul. Ge- | Emissions-
ober- Ben- schwin- pegel L, g
flache nei- digkeit

gung | Pkw/Lkw | Tag /Nacht

[Kfz/24h] [%] [km/h] [dB(A)]

L 12, Doberaner StraBe (west- 9.300 5/2 Asphalt | <5% 50/50 61,4/51,0
lich CubanzestrafBe)

L 12, Doberaner StraBe (6st- 12.700 5/2 Asphalt | <5% 50/50 62,8 /52,4
lich Cubanzestraf3e)

HafenstraBe (westl. Cuban- 1.700 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,6 /42,0
zestraBBe)
HafenstraBe (6stlich Cuban- 1.500 3/1 Asphalt | <5% 30/30 50,1/41,5
zestraBe)
CubanzestraBe (nérdlich Do- 3.000 3/1 Asphalt | <5% 30/30 53,1/44,5

beraner StraBe)

CubanzestraBe (sidlich Dobe- 5.900 3/1 Asphalt | <5% 50/50 58,4 /49,7
raner StrafBe)

Schiene

Entsprechend des aktuellen Sommerfahrplanes der Baderbahn Molli (glltig vom
04.04.2009 — 01.11.2009)" verkehren zwischen Kiihlungsborn West und Bad Dobe-
ran und zurlck im Tagzeitraum insgesamt 22 Zige. Im Nachtzeitraum findet kein
Zugverkehr statt. Eine Verbindung um 05.30 ab Kahlungsborn wird mit dem Bus
durchgeflhrt.

Gerauschemissionen der Schiene werden nach der Schall 03 berechnet. In nachfolgender
Tabelle 3 sind die Berechnungsparameter fir den Schienenverkehr zusammengefasst.

Tabelle 4: Berechnungsparameter Schiene Prognosezeitraum

Zugart Anzahl | v Anteil Dk, Streckenein- Lme
N Schei- fliisse
der Zuge benb- [dB(A)] [dB(A)]
remsen Drp | Dgi | DRa Tag/Nacht
[m] | [km/h[ [%] [dB(A)]
Tag/Nacht
RB 14/0 50 50 0 0 2 0 0 52,3/0

RichtliniengemaB wird der Schienenbonus bericksichtigt.

' Quelle: Internet
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Beurteilungspegel

Auf Grundlage der beschriebenen Berechnungsparameter wurden entsprechend der
RLS 90 und der Schall 03 innerhalb des Plangebietes Rasterlarmkarten fir den Tag-
und Nachtzeitraum fir den StraBen- und Schienenverkehr berechnet. Die Berech-
nungen erfolgten fir eine Aufpunkthdhe von 5,6 m (1. OG)? und freie Schallausbrei-
tung innerhalb des Plangebietes, d.h. ohne Bericksichtigung der abschirmenden
Wirkung vorhandener Gebaude. AnschlieBend wurde durch energetische Addition
der StraBen- und Schienengerduschimmissionen der Gesamtpegel Verkehr fir den
Tagzeitraum® gebildet.

Das Ergebnis der Berechnungen sind farbige Plots mit Ausgabe von Flachen glei-
chen Beurteilungspegels.

Die Rasterlarmkarten zeigen, dass im Plangebiet StraBenverkehrsgerduschimmis-
sionen immissionsbestimmend sind. Schienenverkehrsgerauschimmissionen mit Be-
urteilungspegeln von maximal 52 dB(A) sind von untergeordneter Bedeutung. Sie
erhdhen den Gesamtpegel Verkehr nicht oder nur unwesentlich. Der Orientierungs-
wert Tag von 55 dB(A) wird durch Gerauschimmissionen der Schiene unterschritten.

StraBenverkehrsgerauschimmissionen erreichen im Tag- und Nachtzeitraum die in
Tabelle 4 zusammengestellten Beurteilungspegel.

Tabelle 4: Beurteilungspegel StraBenverkehr (entspricht dem Gesamtverkehr)

Bereich Beurteilungs- Orientierungs-
pegel L, wert
[dB(A)] [dB(A)]
Tag / Nacht Tag / Nacht
Doberaner StraBe WA- und WB-Nutzungen 67 /56 55 /45 WA
60 /45 WB
Sadliche CubanzestraBe WA- und WB-Nutzungen 63 /55 55/ 45
Nordliche CubanzestraBe WA-Nutzungen 60 / 51 55/ 45
HafenstraBe 55/ 44 55/ 45

In der Gesamtbelastung Verkehr (Schiene und StraBe) sind keine Unterschiede in
der H6he der maximalen Beurteilungspegel zu verzeichnen. Es gelten die Ergebnis-
se aus Tabelle 4.

Die Berechnungen zeigen, dass die gebietsabhangigen Orientierungswerte Tag und
Nacht fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) und 45 dB(A)) straBenabhangig zwi-
schen 3 und 12 dB(A) tags und zwischen 2 und 11 dB(A) nachts Uberschritten wer-
den. Die hdchsten Uberschreitungen treten in der Doberaner StraBe auf. In der Ha-
fenstraBe wird der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Der Schutz der Anwohner kann, da es sich hier um eine Innerortslage mit dichter
StraBenbebauung handelt und Larmschutzwénde nicht realisierbar sind, nur durch
eine larmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht méglich ist, durch bau-
liche MaBnahmen (passive MaBnahmen) an den Fassaden erfolgen.

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung wurden die maBgeblichen AuBen-
larmpegel nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zu-
geordnet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend einzeln stehende Wohn- und Geschéfts-
h&user mit 2 Vollgeschossen.

Im Nachtzeitraum treten keine Schienenverkehrsgerduschimmissionen auf. Der Gesamtpegel Ver-
kehr entspricht dem der StraBe.
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Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafraumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerteten resultie-
renden Schallddmm-MafB

- von R'w res = 35 dB innerhalb des Larmpegelbereiches Ill  sowie

- von R'w res = 40 dB innerhalb des Larmpegelbereiches 1V

zu realisieren.

Der Schutz vor AuBenlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. Es ist deshalb zu berlcksichtigen, dass ein norma-
les Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schallddmm-MaB von ca. 15 dB
aufweist. Es wird empfohlen, flr Schlafrdume und Kinderzimmer innerhalb der Larm-
pegelbereiches Il und IV schallgedammte Luftungseinrichtungen in den Fenstern
vorzusehen, wenn keine Luftungsmdglichkeit zur larmabgewandten Gebdudeseite
besteht.

Passive LarmschutzmaBnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fir AuBenwohnbe-
reiche. AuBenwohnbereichen auf Grundstiicken innerhalb des Larmpegelbereiches
[l und IV sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, je-
weils auf der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Die Larmpegelbereiche und die folgenden textlichen Festsetzungen wurden in
den B-Plan aufgenommen:

1. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte
Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafriumen sowie von
Kinderzimmern mit einem resultierenden bewerteten Schalldimm-MafB in Ab-
héngigkeit vom ausgewiesenen Larmpegelbereich entsprechend der nachfol-
genden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen- Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel ddmm-MaB des AuBenbauteils
[dB(A)] R'w.res [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und
Wohnriaume Ahnliches
I 61 —65 35 30
v 66 - 70 40 35

Far larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maBgebliche AuBenlarmpegel
entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

2. In Schlafradumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und
IV sind schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine LUf-
tungsmadglichkeit zur Iarmabgewandten Gebaudeseite besteht.

3. AuBenwohnbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind auf der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt. Die
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigte Fischraucherei an der Dobe-
raner StraBe liegt in einer Entfernung von mind. 500 m zum Plangebiet. Geruchsbe-
lastigungen sind nach Auskunft des Staatlichen Amtes flr Umwelt und Natur mdg-
lich. Da es sich um genehmigte Bestandsnutzungen handelt, sind jedoch keine MaB-
nahmen erforderlich.
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6. Eigentumsverhiltnisse

Die bebauten Grundstlicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, der o6ffentliche Spielplatz an der CubanzestraBe, die
Flurstlicke der Cubanze, die Griinflache im rlickwartigen Bereich des Wiesengrundes
(Flurstiick 348/8, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn), die 6ffentliche Parkflache im
nordwestlichen Bereich der CubanzestraBe (Flurstiick 258/12 Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn), und die Flurstiicke 265/6, 269/2, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn
befinden sich im Besitz der Stadt Ostseebad Kihlungsborn. Das Sandfangbecken
nordéstlich der CubanzestraBe (Flurstliick 202/1, Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn)
ist im Besitz des Zweckverbandes "Kihlung".

7. Sonstiges

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten, je-
weils in der zuletzt gednderten Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale der Kategorie D2 in
den nachrichtlich tbernommenen Bereichen vermutet oder bekannt. Diese muissen
vor Beginn der Bauarbeiten untersucht werden. Der Beginn des Mutterbodenabtrags
ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher die Kosten fir die
Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation zu tragen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverzlglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......cccccccccceee e
Karl, Blrgermeister
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SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 "Teilbereich Kiihlungsborn Ost"
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Sonstige Planzeichen

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 | S. 58). Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der

) g g
Flursticke 255/18 und 254/2 der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn

s N e N o .

zu belastende Flache

1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 4a BauNVO) Umgrenzung der Fléchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB) -
Larmpegelbereiche (LPB) IlI

WA 1

Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl als Héchstmal} Nr. 37 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des

s . . Bebauungsplanes Nr. 37 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
FH Firsthéhe in m als Héchstmal (iber Bezugspunkt

‘:' Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
—0—0—900-o

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

2. Darstellungen ohne Normcharakter

a abweichende Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig vorhandene bauliche Anlagen
A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig vorhandene Flurstlicksgrenzen
205 .
__________ Baugrenze 2 Flurstlicksnummern
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum —s0— Bemalung in m

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Erhalt von Baumen

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtskraftigen
Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ
M-V} in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBIl. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtskriftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Stact Ostseebad Kiih-
lungsborn vom 19.05.2011 folgende Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Teilbereich Kiihlungsborn Ost",
gelegen in Kiihlungsborn Ost, umfassend zwei Teilflachen des Bebauungsplanes
Nr. 37: Cubanzestralie Nr. 53 (Flurstiicke 255/4 und 255/6 teilw.) und Cubanzestralie
Nr. 62 (Flurstiick 258/14) alle Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil B —Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

1. Inhalt des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 22. 23 BauNVO)

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Anderung von Bauweise, Baugrenzen und
Geschossigkeit auf dem Grundstiick Cubanzestrae Nr. 62 (Flurstiick 258/14)
sowie die Festsetzung eines zu erhaltenden Baumes, die entsprechende Ver-
schiebung der Baugrenze und die Aufnahme eines Geh-/Fahr- und Leitungs-
rechtes auf dem Grundstiick Cubanzestralze Nr. 53 (Flurstiicke 255/4 und 255/6
teilw.). Des Weiteren erfolgt eine entsprechende Anderung der textlichen Fest-
setzungen des Ursprungsplanes in den folgenden Punkten: (Anderungen bzw.
Ergédnzungen sind kursiv gekennzeichnet)

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 10 sind Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmswei-
se nicht zuldssig. Gemalk § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass die
Neuerrichtung von Ferienhausern und Ferienwohnungen oder der Umbau
vorhandener Gebaude zu Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzulés-
sigist.

3.2 Inden WA 1 bis WA 3 und WA 9 sowie WA 10 mit abweichender Bauweise
sind abweichend von der offenen Bauweise bei der Neuerrichtung von Ein-
zelhdusern mit seitichem Grenzabstand Geb&audelédngen tber 15 m und
bei der Neuerrichtung von Doppelhdusern mit seitlichem Grenzabstand
Gebiudeldngen liber 20 m unzulassig.

34 Im WA 10 ist eine geringftigige Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23
Abs. 3 BauGB) fiir Erker und Balkone um max. 1,50 m auf max. 1/3 det
Jjeweiligen Fassadenldnge zuldssig. Die festgesetzte Gebédudeldnge dar
fiir Erker und Balkone um max. 1,50 m tberschritten werden.

6. wird erganzt um: Im WA 10 sind im &stlich an der Cubanzestralle gelege-
nen Baufeld max. 3 Wohneinheiten und im westlich gelegenen Baufeld
max. 4 Wohneinheiten zuldssig.

11.1 wird ergénzt um: Die Dachneigung im WA 10 darf bei zweigeschossiget
Bauweise max. 25° betragen. Bei eingeschossiger Bauweise muss die
Dachneigung zwischen 35° und 45° betragen.

2. Sonstige Festsetzungen

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 37 so-
wie die Festsetzungen zu den &rtlichen Bauvorschriften gelten fiir die Satzung
iber die 1. Anderung unveréndert weiterhin fort.

Hinweise

Fiir den Ersatz von Badumen innerhalb der Geltungsbereiche 1 und 2 gilt die textliche
Festsetzung Nr. 9.2 des Ursprungplanes.

Die Geltungsbereiche der Satzung liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B
der Wasserfassung Kiihlungsbomn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote
und Nutzungsbeschrdnkungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fiir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fiir Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fund-
stellen entdeckt werden. Werden wiahrend Erdarbeiten Funde oder aufféllige Boden-
verfarbungen entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbeh&rde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Fiir die Geltungsbereiche gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad
Kiihlungsborn iiber die Gestaltung, Gréfie und Zahl der Stellplatze fiir Kfz sowie liber
die finanzielle Abldsung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz) in
der zuletzt gednderten Fassung. Dariiber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrafien (RASt 06 Aus-
gabe 2006, Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

Plangrundlagen:

Flurkarte im MaRstab 1:2000, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan, Stand
31.7.2008; Topographische Karte Malistab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwal-
tung M-V, Schwerin; rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 37 und sonstige Unterlagen
des Bauamtes Kiihlungshorn; eigene Erhebungen
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Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammiung tiber die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 37 wurde am 18.11.2010 gefasst. Der ergén-
zende Aufstellungsbeschluss wurde am 24.02.2011 gefasst. Die ortsiibliche
Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse ist am 23.12.2010 und am
03.03.2011 durch Verdffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der
Stackt Ostseebad Kiihlungsbhorn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am 24.02.2011 den Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 37 mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(3) Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung dazu ha-
ben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 14.03.2011 bis zum
25.03.2011 wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ostseebad Kiih-
lungsborn &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, am 03.03.2011 durch Veréffentlichung im Amtlichen Bekannt-
machungsblatt der Stackt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht worden.
Ebenfalls wurde daraufhin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan unberiicksich-
tigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der VVerwaltungsgerichtsord-
nung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspéatet geltend ge-
macht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager Gffentlicher Be-
lange sind gemalR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom
02.03.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und iiber die &ffentli-
che Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(5) Der katastermaRige Bestand am wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe-
halt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
Malstab 1: vorliegt. Regressanspriiche k&nnen nicht abgeleitet werden.

Wismar, den )
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(8) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
am 19.05.2011 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(7) Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 19.05.2011 von der Stadtvertre-
terversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 1. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 37 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(8) Die Satzung uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
der Stacht Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsan-
spriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des

in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister

Ubersichtsplan
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 umfasst zwei Grundstiicksflachen im
Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich 1 umfasst hierbei die Grundsticksflache CubanzestraBe 62.
Hier sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die
vorhandenen Geb&ude, die sich in schlechtem Zustand befinden, durch zwei neue
Wohngebaude zu ersetzen. Im Geltungsbereich 2, der das Grundstliick Cubanzes-
traBe 53 umfasst, soll ein schitzenswerter Baum zum Erhalt festgesetzt und die
Baugrenze entsprechend verschoben sowie ein Geh-/Fahr- und Leitungsrecht auf-
genommen werden.

Da durch die Aufstellung des B-Planes die Grundzliige der Planung nicht berihrt
werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB.

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich umfasst zwei einzelne Grundstliicke des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 37. Der Geltungsbereich 1, umfassend das Flurstiick 258/14 der
Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn, besitzt eine GréBe von rund 1302 m?. Der Gel-
tungsbereich 2, umfassend die Flursticke 255/4 und 255/6 (teilw.) der Flur 2, Ge-
markung Kiihlungsborn besitzt eine GrdBe von rund 995 m?.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen
Der Bebauungsplan Nr. 37 ist seit 2009 rechtskraftig.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Planung wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt entwickelt.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen des B-Planes zuldssigen Vorhaben sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine Beeintrachti-
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

gung von Schutzgitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach
§ 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte im MaBstab 1:2000 des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan, Stand 31.07.2008, die Topographische Karte im
MaBstab 1:10 000 des Landesamtes fir innere Verwaltung M-V, Schwerin, der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 37 und Unterlagen des Architekturbiros Mansfeld
verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

4. Inhalte der Anderung

Die beiden Geltungsbereiche der 1. Anderung umfassen lediglich einen sehr kleintei-
ligen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes.

Im Geltungsbereich 1 wird mit der Anderung des Bebauungsplanes der Ersatzneu-
bau zweier vorhandener Gebdude auf dem Grundstlick CubanzestraBe 62 ermdg-
licht. Das vorhandene zweigeschossige Wohngebaude und die vorhandene Scheune
befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand und sollen durch zwei neue
Wohngebaude ersetzt werden. Dabei werden die Grundrisse der vorhandenen Ge-
baude im Wesentlichen eingehalten. Es kommt allerdings zu geringfliigigen Ver-
schiebungen von Baugrenzen.

Bestand im Geltungsbereich 1 Planung im Geltungsbereich 1

Um das geplante Vorhaben zu ermdéglichen, wird far den Geltungsbereich 1 ein neu-
es Allgemeines Wohngebiet WA 10 ausgewiesen. In der bisherigen Planung war in
dem Bereich eine eingeschossige Bauweise vorgesehen. Im Rahmen der Planung ist
die Geschossigkeit von einem auf zwei Vollgeschosse zu &ndern (bei nicht ausge-
bautem Dachgeschoss und flacher Dachneigung).

Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes werden dem Vorhaben entspre-
chend erganzt. So sind in dem WA 10 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig. Gemas § 1 Abs. 9 BauNVO
wird bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen
oder der Umbau vorhandener Geb&ude zu Ferienhdusern und Ferienwohnungen
unzul@ssig ist.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass auch im WA 10, bei festgesetzter abweichender
Bauweise, abweichend von der offenen Bauweise bei der Neuerrichtung von Einzel-
hausern mit seitlichem Grenzabstand Gebaudelangen Uber 15 m unzulassig sind.
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Weiterhin wird diesbeziiglich festgesetzt, dass im WA 10 eine geringfligige Uber-
schreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauGB) fur Erker und Balkone um max.
1,50 m auf max. 1/3 der jeweiligen Fassadenlange zulassig ist. Die festgesetzte Ge-
b&udelange darf far Erker und Balkone um max. 1,50 m Uberschritten werden.
Bezlglich der zuldassigen Anzahl von Wohneinheiten sind klnftig im &stlich an der
CubanzestraBe gelegenen Baufeld max. 3 Wohneinheiten sowie im westlich gelege-
nen Baufeld max. 4 Wohneinheiten zuldssig sind.

Die Dachneigung im WA 10 darf bei zweigeschossiger Bauweise max. 25° betragen.
Bei eingeschossiger Bauweise muss die Dachneigung zwischen 35° und 45° betra-
gen.

Im Geltungsbereich 2 wird ein schiitzenwerter Mammutbaum zum Erhalt festgesetzt.
Die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Bad Doberan hat festgestellt, dass
sich auf dem Flurstlick 255/4, das bisher unbebaut ist, dieser gesetzlich geschitzte
Baum innerhalb einer Gruppe von Tannen befindet. Um den Erhalt zu sichern muss,
das im Ursprungsplan vorgesehene Baufenster flr eine kiinftige Bebauung verscho-
ben werden. Des Weiteren wird fir das rickwartige Grundstick (CubanzestraBBe
Nr. 53) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in den B-Plan aufgenommen.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 37 sowie die
Festsetzungen zu den Ortlichen Bauvorschriften gelten fir die Satzung Gber die
1. Anderung unverandert weiterhin fort.

5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flurstiicke in den beiden Geltungsbereichen befinden sich in Privatbesitz.
Die Planungskosten werden z.T. von der Stadt und zum Teil von den Antragstellern
der B-Plananderung Ubernommen.

6. Sonstiges

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und Entsorgung des
Gebietes ist durch die vorhandenen Anschllisse bzw. Anschlussméglichkeiten in der
CubanzestraBe gewahrleistet.

Die beteiligten ErschlieBungstrager sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Aus-
fihrungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und
Entsorgungsleitungen zu gewéhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei
Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Far den Erhalt von Baumen innerhalb der Geltungsbereiche 1 und 2 gilt die textliche
Festsetzung Nr. 9.2 des Ursprungsplanes

Bezliglich des gekennzeichneten Larmpegelbereiches (LPB) Il sind die Schalltech-
nischen Festsetzungen aus der Ursprungsplanung zu beachten.
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Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollten z.B. emissionsarme, umwelt-
freundliche Heizsysteme fir Warmwasser und Raumwarme verwendet werden.

Fir die Geltungsbereiche gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad
Kahlungsborn Uber die Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie Uber
die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen flr Kfz) in
der zuletzt gednderten Fassung. Darlber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06 Aus-
gabe 2006, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

Die Geltungsbereiche der Satzung liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B
der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote
und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafB der Richtlinie fir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fund-
stellen entdeckt werden. Werden wahrend Erdarbeiten Funde oder auffallige Boden-
verfarbungen entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den ........cccccceeees e
Karl, Bargermeister
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