Beschlussvorlage offentlich

IAmt/Geschéaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja 13.01.2016 16/60/200
Kolakowski

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 27.01.2016 Offentlich

Vorberatung HA 11.02.2016 Nichtoffentlich

Entscheidung SWV 25.02.2016 Offentlich

Bezeichnung: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Hermannstr./nordliche Fr.-Borgwardt-Strae" - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschlief3t:

1. Die Stadtvertreterversammlung billigt den vorliegenden Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn "Hermannstr./nordliche Fr.-
Borgwardt-StralRe" und den Entwurf der Begriindung dazu.

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 einschlieRlich der Begriindung ist
gemall § 13a Abs. 2 Nr.1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die betroffenen
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

3. Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

Anlage: B-Plan Nr. 42, 2. Anderung, Entwurf vom 15.02.2016 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung hat am 25.02.2016 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Hermannstr./nordliche Fr.-Borgwardt-
StraRe” beschlossen. Hintergrund sind aktuelle stadtebaulich relevante Vorhaben, die ihren Eingang
in den Bebauungsplan finden sollen, sowie die Korrektur einiger Festsetzungen. Die Anderungen sind
im Einzelnen den Anlagen zu entnehmen.

Die Festsetzungen betreffend der Grundstiicke Hermannstr. 7/7a und 5 /5a werden vorbehaltlich der|
Zustimmung des Beschlusses mit der Vorlage 15/60/201-1 Bestandteil des vorliegenden Entwurfs
vom 15.02.2016.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 einschlieBlich der Begriindung ist
offentlich auszulegen. Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von
der Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.




Finanzielle Auswirkungen? Nein

Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

IMaRBnahme (Beschaf- ten/lasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

fungs-Folgekosten) (Zuschiusse/Beitrage) Haushaltsbelastun
4
(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2016 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:
Anlage: B-Plan Nr. 42, 2. Anderung, Entwurf vom 15.02.2016 mit Begriindung




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 "HermannstralRe/nordliche Friedrich-Borgwardt-Strale"

Teil A - Planzeichnung
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Plangrundlagen:

Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Bearbeitungsstand 22.10.2012, Kataster-
und Vermessungsamt Bad Doberan; Topographische Karte, MaRstab 1:10000, Lan-
desamt fir innere Verwaltung M-V, GeoBasis DE/M-V 2016; rechtskraftige Satzung
Gber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 und sonstige Unterlagen des
Bauamtes Kiihlungsborn; eigene Erhebungen
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Geltungsbereich 2

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 und 6 BauGB, §§ 4, 4a und 11 BauNVO)

WB 2 Besondere Wohngebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 4a BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fiir Pflegeheim mit Ifd. Nummerierung
(§ 11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung mit Ifd.

Nummerierung (§ 11 BauNVO)
3 WO max. Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRzZ Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
FH max. zulassige Firsth6he in m

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

o offene Bauweise
e Baulinie
---------- Baugrenze

WD Walmdach

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

"_ .'. .'. Grinflachen, Zweckbestimmung: Hausgarten , privat

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz vor
E:B schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LPB I
TPB IV Grenze zwischen Larmpegelbereichen (LPB) Il und IV
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—o-o-o-oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

% Flurstiicksnummern
. 00— BemaRung in m
X kiinftig fortfallend

EII[ Vorgartenbereich

3. Zusatzliche Darstellungen der Ursprungsplanung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 4a und 11 BauNVO)

Flachen fir den Gemeinbedarf

u Schule

D sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

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

StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache
FuRweg, 6ffentlich

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

‘ b Flachen fur Versorgungsanlagen - Fernwarme

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

Grunflachen
Parkanlage mit Ifd. Nummerierung, 6ffentlich
Parkanlage, privat
|§| Zasurgrin, 6ffentlich

Sonstige Planzeichen

pm———-— | Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und
| St | Garagen - Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind -
m Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

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

4. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung - Schutzzone I1IB

Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

‘ﬁ@h— Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz
I I unterliegen, Bodendenkmale der Kategorie 2

@ Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
- = Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt
| Ostseebad Kiihlungsborn

L--

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauGB)
‘SR ‘4‘? Sonstiges Sondergebiet fiir Ortskern mit Ifd. Nummerierung (§ 11 BauNVO
FTTTT
SO 9 Sonstiges Sondergebiet fiir Information (§ 11 BauNVO)
L1111

Unverbindliche Planerlduterung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 betrifft im Wesentlichen:

- Geltungsbereich 1: Die Anderung von Griinflichen mit der Zweckbestimmung
.Hausgarten, privat® und Besonderen Wohngebiet sowie die Anpassung der
Baugrenzen und Schaffung eines zusétzlichen Baufeldes mit entsprechenden
stadtebaulichen Festsetzungen.

- Geltungsbereich 2: Die Umwidmung eines sonstigen Sondergebietes "Hotel" in
ein sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim” und in ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung "Fremdenbeherbergung" sowie die entsprechende An-
passung der stadtebaulichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften.

- Geltungsbereich 3: Anderung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
von Il aufll.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskrafti-
gen Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpemmern
(LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschliel?-
lich aller rechtskraftigen Anderungen, wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostsee-
bad Kihlungsborn vom folgende Satzung Uber die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 42 "HermannstraRe/nérdliche Friedrich-Borgwardt-StralRe", gele-
gen in Kihlungsborn Ost, umfassend drei Geltungsbereiche auf den Grundsticken
HermannstraBe 5/5a,7/7a, Friedrich-Borgwardt-Stralke 13 sowie Poststralle 10, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie folgende Sat-
zung Uber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B —Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das sonstige Sondergebiet 10 nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Pflegeheim" dient der Unterbringung eines Pflegeheimes. Zuldssig sind: ein
Pflegeheim mit maximal 56 Betten sowie Nebengebédude und Anlagen, die dem
Nutzungszweck dienen. Ein Pflegehotel oder Pflege-Ferienwohnungen sind un-
zuléssig.

1.2 Das sonstige Sondergebiet 11 nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Fremdenbeherbergung" dient vorwiegend der Unterbringung von touristischen
Einrichtungen. Zuldssig sind: Pensionen, Ferienwohnungen, insgesamt 2 Woh-
nungen fur das Dauerwohnen, Gastronomie sowie andere dem Nutzungszweck
dienende touristische Infrastruktur.

1.3 Die Dauerwohnungen in dem Sondergebiet SO 11 werden aus besonderen stad-
tebaulichen Griinden beschrénkt auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn haben. Die Neubegrindung von Zweitwoh-
nungen ist somit ausgeschlossen.

2. MaRB der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.
1 und 2 BauGB)
Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberfliche (Tiefgaragen) dirfen die je-
weils festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Malk von 0,8 tberschreiten und
sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

3. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
In den Sondergebieten 10 und 11 darf die gem. § 6 LBauO M-V vorgeschriebene
Tiefe der Abstandsflachen entsprechend den festgesetzten Baugrenzen reduziert
werden.

4. Sonstige Festsetzungen
Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 42 gelten
fur die Satzung Uber die 2. Anderung unverdndert weiter fort.

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

1. Loggien und Balkone auf der der &ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Ge-
baudeseite sind geschossweise differenziert zu gestalten

2. Alle sonstigen ortlichen Bauvorschriften des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr.
42 gelten fiir die Satzung liber die 2. Anderung unveréndert weiter fort.

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

Hinweise

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

Im Geltungsbereich 3 sind Bodendenkmalfunde in dem nachrichtlich iibernommenen
Bereich bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung
und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese
MaRnahmen tréagt der Verursacher des Eingriffs § 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz
(DSchG M-V). Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs.
2 DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund
und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur
und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Im Geltungsbereich 2 sind mehrere Baudenkmale bekannt, die nachrichtlich in die
Planzeichnung tbernommen worden sind. Alle Verdnderungen an einem Denkmal
und in seiner Umgebung bedirfen gemaR § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung
durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemal § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch
die zusténdige Behorde.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgéarten in den
als Vorgarten gekennzeichneten Bereichen, jeweils in der zuletzt gednderten Fas-
sung. Darlber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral’en (RASt 06 Ausgabe 2008, Forschungsge-
sellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

Fur die Geltungsbereiche 1 und 3 gilt die Gestaltungssatzung in den zuletzt gednder-
ten Fassung.

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

Stadt- und Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

& Dipl.-Ing.

Martin Hufmann
Dipl.-Geogr.
Lars Fricke

KramerstroBe 25
23966 Wismar
v Tel. 03841 470 640-0
Fax 03841 470 640-9
wwuw.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de
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Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tber die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 42wurdeam ................... gefasst. Die ortslb-
liche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses istam .................. durch

Veroéffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister
(2) Die Stadtvertreterversammlung hatam .................. den Entwurf der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 42 mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(3) Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung dazu ha-
ben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM .o, bis zum .................. wahrend der Dienstzeiten in der
Stadtverwaltung Ostseebad Kuhlungsborn &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im Verfahren nach § 13a BauGB von einer
Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wéhrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
| e[ [=15 FE- Ty  ————— durch Verdffentlichung im Amtlichen Bekanntma-
chungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden.
Ebenfalls wurde darauthin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung Gber den Bebauungsplan unberiicksich-
tigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsord-
nung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend ge-
macht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind gemafR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
| o7=10 1T o o | ———— zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tber
die offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(5) Der katastermalRige Bestand innerhalb des  Geltungsbereiches
A e zzasens o wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lage-
richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab 1: vorliegt.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
<[ ¢ A —— geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(7) Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurdeam .................. von der Stadtver-
treterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 42 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(8) Die Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(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 Bekanntma-
chungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Ent-
schadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
mit Ablaufdes .................. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 42
"HermannstraRe/nordliche
Friedrich-Borgwardt-StraRe"

umfassend drei Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 42 auf den Grundstlicken
HermannstralRe 5/5a,7/7a, Friedrich-Borgwardt-Stralle 13 sowie Poststrale 10

Entwurf
Bearbeitungsstand 15.02.2016
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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 42
"HermannstralRe/ndrdliche Friedrich-Borgwardt-
Stral3e"

umfassend drei Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 42 auf den
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 liegen neue Planungsabsichten fur
drei Teilbereiche des Ursprungsplanes zu Grunde.

Im Wesentlichen wurden Anderungsantrage aufgrund von geplanten Sanierungs-,
Erweiterungs- und Umnutzungsmalinahmen gestellt.

Im Geltungsbereich 1 soll auf dem Grundstiick Poststral3e 10 die Villa "Komet" sa-
niert sowie ein weiteres Wohngebaude als Einfamilienhaus errichtet werden. Im
Rahmen der Sanierung werden in der Villa drei Wohneinheiten fur das Dauerwohnen
geschaffen.

Im Geltungsbereich 2 soll auf dem Grundstiick Hermannstral3e 5/5a ein Pflegeheim
mit 56 Betten errichtet und von der AWO, Kreisverband Bad Doberan, betrieben
werden. Die Errichtung eines Pflegeheims erfolgt gemalf3 der Zielsetzung der Stadt,
die soziale und medizinische Infrastruktur im Ostseebad Kuhlungsborn zu erweitern,
was auch der zentralortlichen Funktion der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ent-
spricht. Da das Pflegeheim lediglich auf dem Grundstiick Hermannstral3e Nr. 5/5a
errichtet wird, wird fir das Grundstick Nr. 7/7a, entsprechend der bestehenden und
zukunftigen Nutzung, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Fremdenbeher-
bergung" festgesetzt. Auf dem Grundstiick soll die bestehende Villa um einen Anbau
mit einem Bistro und Wohnungen erweitert werden.

Die auf dem Grundstiick Nr. 5 vorhanden Wohnungen fur das Dauerwohnen werden
auf das Grundstick Nr. 7 verlagert und sollen nicht z.B. als Zweitwohnsitze genutzt
werden.

Im Geltungsbereich 3 wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse von 2 auf 3 er-
hoht. Hierbei handelt es sich lediglich um eine Korrektur im Bestand. Das 3. Vollge-
schoss darf nur als Dachgeschoss ausgepragt werden.

Die Stadt hat sich nach intensiven Beratungen lber die zugrunde liegenden Ande-
rungsantrage und unter Abwagung der zu beachtenden stadtebaulichen und nach-
barlichen Belange zur Durchfilhrung der vorliegenden Anderungsplanung mit drei
Geltungsbereichen entschlossen.

Das stadtebauliche Ziel einer angemessenen Verdichtung in den Innenbereichen
Kihlungsborns kann mit der vorliegenden Anderungsplanung noch besser verfolgt
werden. Die Anderungen fligen sich gut in den Bebauungszusammenhang ein und
entsprechen auch nach der Anderung des Bebauungsplanes der urspriinglichen
stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem Verfahren nach § 13a BauGB.
Mit den Bestimmungen des § 13a BauGB wurde den Gemeinden ein Instrument an
die Hand gegeben, um im beschleunigten Verfahren Bebauungsplane der Innenent-
wicklung erstellen zu kénnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder anderer Mal3-
nahmen der Innenentwicklung. Bei Einhaltung einiger Parameter kann der Bebau-
ungsplan nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8§ 13 BauGB) aufge-
stellt werden. Dies fuhrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltprifung durchge-
fuhrt wird und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit entfal-
len kann. Ein wichtiges Kriterium ist z.B., dass eine Grundflache der kunftigen bauli-
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chen Anlagen von 20.000 m2 nicht tiberschritten wird. Dieses wird durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 42 erfullt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 42 dient dartber hinaus der Umnutzung und Nachverdichtung in bereits intensiv
genutzten Siedlungsbereichen.

2. Gebietsabgrenzung

Die Geltungsbereiche der 2. Anderung betreffen Teilbereiche des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 42, gelegen im Norden von Kihlungsborn West, umfassend
den Bereich der nordlichen Friedrich-Borgwardt-Strae und der Hermannstralde, zwi-
schen der Poststral3e bzw. der Ostseeallee im Norden und der Neuen Reihe im Su-
den.

Der Geltungsbereich 1 der 2. Anderung befindet sich im Nordwesten des Plangebiets
an der PoststraRe/Friedrich Borgwardt-Stral3e, der Geltungsbereich 2 liegt im stidost-
lichen Bereich an der Hermannstral3e und der Geltungsbereich 3 befindet sich im
sudwestlichen Bereich an der Friedrich-Borgwardt-Straf3e. Es handelt sich um die
Grundstiicke Hermannstral3e 5/5a,7/7a, Friedrich-Borgwardt-Stral3e 13 sowie Post-
stral3e 10.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 42 wurde am 06.09.2012 von der Stadtvertreterversammlung
als Satzung beschlossen und hat, da aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
durch Bekanntmachung am 25.10.2012 Rechtskraft erlangt. Fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes wurde 2014 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Ziel dieser Ande-
rung ist die Regelung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen
vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtslage in Mecklenburg-Vorpommern. Auf-
grund des hohen Bearbeitungsaufwandes soll die 2. Anderung jedoch vorgezogen
bearbeitet werden, um die genannten Bauvorhaben zu ermdglichen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 bezieht sich auf den Geltungsbereich
der Ursprungsplanung. Die Geltungsbereiche 1 und 3 sind im Flachennutzungsplan
als besondere Wohngebiete dargestellt. Der Geltungsbereich 2 liegt in einer Flache,
die als Sondergebiet Fremdenbeherbergung (vorrangig Hotels, Pensionen, Gaststat-
ten, touristische Infrastruktur) dargestellt ist. Diese Gebietskategorie umfasst jedoch
kleinteilig auch andere Nutzungen, die aufgrund der Mal3stéablichkeit des Flachennut-
zungsplanes nicht gesondert dargestellt werden. Dies betrifft auch das Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim”.

Die Planung wird somit gemald 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,
- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn"
Entwurf

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geadndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334)

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sind in der Stadtverwaltung, Bauamt, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsborn, wahrend
der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Bearbei-
tungsstand 22.10.2012, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan; die topogra-
phische Karte im Maf3stab 1:10.000, Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2016), Schwerin; der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 42 und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kiihlungsborn verwendet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in dem Verfahren nach 8§ 13a BauGB.
Dies fuhrt im Wesentlichen dazu, dass keine Umweltprifung durchgefihrt wird und
die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit entfallen kann.

4. Inhalte der Anderung
Geltungsbereich 1:

Die zur Friedrich-Borgwardt-Stral3e orientierten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten, privat® werden Bestandteil des besonderen Wohngebiets. Im
Kreuzungsbereich PoststralRe/Friedrich-Borgwardt-StralRe wird dafir der Vorgarten-
bereich gekennzeichnet und eine private Griunflache mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" im stidwestlichen Bereich festgesetzt. Fir den Vorgartenbereich gilt die
kommunale Vorgartensatzung. Das Gebaude, das sich im Bereich der zusétzlichen
Grunflache befindet wird zuklnftig entfallen. Die Baugrenzen werden in diesem Be-
reich an die im Rahmen der Sanierung der Villa geplanten Anbauten angepasst.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs 1 wird ein zusatzliches Baufeld festgesetzt.
In diesem kann ein zweigeschossiges Wohngebaude errichtet werden.

Um eine fur die Flache angemessen Nutzungsdichte zu gewahrleisten, eine zu hohe
Verdichtung jedoch zu vermeiden, wird fir jedes Baufeld die maximale Anzahl der
Wohnungen festgesetzt. Diese betragt fir das nérdliche Baufeld 3 Wohnungen und
fur das sudliche Baufeld 2 Wohnungen.

Fur das sudliche Baufeld wird dartber hinaus eine maximale Firsth6he von 7,00 m
festgesetzt. Diese vergleichsweise restriktive Begrenzung wird notwendig, um die
Belichtung der benachbarten Bebauung zu gewahrleisten.
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Geltungsbereich 2:

Die urspriingliche Zielsetzung, in diesem Bereich einen Hotelstandort zu entwickeln,
lie3 sich aus verschieden Griinden nicht realisieren. Daher wird das sonstige Son-
dergebiet "Hotel" in ein sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim” (SO 10) und in ein
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Fremdenbeherbergung” (SO 11)
umgewidmet.

Das sonstige Sondergebiet 10 nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Pfle-
geheim" dient der Unterbringung von Pflegeeinrichtungen. Zuldssig sind: ein Pflege-
heim mit maximal 56 Betten sowie Nebengebéude und Anlagen, die dem Nutzungs-
zweck dienen.

Mit der Errichtung einer Pflegeeinrichtung auf dem Grundstiick HermannstralRe 5/5a
lassen sich zwei wesentliche stadtebauliche Ziele der Stadt verwirklichen. Auf der
einen Seite kann entsprechend der urspriinglichen Zielsetzung eine erhebliche stad-
tebauliche Aufwertung des Bereichs erfolgen und auf der anderen Seite ist die Schaf-
fung von Pflegeeinrichtungen ein wichtiger Baustein der Stadtwicklung. Da es sich
um eine kleine Einrichtung handelt, ist sowohl eine vertragliche Zuordnung zu der
vorhanden Wohnnutzung als auch zu den tbrigen Nutzungen im Umfeld gewahrleis-
tet.

Zu den bestehenden Festsetzungen zur maximalen Anzahl der Geschosse von 3 fur
den vorderen Gebaudeteil und zwei fir den hinteren Gebaudeteil und der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 wird im Sondergebiet 10 zusatzlich eine maximale
Firsthéhe von 15,00 m fir das stralRenseitige Baufeld und von 11,50 m fir das dahin-
ter liegende Baufeld festgesetzt. Dadurch sollen die maximalen Gebaudehdhen be-
grenzt werden. FUr einen stral3enseitigen Anbau von 1,50 m ist maximal ein Ge-
schoss festgesetzt. Um eine Anpassung des Gebaudes in die bauliche Umgebung zu
gewahrleisten wird ein Walmdach festgeschrieben.

Das hintere Baufeld wird erweitert und mit dem vorderen Baufeld verbunden.

In der Vergangenheit hat es verbindliche Absprachen mit der Forstbehdrde geben,
dass der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m aufgrund der drtlichen
Gegebenheiten auf 18 m reduziert werden kann. Der Abstand zwischen der nachst-
gelegenen Baugrenze und dem Waldrand wurde in der Planzeichnung vermalst.

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs 2 wird weitgehend entsprechend der vor-
handenen Nutzung gewidmet. In den vorhandenen Geb&uden sind Ferienwohnun-
gen vorhanden. Zusétzlich soll die Villa "Waldfrieden" einen Anbau erhalten, in dem
im Erdgeschoss ein Bistro und in den Obergeschossen 2 Wohnungen vorgesehen
sind. Die Wohnungen dienen als Ersatz fur zuklnftig entfallenden Wohnraum im
Sondergebiet 10.

Das sonstige Sondergebiet 11 nach 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Frem-
denbeherbergung” dient vorwiegend der Unterbringung von touristischen Einrichtun-
gen. Zulassig sind: Pensionen, Ferienwohnungen, insgesamt 2 Dauerwohnungen flr
das Dauerwohnen, Gastronomie sowie andere dem Nutzungszweck dienende touris-
tische Infrastruktur.

Entsprechend der Zielsetzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, die Schaffung von
Zweitwohnsitzen im Stadtgebiet zu begrenzen, wird die Nutzung der Dauerwohnun-
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gen in dem Sondergebiet SO 11 aus besonderen stadtebaulichen Grinden auf Per-
sonen beschrankt, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn
haben. Die Neubegriindung von Zweitwohnungen ist somit ausgeschlossen.

In den Sondergebieten 10 und 11 darf die gem. 8§ 6 LBauO M-V vorgeschrieben Tiefe
der Abstandsflachen entsprechend den festgesetzten Baugrenzen reduziert werden.

Zu beachten ist im Geltungsbereich 2, dass die einzelnen Flurstlicke erst in zweiter
Reihe bebaut werden dirfen, wenn die jeweils auf ihnen in der Ursprungssatzung als
zukinftig entfallend gekennzeichneten Geb&aude beseitigt werden.

Geltungsbereich 3:

Eine Uberprifung des Bestandes hat ergeben, dass das denkmalgeschutzte Geb&u-
de Fr.-Borgwart-Str. 13 planungsrechtlich als dreigeschossig zu bewerten ist, obwohl
das dritte Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet ist. Daher wird die maximal zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse von Il auf Ill. erhéht. Durch diese Festsetzung wird
kein héheres Mal3 der baulichen Nutzung angestrebt, sondern der Bestand korrigiert
festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich 3 bei einer maximal zulés-
sigen Anzahl von 3 Geschossen das dritte Geschoss als Dachgeschoss ausgepragt
wird.

In Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) dirfen die je-
weils festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Mal3 von 0,8 Uberschreiten und
sind auch auRRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Sonstiges:

Alle sonstigen Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen und die Hinweise des
rechtsguiltigen Bebauungsplanes Nr. 42 sowie die Festsetzungen zu den oértlichen
Bauvorschriften gelten fiir die Satzung tiber die 2. Anderung unverandert weiter fort.
Die ortlichen Bauvorschriften werden lediglich dahin gehend erganzt, dass Loggien
und Balkone auf der der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Gebaudeseite
geschossweise differenziert zu gestalten sind.

Die moglichen Nutzungen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen werden teilweise
dem Larmpegelbereich 11l zugeordnet. Gemald den Festsetzungen der Ursprungs-
planung ist folgendes zu beachten:

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte Gebaude-
seiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafraumen sowie von Kinderzimmern mit
einem resultierenden bewerteten Schallddmm-Mald in Abh&angigkeit vom ausgewie-
senen Larmpegelbereich entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | MalRgeblicher AuRen- Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-Mal des Aulenbauteils
[dB(A)] R,W,res [dB]
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Aufenthalts- und Biroraume und
Wohnraume Ahnliches
11} 61— 65 35 30

(Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche Au3enlarmpegel entsprechend Pkt. 5.5.1
der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener
Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert werden.)

In Schlafraumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche Il sind
schallgedammte Liuftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine Liftungsmadglichkeit
zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

Aulenwohnbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche 11l sind auf der larmabge-
wandten Geb&audeseite anzuordnen.

5. Umweltbelange

Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung ab-
gesehen. Auch die Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung. Die in der Ur-
sprungsplanung festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) werden im Rahmen der 2.
Anderung nicht erhént.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsiuberplanung handelt, die im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht durchgeftihrt wird.

Eine dauerhafte Nutzung ist in den Anderungsbereichen bereits vorhanden. Hinsicht-
lich des neu ausgewiesenen Baufeldes im Geltungsbereich 1 sowie der Baufelder-
weiterung im Geltungsbereich 2 konnten im Rahmen einer Bestanderfassung keine
Anhaltspunkte auf das Vorkommen streng geschutzter Arten festgestellt werden. Es
handelt sich um intensiv gemahte Rasenflachen mit Zufahrten, Stellplatzflachen so-
wie andere, bereits intensiv genutzte Grundstticksbereiche.

Auch durch die Darstellung des Vorgartens werden artenschutzrechtliche Belange
nicht beruhrt.

Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

6. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flache im Anderungsbereich befindet sich in Privateigentum. Die Kosten der Be-
bauungsplananderung werden teilweise durch die privaten Antragsteller und teilwei-
se durch die Stadt tbernommen.
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7. Sonstiges

Die im Bebauungsplan Nr. 42 gegebenen Hinweise hinsichtlich Trinkwasserschutz-
zonen, Bau- und Bodendenkmalen, Altlasten sowie geltender Satzungen und Richtli-
nien im Plangebiet werden durch die 2. Anderung nicht bertihrt und gelten weiterhin
fort.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grundla-
ge dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ............cccccc.. i
Karl, Burgermeister
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