Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
Der Burgermeister

Offentliche Bekanntmachung

Sitzung des Bauausschusses

Sitzungstermin: Mittwoch, 04.03.2020, 18:30 Uhr
Raum, Ort: Versammlungsraum des Bauhofes (Zur Asbeck)
Tagesordnung

Offentlicher Teil:

1.

10.

11.

12.

Begriilung, Feststellung der ordnungsgemalfien Einladung, der
Anwesenheit und der Beschlussfahigkeit sowie Eréffnung der
Sitzung

Anderungsantrage und Feststellung der Tagesordnung

Billigung der Sitzungsniederschrift vom 22.01.2020 -
Beschlusskontrolle

Informationen der Verwaltung

Anfragen der Ausschussmitglieder

Abwagungs- und Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 Wohngebiet "Holmblick" (ehemals als
Neuaufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
bezeichnet)

Abwagungs- und Satzungsbeschluss zur 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 "Cubanzestral’e/Ecke Wittenbecker
Landweg"

1. Satzung zur Anderung der Satzung (iber die Veranderungssperre
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
9 Wohngebiet "Kuhlungsblick"

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die Veranderungssperre
fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes Nr. 9 "Kagsdorfer Landweg"

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die Veranderungssperre
fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
30 "Untere und mittlere Hermann-Hacker-Stral3e"

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die Veranderungssperre
fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
35 "Teilbereich Kihlungsborn West"

Schlieen des o6ffentlichen Teils der Sitzung

Ridiger Kozian
BUrgermeister

Ostseebad Kihlungsborn, den 25.02.2020
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 21.02.2020 2020/60/028

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: Abwigungs- und Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
Wohngebiet "Holmblick" (ehemals als Neuaufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 bezeichnet)

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschlief3t:

1) die Umbennung des bisher als ,Neuaufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10“
gefiihrten Verfahrens in ,,4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10“. Dies erfolgt aus Anraten des
Landkreises um spatere Verwechslungen mit der unwirksamen (alten) Satzung tber die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 10 zu vermeiden.

2) Die Stadtvertreterversammlung hat die wihrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgebrachten
Anregungen zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 mit folgendem Ergebnis gepriift:
sieche Anlage.

Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

3) Der Biirgermeister wird beauftragt, den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
sowie den Blrgern, die Anregungen vorgebracht haben, das Abwagungsergebnis mitzuteilen.

4) Die Stadtvertreterversammlung beschlieRt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn fiir das Wohngebiet "Holmblick" gemaR § 10 BauGB als Satzung. Die
Ortlichen Bauvorschriften werden gemafl § 86 LBauO M-V als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wird gebilligt.

Anlagen: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
(Planzeichnung und Begriindung), Abwagung — Bearbeitungsstand 25.02.2020

Problembeschreibung/Begriindung:
Die Stadtvertreterversammlung hat am 16.05.2019 die Neuaufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 beschlossen.

Aufgrund eines Hinweises durch den Landkreis Rostock erfolgt die Umbennenung in 4. Anderung.
Dies ist erforderlich um spatere Verwechslungen mit der unwirksamen (alten) Satzung liber die 2.
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Anderung zu vermeiden.

Die Regelungen hinsichtlich der Zuldssigkeit von Ferienwohnungen werden auf die neue
Rechtsgrundlage der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
abgestellt. Aus stadtebaulichen Griinden hat man sich fiir eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen im Plangebiet entschieden. Darliber hinaus bestehen folgende weitere
Planungsziele:

Der Plangeltungsbereich ist in der Ursprungsplanung insgesamt in 12 Wohnbaufelder aufgeteilt. Fir
die Baufelder 1, 3 und 11 wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Fiir alle anderen
Baufelder gilt eine GRZ von 0,4. Dies sollte im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
vereinheitlicht werden, sodass fiir alle Baufelder die GRZ 0,4 festgesetzt wird. Dies ist insbesondere
deshalb erforderlich, weil eine (sonst {ibliche) zuldssige Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatze und Zufahrten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % der GRZ in der
Ursprungsplanung ausgeschlossen worden ist.

Zudem soll geregelt werden, dass innerhalb der Griinflichen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" Nebengebdude, die ausschlielRlich der Gartennutzung dienen, mit einer maximalen
GroRe bis 10 m? zuldssig und nicht bei der Berechnung der GRZ zu berticksichtigen sind. Dies ist der
Tatsache geschuldet, dass in der Ursprungsplanung sehr groBe Griinflaichen ausgewiesen und den
privaten Grundstiicken zugeordnet worden sind. Weiterhin soll aus diesem Grund die im
Nordwesten festgesetzte Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" entsprechend der
tatsachlichen Nutzung in eine Griinflache "Hausgarten" umgewidmet werden.

IAuf dem Grundstlick Gromitzer Ring 1 ist vorgesehen, ein zusatzliches kleines Gebaude innerhalb des
[festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes zu errichten, das der familiaren Pflege dienen soll. Dafir
bedarf es einer Erweiterung der Baugrenze in stidostliche Richtung.

Der erarbeitete Entwurf wurde nach Beschlussfassung der Stadtvertretung an die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zwecks Einholung der Stellungnahmen versendet und
offentlich ausgelegt wurde. Bei der 6ffentlichen Auslegung wurden von vielen Biirgern
Stellungnahmen abgegeben. Die betroffenen Behdrden stimmen der Planung grundsatzlich zu.
Alle Stellungnahmen wurden einer sehr intensiven Abwagung unterzogen.

Nach dem Abwagungs- und Satzungsbeschluss wird die 4. Anderung des B-Planes Nr. 10 durch
Bekanntmachung rechtswirksam.

Finanzielle Auswirkungen? Xla [ Nein

Finanzierung:

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

MaBnahme / Folgelasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts-
belastung

(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2019 nein ja, mit5.712,00 €  Produktkonto 51102.56255000
X Im Ergebnisplan im Finanzplan

IAnlagen:

Satzung liber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 (Planzeichnung, Begriindung und
Abwagung)- Bearbeitungsstand 25.02.2020
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SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Wohngebiet "Holmblick"

) ) Tabelle: Festsetzungen je Baufeld - Anderungen in rot
Teil A - PIanZGIChnung Baufeld Nr. |Artderbau- | Grundflachen- |Anzahl der Bauweise Hausform | Grundsticks- | o opeorm
lchen Nutzung|  zahl  |Vollgeschosse mindestgrofe

WA 04 | 0 E 600 )
WR 04 | o E 425 SD M 1:1000
WR 04 | o E 600 .
WR 0,4 | 0 E 500 SD
WR 0.4 | 0 E 500 SD
[6] WA 0,4 | 0 E 500 -
WA 0,4 | 0 E 500 sD
WA 04 | o E 500 SD
[9] WA 04 I o E 600 -
WA 0,4 [ 0 E 500 -
WA 0,4 | 0 E 600 SD
WR 0,4 | 0 E 400 -
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Planzeichenerklarung

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

Flichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe- 2. Nachrichtliche Ubernahmen

seitigung sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

l@l Bodendenkmale (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Festsetzungen Flachen fiir Versorgungsanlagen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 3, 4 BauNVO) O f 3. Darstellungen ohne Normcharakter ot
Trafo f
WR Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO) ; 3 |
Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) vorhandene bauliche Anlagen, aus Flurkarte i 2
WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) v — ; ; ¥
—— Hauptversorgungsleitung Gas HD DN 200, unterirdisch //: vorhandene bauliche Anlagen, aus Luftbild == E s % e 7 T, A B
Nummer des Baufeldes ) ) ——— - — X 83 g e B i, N
Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) vorhandene bauliche Anlagen, aus Lageplanen S v im
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19, 20 BauNVO) Teaa e } s ' R I e
seflaoa, Griinflachen _ vorhandene Flurstiicksgrenzen il S s S AN
GRZ Grundflachenzahl 476 . = e : e
Spielplatz, 6ffentlich 10 Flurstiicksnummern ""“gﬁ Extensive o
I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR | Mahwiese | =
7] Hausgarten, privat 69 Hausnummer b t ToEma
- 3 SR 3631
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO) R g St st )
Schutzgriin, privat SRR P T S
0 offene Bauweise e, B o B >
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum e e p o i
E nur Einzelhauser zulassig Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft D = ; : :
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) S S S L e
<—I—> Hauptffirstrichtung
0 O 00O u Flach Anpfl Ba , Strauch : . : - :
o o marenziing von T achen zim Anplianzen von Batmen, Stradehern Externe KompensationsmalRnahme: Extensive Mahwiese am
oo Baugrenze o 0000 und sonstigen Bepflanzungen N k . i
Muhlenbach innerhalb des Flurstiicks 363, Flur 1 in der Gemarkung
SD Satteldach / Kriippelwalmdach s ®°°* |  Umagrenzung von Flidchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir Kihlungsborn (Luftbild mit Flurgrenzen, © GeoBasis DE/M-V 2019)
WY die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepfanzungen

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

StralRenverkehrsflache
oo mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsbetriebe zu

ooooooo belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie

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

:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des

Verkehrflachen besonderer Zweckbestimmung :

Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache

Bebauungsplanes Nr. 10 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

> <

Fuweg

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

{

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Unverbindliche Planerlauterung

Gegenstand der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ist:

die Aufnahme von Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Ferienwohnungen auf der

Basis der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. 1 S. 3786),

- die geringfligige Erweiterung der Baugrenze auf dem Flurstiick 477/37, Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn (Gromitzer Ring 1),

- die Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 fir die Reinen bzw. Allgemeinen
Wohngebiete, fiir die bisher eine GRZ von 0,3 festgesetzt war,

- die Umwidmung der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin" westlich des
Baufeldes 11 in private Griinflachen "Hausgarten",

- die Aufnahme von Festsetzungen zu zuldssigen Nebenanlagen innerhalb der privaten Grinflachen
mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" und zum Ausschluss von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- die Erganzung von externen Ausgleichsmalinahmen in den Hinweisen und von Vorschriften zum
Geholzschutz im Teil B,

- die Erganzung der ortlichen Bauvorschriften.

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie Ortlichen Bauvorschriften des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung, die nicht Bestandteil der 4. Anderung sind,
gelten fiir die Satzung (iber die 4. Anderung unveréndert weiter fort.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieBlich aller
rechtsgiiltigen Anderungen, wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn vom
............... folgende Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Wohngebiet
"Holmblick", nérdlich des Griinen Weges in Kuhlungsborn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie den 6értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

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

1.Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 3, 4 und 13a BauNVO)

In Ergénzung zu den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 und 1.3 des Bebauungsplanes Nr. 10 in der
Fassung der 1. Anderung wird festgesetzt:

Gemal § 13a BauNVO konnen Raume, die einem stédndig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfliigung gestellt werden und die zur Begriindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen) bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung als
Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO oder als kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den Reinen Wohngebieten nach
§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Ferienwohnungen sind als nicht
stdrende Gewerbebetriebe oder Gebaude unzulassig.

2.MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Abweichend von der Tabelle zur textlichen Festsetzung Nr. 1.1 des Bebauungsplanes Nr. 10 in der
Fassung der 1. Anderung wird festgesetzt:
In den Baufeldern 1, 3 und 11 wird die maximal zuldssige GRZ mit 0,4 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist analog zur textlichen Festsetzung Nr. 2.2
des Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung unzulassig.

3.Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 u. 15 BauNVO)
Zusétzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung wird
festgesetzt:

3.1Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ausgeschlossen.

3.2Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" sind Nebenanlagen,
die ausschlieRlich der Gartennutzung dienen, mit einer maximalen Grundflache bis 10 m? zulassig
und nicht bei der Berechnung der GRZ zu bericksichtigen.

4. 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 Nr. 25 BauGB)

Zusétzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung wird
festgesetzt:

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehrstammige
Laubbdume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stdmme, gemessen in 1,0 m Hohe uber
Gelandeoberflache, GroRstraucher ab 3,0 m Hoéhe und freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange
sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie wahrend Baumalnahmen zu schitzen.
PflegemalRnahmen und MaRBnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulassig.
Der Abgang von Baumen, Grofistrduchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der
Grundsticksflache zu ersetzen. Fir Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 80 cm ist ein
Ersatzbaum, von 80 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 m bis 1,80 m sind drei
Ersatzbdume und tber 1,80 m Stammumfang sowie fur jeweils angefangene 50 cm ein zusatzlicher
Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitit Hochstamm, 3xv.,
Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hoéhe). Fir GroRstraucher und Hecken gilt ein
Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Gré3e, Vitalitdt und dkologischer Bedeutung
(Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2xv., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber
Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

Gemal § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit Buf3geld bis zu 10.000 € geahndet werden.

5. Sonstiges
Alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der
1. Anderung, die nicht Bestandteil der 4. Anderung sind, gelten fiir die Satzung Uber die 4.
Anderung unverandert weiter fort.

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

Zusatzlich zu den ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der

1. Anderung wird bestimmt:

1. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.

2. Luftwarmepumpen miissen unabhangig von den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zur
Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhalten.

3. Dauerstellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer
begrinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
Rankpflanzen zu begrinen.

4. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Werbeanlagen sind in den Wohngebieten nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grofte von 1,0
m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig.

5. 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 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbufRe bis zu 100.000 € geahndet
werden.

6. Alle sonstigen Ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 in der
Fassung der 1. Anderung, die nicht Bestandteil der 4. Anderung sind, gelten fiir die Satzung tber
die 4. Anderung unverandert weiter fort.

Hinweise

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Satzung zur Gestaltung der Vorgarten der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

Als externe AusgleichsmalRnahme ist eine zusammenhangende Flache in der GroRe von 2.000 m? auf
einem Acker sudlich des Kagsdorfer Landweges (siehe Abbildung), in eine Mahwiese mit extensivem
Pflegeregime umzuwandeln.

Folgende Anforderungen sind bei der Pflege zu beachten: Umbruch und Nachsaat sowie der Einsatz
von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln sind dauerhaft nicht zulassig. Das Walzen und Schleppen darf
nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 15. September erfolgen. Die Ersteinrichtung sollte durch
Selbstbegrinung oder Einsaat von bis zu 50% der Maflnahmenflache mit regional- und
standorttypischem Saatgut vorgenommen werden.

Im Rahmen der Unterhaltungspflege ist erst nach dem 1. September mit Abfuhr des Mahgutes zu
mahen. Die Flache sollte hdchstens einmal jahrlich aber mindestens alle 3 Jahre gemaht werden. Die
Mahd sollte mit Messerbalken erfolgen, bei einer Mahdhdhe von 10 cm Uber Geldndeoberkante.

Plangrundlagen:
Flurkarte Kiihlungsborn 27.06.2013, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan; B-Plan Nr. 10 in der

Fassung der 1. Anderung; Digitale topographische Karte im Mafstab 1:10 000, Landesamt fiir innere
Verwaltung M-V © GeoBasis DE/M-V 2018; Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn, eigene Erhebungen.

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LObsche StraBe 25
H A 23966 Wismar
K Tel. 038412240700

................................................. >

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

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung wurde am 16.05.2019 gefasst. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 23.05.2019 durch
Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn sowie im
Internet unter http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/ bekanntmachungen.html erfolgt.

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

(Siegel) Der Birgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am 16.05.2019 den Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 (damals bezeichnet als 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, vgl.
Pkt. 6) mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

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

(Siegel) Der Birgermeister

(3) Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (damals bezeichnet als 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10, vgl. Pkt. 6), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie die Begrindung dazu haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 01.07.2019 bis zum 02.08.2019 wahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung
Ostseebad Kuhlungsborn o6ffentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass im Verfahren nach § 13a BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden koénnen, am 20.06.2019 durch Verdffentlichung im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet unter
http://stadt-kuehlungsborn.de/ buergerservice/bekanntmachungen.html bekannt gemacht worden.
Ebenfalls wurde darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ..............
(Siegel) Der Birgermeister
(4) Die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman
§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 24.06.2019 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet worden.
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den..............
(Siegel) Der Birgermeister
(5) Der katastermafige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am .............. 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 Malstab
T vorliegt. Regressanspruiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel)  Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hatam .............. beschlossen, dass Verfahren zur Neuaufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 als 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
fortzufiihren.

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

(Siegel) Der Birgermeister

(7) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .............. gepriuft.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

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

(Siegel) Der Birgermeister

(8) Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am  .............. von der Stadtvertreterversammlung als Satzung

beschlossen. Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wurde gebilligt.
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ..............

(Siegel) Der Birgermeister

(9) Die Satzung uber die 4 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

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

(Siegel) Der Birgermeister

(10) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.............. im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im
Internet unter http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen.html  bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung istam .............. in Kraft getreten.

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

(Siegel) Der Birgermeister

Ubersichsplan
~

o =" | Tas ~ N oy
@&/g& ~/ > e & V ’ /&/
& QE2i—Na, Lo ¥ &/ y &% 5 . Sport aILe, vl
X eIRE ; \\\\ /
\’L\
/

L 4

/ /ﬂ,._:%._w) I k‘"“*%

Vi
chule / > Il
/ If

]

am .

A
:rmr@o

R L Tind

Quelle: Auszug aus der topografischen Karte, © GeoBasis-DE/M-V 2019

SATZUNG DER STADT
OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
Wohngebiet "Holmblick"

nordlich des Griinen Weges in Kiihlungsborn
SATZUNGSBESCHLUSS

Bearbeitungsstand 25.02.2020




TOP 6

7 o

o

"

i i
| 'l S A
et b
i § R I -
- ~.= - ~NN4;»_9M
| u.
B )
Tk
E : N R Ao
- (&
L 1 o &,. S
: ! '.,/og .
hhhhhh oy Qs
= L #5‘ A=
[ y OIIJ% 75

—
[ —

Ba
PURRIHE

o B, VY D/

\ ci< 7 N €53 {
Ubersichtsplan: Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2018

SATZUNG DER STADT
OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
Wohngebiet "Holmblick"

nordlich des Griinen Weges in Kiihlungsborn

Begrundung

SATZUNGSBESCHLUSS

Bearbeitungsstand 25.02.2020



TOP 6

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Begrindung zur Satzung
uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
Wohngebiet "Holmblick"

Inhalt Seite
1. Planungsanlass und Planungsziele .........cccooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee 3
2. GebietSabgreNZUNG.....ccooiiiiii e 3
3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen................cccccevvvvvnnnnnn. 4
4. AUSGANGSSITUALION ..o 5

5. Planungserfordernis, planungsrechtlich Beurteilung der Ferienwohnungen

UNd INhalte der ANGEIUNG ....oocveeieeecee ettt ste e eae e 7

6. UMWEIDEIANGE. ... . e e e aaanes 13

Anlage: Vorpriufung des Einzelfalls gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB... 18

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geoqy. Lars Fricke

LUbsche StraBe 25
23966 Wismar
Tel. 03841 2240700

info@srp-wismarde wwuw.srp-wismar.de




TOP 6

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beabsichtigt die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 fur das Wohngebiet ,Holmblick®. Dabei geht es im Wesent-
lichen um die Regelung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten.

Die Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 vom 17.12.2015
wurde mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Greifswald vom 19.12.2018
(OVG3K499/15) fir unwirksam erklart. Zwischenzeitlich war eine 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 begonnen worden, dieser Aufstellungsbeschluss wurde
jedoch am 16.05.2019 aufgehoben. Die gesamten aktuellen Planungsziele der Stadt,
die das Wohngebiet Holmblick betreffen - aus der unwirksamen 2. und der angefan-
genen 3. Anderung - sollen in der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 festgesetzt werden.

Aufgrund der gerichtlichen Aufhebung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
vom 17.12.2015 hatte die Stadt zunachst am 16.05.2019 die erneute Planung unter
dem Titel ,Neuaufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10“ mit dem
Aufstellungsbeschluss begonnen. Unter diesem Titel erfolgten auch die offentliche
Auslegung und die Behérdenbeteiligung.

Auf Anregung des Landkreises Rostock wurde der Titel mit dem Abwé&gungs- und
Satzungsbeschluss in ,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10“ geandert, um
Verwechselungen mit der gerichtlich aufgehobenen 2. Anderung zu vermeiden.

Im Rahmen der 4. Anderung soll die planungsrechtliche Regelung von ausnahms-
weise zuldssigen Ferienwohnungen in den Wohngebieten auf Basis der Rechts-
grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) umgesetzt werden. Grundlage ist,
dass durch die Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts (OVG) Mecklenburg-
Vorpommern vom 28.12.2007 (3 M 190/07), insoweit bestatigt durch Urteil vom
19.02.2014 (3 L 212/12), ein Gebaude mit Ferienwohnungen grundsatzlich nicht als
Wohngebaude im Sinne des Bauplanungsrechtes nach 88 3, 4 BauNVO angesehen
wurde. Derartige Gebaude mit Ferienwohnungen waren danach in reinen oder all-
gemeinen Wohngebieten nicht zulassig. Aufgrund dieser Rechtsprechung wurden in
den Folgejahren entweder auf entsprechende Anzeige Dritter oder von Amts wegen
Verwaltungsverfahren mit dem Ziel der Untersagung der weiteren Ferienwohnnut-
zung eingeleitet.

Der vorliegenden 4. Anderung liegen dartiber hinaus diverse Planungsabsichten fir
Teilbereiche des Ursprungsplanes zu Grunde. Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn
hat sich aufgrund von aktuellen Anderungsantragen aber auch mit dem gesamten
Plangebiet erneut beschaftigt. Nach intensiven Beratungen in den Ausschissen und
unter Abwagung der zu beachtenden stadtebaulichen Belange und der Belange be-
troffener Burger hat sich die Stadt nach pflichtgemé&fem Ermessen zur Durchfihrung
der vorliegenden Anderungsplanung entschlossen.

2. Gebietsabgrenzung

Das Wohngebiet "Holmblick" befindet sich im Stden von Kihlungsborn, ndrdlich
des Grinen Weges und westlich der StraRe Zur Asbeck. Der Geltungsbereich der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 umfasst alle privaten Grundstiicksfla-

3



TOP 6

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

chen innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fassung der
1. Anderung einschlieBlich der ErschlieBung und innenliegender Griinflichen. Die
sonstigen offentlichen Griin- und Verkehrsflachen sind von den Anderungsinhalten
nicht betroffen und bleiben daher von der Anderung unberiihrt. Die GroRe des Gel-
tungsbereiches betragt insgesamt etwa 8,0 ha.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 10 wurde am 08. Mai 2003 von der Stadtvertreterversamm-
lung als Satzung beschlossen und hat durch Bekanntmachung am 18. Novem-
ber 2005 Rechtskraft erlangt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde im April
2006 rechtskraftig. Zur unwirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 und
der abgebrochenen 3. Anderung wird auf die 0.g. Ausfiihrungen verwiesen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, einschlief3lich
aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschliel3lich aller rechtsgultigen
Anderungen

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

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

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte von Kuhlungsborn vom 27. Juni 2013,
Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan; die digitale topographische Karte im
Malstab 1:10 000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
(© GeoBasis DE/M-V 2018); der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10 i.d.F. der
1. Anderung und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kiihlungsborn verwendet.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Um-
weltbericht durchgefiihrt werden. Das Verfahren nach § 13a BauGB dient der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3hahmen
der Innenentwicklung. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird ledig-
lich die GRZ in einem Teil der Baufelder um 0,1 erhdht und so vorwiegend der tat-
sachlich vorhandene Bestand gesichert. Dasselbe trifft fir Gartenhauschen in den
festgesetzten privaten Grunflachen zu. Somit handelt es sich um eine Mafl3hahme
der Nachverdichtung in einem bereits bebauten Gebiet, die in einem Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 i.d.F. der 1. Anderung geringfiigige bauliche
Erweiterungen erlaubt bzw. absichert, das Planungsziel jedoch nicht grundsatzlich
andert. Ohne die 0.g. Regelungen wirde die urspriingliche Planung zu einer nicht
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beabsichtigten Harte hinsichtlich der gering mdglichen Ausnutzung der privaten
Grundstucke fuhren.

Andere Malinahmen der Innenentwicklung betreffen die Regelung von Ferienwoh-
nungsnutzungen und den Ausschluss von Nebenanlagen. Aul3erdem werden zusatz-
liche ortliche Bauvorschriften festgelegt.

Der § 13a BauGB schreibt vor, dass die Anwendung nur statthaft ist, wenn weniger
als 20.000 m2 Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden bzw. dass
eine Vorpriufung des Einzelfalls notwendig ist bei einer zuldssigen Grundflache von
20.000 bis 70.000 m2. Der B-Plan Nr. 10 lasst gemal3 Flachenbilanz in der Ur-
sprungs-Begriindung bei der festgesetzten GRZ von 0,3 bzw. 0,4 eine Grundflache
von 20537 m2 zu (allerdings einschliel3lich der Flachen fur Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen, fur die ansonsten eine 50 %-ige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig ist, die nicht mit in die 0.g. 20.000 m? einzurechnen ware).

Durch die Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 in den Baufeldern 1, 3 und 11 ergibt
sich eine Erhohung der zulassigen Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von
1.553 m2 auf 22.090 m2. Aufgrund der Uberschreitung des Grenzwertes wurde im
Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses eine Vorprifung des Einzelfalls gemal § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 nach Anlage 2 zum BauGB durchgefuhrt (s. Anlage), um die Ver-
fahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB zu prifen. Eine wesentliche Beeintrachti-
gung von Umweltbelangen erfolgt demnach durch die Anderung nicht, so dass keine
Umweltprifung erforderlich ist und das Verfahren nach § 13a durchgefuhrt werden
kann. Die zusatzliche Versiegelung von 1.553 m2 sowie die vorhandene bzw. mégli-
che Versiegelung durch Gartenhduschen ist gemalf3 § 13a Abs. 2 BauGB durch Aus-
gleichsmalRnahmen auszugleichen, vgl. Kap. 6. Das Verfahren wurde mit dem Land-
kreis Rostock abgestimmit.

Raumordnerische Belange werden von der vorliegenden Planung gemafid Stellung-
nahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung der Region Rostock vom
26.06.2019 nicht berdhrt.

4. Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 ist nahezu vollstandig bebaut. Errichtet
wurden Einfamilienhduser und einige Doppelh&user in eingeschossiger Bauweise mit
geneigten Ziegeldachern. Die Grundstiicke sind im Durchschnitt 500 m2 grof3, in den
Randbereichen befinden sich aber ebenso Grundstiicke mit Garten- bzw. Grinfla-
chen und etwa 1 000 m2 GroRRe. Die Gebdude und Grundstiicke wurden individuell
gestaltet. Zur Schaffung eines Wohngebietes mit Quartierscharakter wurde die Er-
schlieBung durch mehrere Ringstral3en realisiert. Im Zentrum des Quartiers wurde
ein Spielplatz angelegt.

Der Plangeltungsbereich ist in der Ursprungsplanung insgesamt in 12 Wohnbaufel-
der aufgeteilt. Von den 12 Baufeldern sind funf als reine Wohngebiete und sieben als
allgemeine Wohngebiete festgesetzt worden. Im Hinblick auf die ausnahmsweise
zulassigen Arten der Nutzung nach § 3 Abs. 3 bzw. § 4 Abs. 3 BauNVO wurden im
Rahmen der 1. Anderung zum Bebauungsplan von 2006 in reinen Wohngebieten
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, und sonstige Anlagen fir soziale Zwe-
cke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen ftr kirchli-
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che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen.
In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke als allgemein sowie mit der 1. Anderung sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zulassig bestimmt worden.

. Kﬁhlungs

. G et
Abb. 1: Luftbild: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 (Fassung der 1. Anderung)
© GeoBasis DE/M-V 2018.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich westlich und nérdlich Wohnbaufla-
chen, o6stlich grenzt der stadtische Bauhof an und sudlich die Landesstral3e 12, zu
der ein Larmemissionsabstand einzuhalten war.

Im Rahmen der 1. Anderung wurden also bereits 2006 die 0.g. ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen aufgenommen, die in der Ursprungsplanung von 2005 noch
nicht vorgesehen waren. Damit hatte die Stadt schon im Entstehen des Baugebietes
darauf reagiert, dass auch untergeordnete gewerbliche oder sonstige Nutzungen
gewinscht und beabsichtigt waren. Das Zulassigkeitsspektrum war also nicht nur auf
das Wohnen begrenzt. Heute sind z.B. ein Fotostudio, ein Steuerberaterbiiro, ein
Nagelstudio, eine Gesundheitspraxis usw. ansassig. Beherbergungsbetriebe bzw.
kleine Beherbergungsbetriebe sollten jedoch weiterhin ausgeschlossen bleiben. Da-
bei ist klarzustellen, dass unter Beherbergungsbetrieben damals tatsachliche Betrie-
be wie Hotels oder Pensionen - also Einrichtungen, die neben der Ubernachtung
auch weitere Dienstleistungen anbieten - verstanden worden sind, nicht jedoch Feri-
enwohnungen.
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Die touristische und Naherholungsnutzung spielt in Kiihlungsborn die zentrale wirt-
schaftliche Rolle. Die Ferienwohnungen geben der ortsansassigen Bevodlkerung die
Mdoglichkeit, 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 laut
RREP stets propagiert.

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

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

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

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

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

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

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

Damit hat die Stadt das gesamtstadtische Ziel zum Ausdruck gebracht, in welcher
Form flr welche (B-Plan-)Gebiete eine Regelung zu den Ferienwohnungen erfolgen
soll. Der Grundsatzbeschluss dient dazu, ,als Willenserklarung der Stadt die pla-
nungsrechtliche Grundlage zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen vor dem Hinter-
grund der o.g. Gerichtsurteile verbindlich zu regeln. Mit dem Grundsatzbeschluss
wird in den Punkten 1 bis 4 die allgemeine Zielstellung der Stadt zur Entwicklung von
Ferienwohnungen in den Wohngebieten definiert. Die vorliegende 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 erfolgt in Umsetzung dieser allgemeinen Zielstellung. Un-
geachtet des Grundlagenbeschlusses erfordert dessen Umsetzung im Bebauungs-
plan eine umfassende Abwagung der betroffenen Belange im Aufstellungsverfahren.

5. Planungserfordernis, planungsrechtlich Beurteilung der Ferienwohnun-
gen und Inhalte der Anderung

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

Im Hinblick auf die Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Ferienwohnungen im Rahmen
der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Zielset-
zung durch den Grundsatzbeschluss zur Regelung der Zulassigkeit von Ferienwoh-
nungen in Wohngebieten vom Dezember 2013 umrissen. Danach ist unter anderem
auch das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes flr die Unterbringung von Feri-
enwohnungen vorgesehen. Die Stadt verfolgt damit das stadtebauliche Ziel, den
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Tourismus im Stadtgebiet angemessen zu entwickeln. Die in der Planung vorgese-
hene untergeordnete Zulassung von Ferienwohnungen in den vorgesehenen Wohn-
gebieten unterstitzt auch die Zielsetzung der Stadt, die Realsierung weiterer reiner
Ferienhausgebiete moglichst gering zu halten. Die Durchmischung von Ferienwoh-
nen und Dauerwohnen verhindert insbesondere das Entstehen von Geistersiedlun-
gen aullerhalb der Saison. Diese Entwicklung ist auf der Basis der bestehenden
Bauleitplanung nicht mdglich, da auf der Grundlage der bestehenden Festsetzungen
eine Ferienwohnnutzung im Gebiet des Bebauungsplanes ausgeschlossen ist.

Durch die Neuregelung des § 13a Baunutzungsverordnung wird der Stadt nunmehr
rechtlich die Mdéglichkeit eroffnet, ihre Zielsetzung grundsatzlich auch im Rahmen der
bestehenden allgemeinen und reinen Wohngebiete umzusetzen. In diesem Zusam-
menhang legt die Stadt fest, dass gemaR § 13a BauNVO Raume, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Ver-
fligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind (Ferienwohnungen), bei einer baulichen untergeordneten Bedeu-
tung gegeniber der in dem Gebéaude vorherrschenden Hauptnutzung als Betriebe
des Beherbergungsgewerbes in den allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO oder als kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den reinen
Wohngebieten nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
Von einer Zulassung von Ferienwohnungen als nicht storender Gewerbebetrieb nach
8 4 Abs. 3 Nr. 2, insbesondere fir Gebaude, wurde abgesehen, da die Stadt gerade
keine ganzen Gebaude fur Ferienwohnungen im Holmblick zulassen will. Um das
Storpotenzial gegentber dem bislang vorhandenen Dauerwohnen madglichst klein zu
halten, soll die Ferienwohnnutzung nur als baulich untergeordnete Nutzung gegen-
Uber einer in dem Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung (Wohnen) zugelassen
werden. Damit soll ein mogliches erhéhtes Storpotenzial von selbstandigen Ferien-
hausern, die nicht unter der sozialen Kontrolle einer dauergenutzten Wohnung ste-
hen, vermieden werden.

Die bislang im Plangebiet vorhandenen ungenehmigten Ferienwohnungen in den
reinen und allgemeinen Wohngebieten waren formell und materiell illegal. Sie genie-
Ren keinen Bestands- oder Vertrauensschutz. Durch die Anderung erweitern sich
mithin die Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet, so dass insbesondere das Interes-
se der Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisherigen Zustandes in die Abwéa-
gung einzustellen ist. Die Stadt erkennt das schutzwirdige Vertrauen der Planbe-
troffenen dahingehend, dass die Festsetzungen des bestehenden Plans nicht ohne
Berucksichtigung ihrer Belange geandert werden. Im Ergebnis geht die Stadt aber
davon aus, dass das stadtebauliche Interesse an der Entwicklung des Tourismus
durch die ausnahmsweise Zulassung von Ferienwohnungen gemal § 13a BauNVO
die Interessen der Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisherigen Zustandes
Uberwiegt.

Insoweit geht die Stadt bei ihren Uberlegungen davon aus, dass auch nach der Wer-
tung des Gesetzgebers, die der Regelung des § 13a BauNVO zu Grunde liegt, Feri-
enwohnungen in dem dort definierten Umfang grundséatzlich wohngebietsvertraglich
sind. Die Stadt setzt die vom Gesetzgeber durch die Anderung der Baunutzungsver-
ordnung ero6ffnete Gestaltungsmadglichkeit im Interesse der stadtebaulichen Entwick-
lung um. Es ist demgegenuber nicht ersichtlich, dass sich die Planbetroffenen in ei-
ner Weise auf die Fortgeltung der Planfestsetzungen eingerichtet hatten, dass ihr
geschutztes Vertrauen der Anderung entgegenstehen wiirde.
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Richtig ist, dass auch die ausnahmsweise Zulassung von Ferienwohnungen ein zu-
satzliches Storpotential gegentber der vorhandenen Wohnnutzung auslésen kann.
Dies gilt nicht nur im Hinblick auf moégliche Immissionen. Darlber hinaus kann die
Wohnruhe auch durch haufige Nutzerwechsel, Unterschiede im Tagesablauf oder
vermehrte Nutzung von Auf3enwohnbereichen auch in den Abend- und Nachtstunden
gestort werden. Die Stadt schatzt allerdings dieses Storpotenzial nicht als so hoch
ein, als dass es der ausnahmsweisen Zulassung der Ferienwohnungen entgegen-
stiinde.

Auch auf der Grundlage der bisherigen Festsetzungen handelte es sich bei den im
Plangebiet befindlichen reinen und allgemeinen Wohngebieten nicht um solche, die
ausschlie3lich dem Wohnen gedient hatten, so dass erstmals weitere Nutzungen
zugelassen wiirden. Bereits im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wur-
den die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung nach § 3 Abs. 3 bzw. § 4 Abs.
3 BauNVO geregelt.

In reinen Wohngebieten wurden Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, und sons-
tige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausnahmsweise zugelassen. In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebéaude,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke als allgemein sowie mit der 1. Anderung
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig bestimmt
worden. Gegenwaértig sind z.B. ein Fotostudio, ein Steuerberaterbiro, ein Nagelstu-
dio, eine Gesundheitspraxis usw. ansassig.

Ausgehend hiervon ist das zusatzliche Storpotential durch die zugelassenen Ferien-
wohnungen als gering zu bewerten. Die Erfahrungen der Stadt zeigen, dass sich Fe-
rienwohnungen, die in einem Gebaude in Kombination mit einer Dauerwohnung un-
tergebracht sind, in Wohngebieten nicht wesentlich stérend auswirken. Eine soziale
Kontrolle der Feriengaste ist i.d.R. durch den Hauseigentimer bzw. Mieter oder Nut-
zungsberechtigten gesichert und ruhestérendes, ausuferndes Verhalten von Ferien-
gasten wird so vermieden.

Die Eigenart des hiesigen Wohngebietes zeichnet sich durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung mit vorwiegend Einfamilienhdusern, fehlendem Durchgangsverkehr
und ein geringes, anwohnerbezogenes Ver-

kehrsaufkommen aus. Die Feriengaste kommen im Rahmen einer dauerwohnungs-
ahnlichen Nutzung in dauerwohnungsahnlicher Ausstattungsform unter. Die Gebiets-
vertraglichkeit ergibt sich auch dadurch, dass die Géaste die Ferienwohnungen in die-
ser Wohngebietslage in der Regel fur langere Zeit, Uber mehrere Tage oder 1 — 2
Wochen nutzen und in einer dauerwohnahnlichen Situation und Ausstattung unter-
gebracht sind. Der An- und Abreiseverkehr fallt daher nur geringfligig ins Gewicht.
Die im Bebauungsplan vorgegebene Parzellenstruktur sowie das festgesetzte Maf3
der baulichen Nutzung lassen aul3erdem keine baulichen Strukturen zu, die nach
dem Umfang wesentlich auffallig in Erscheinung treten kbnnen.

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

Von Paaren oder Familien bewohnte Einfamilienhauser zeichnen sich haufig dadurch
aus, dass mehrere Kfz taglich genutzt werden, wahrend die Ferienfamilie i.d.R. mit
einem Kfz anreist. Zu héherem Verkehrsaufkommen kann es durch die Tage mit Bet-
tenwechsel in Ferienwohnungen kommen oder auch durch Service-Dienstleister, die
z.B. die Endreinigung Ubernehmen. Dieses Verkehrsaufkommen wird jedoch als zu-
mutbar betrachtet, da es zeitlich sehr begrenzt ist und dem normalen Post- und Lie-
ferverkehrsaufkommen in einem Wohngebiet mit ca. 100 Wohneinheiten gleich-
kommt.

Kfz-Stellplatze fur Ferienwohnungen sind ebenso wie Stellplatze fur Dauerwohnun-
gen gemal Stellplatzsatzung der Stadt auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen. Damit soll ein Zuparken der WohngebietsstraRen verhindert werden. Daruber
hinaus stehen fir Besucher Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum zur Verfigung.
Gemald der nach wie vor geltenden textlichen Festsetzung Nr. 5.1. des Bebauungs-
planes Nr. 10 in der Fassung der 1. Anderung ist je Wohnung ein entsprechender
Stellplatz auf dem Grundsttick oder in Stellplatzanlagen nachzuweisen.

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

Trotzdem koénnen Ferienwohnungen ein gewisses hoheres Stérpotential entfalten als
Dauerwohnungen, beispielsweise aufgrund maoglicher unterschiedlicher tageszeitli-
cher Rhythmen, z.B. der abendlichen Gartennutzung. Ein geringfligig hoheres Stor-
potential besteht allerdings auch bei allen anderen, in den Wohngebieten zul&assigen
Nutzungen aufRerhalb der Wohnnutzung, wie den o.g. der Versorgung des Gebietes
dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetrieben, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke und sonstigen nicht storende Gewerbebetrieben. Da diese Betriebe
nicht ausgeschlossen worden sind, ist festzustellen, dass hier kein besonderer
Schutzanspruch fur das Wohnen besteht. Es besteht also kein Anspruch auf eine
besondere Wohnruhe, wie sie z.B. in Wohngebieten anzunehmen sein kénnte, in
denen keine Ausnahmen zuléassig waren. Anhaltspunkte fir ein hdheres Schutzbe-
durfnis sind damit nicht gegeben.

Die angemessene Wohnruhe im Plangebiet wird auch tber die nur ausnahmsweise
zulassigen Ferienwohnungen geschuitzt. Dadurch, dass Ferienwohnungen nur bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der Dauerwohnung zulassig
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sind, wird auch gewahrleistet, dass z.B. keine grdferen Gruppen aufgenommen
werden konnen, was hier als nicht gebietsvertraglich zu kategorisieren ware. Das
Storpotential halt sich also in gebietsvertraglichen und sozialadaquaten Grenzen.

Der Gebietserhaltungsanspruch der Wohngebiete ist nicht so absolut, dass die pla-
nungsrechtliche Sicherung von Ferienwohnungen tber eine Ausnahmeregelung nicht
zulassig ware.

Ob die in den reinen und allgemeinen Wohngebieten zugelassenen Ferienwohnun-
gen die Anforderungen des 8 15 BauNVO erfillen kénnen, ist im Rahmen von Ein-
zelvorhaben nach § 15 BauNVO im Verwaltungsverfahren zu prifen.

Eine weitere Anderung innerhalb des Plangebietes wurde von einem privaten An-
tragsteller an die Stadt Ostseebad Kihlungsborn herangetragen und bereits in den
Ausschissen beraten. Fur die familiare Pflege soll auf dem Grundstick Gromitzer
Ring 1 ein weiteres kleines Hauptgebaude errichtet werden, das barrierefrei ausge-
baut und zu erreichen sein soll. Dafir ist eine geringfligige Erweiterung der Baugren-
ze in sudostliche Richtung notwendig, eine VergroR3erung der zulassigen Wohnbau-
flache erfolgt nicht.

In den Ausschissen der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn wurde der Erweiterung der
Baugrenze fir ein eingeschossiges Gebaude mit einer Grundflache von maximal
40 m2 grundsétzlich zugestimmt. Das Gebaude soll am sudostlichen Rand der
Wohnbauflache errichtet werden, sodass nicht in die Griinflachen eingegriffen wird.

Abb. 2: bisherige Baugrenze Grémitzer Ring 1, Quelle: Bebauungsplan Nr. 10 i.d.F. der 1. Anderung.

Fur das Grundstiick gilt mit der 4. Anderung die festgesetzte GRZ von 0,4, diese darf
durch das Vorhaben nicht Gberschritten werden.

Die relativ grof3en Grundsticke im Norden und im Siden des Plangebietes (Baufel-
der 1 und 11) wurden im Rahmen der Ursprungsplanung in Wohnbauflachen und
private Grinflachen unterteilt, um einen attraktiven Grinanteil innerhalb des Wohn-
gebietes zu schaffen. Dadurch ergaben sich allerdings in den letzten Jahren immer
wieder Probleme bei der Einhaltung der GRZ, da eine sonst tbliche zulassige Uber-
schreitung der GRZ um 50 % fir Nebenanlagen und Garagen gem. 8 19 Abs. 4
BauNVO gemald Ursprungsplanung nicht zuldssig ist. Die hier festgelegte maximal
zuldssige GRZ von 0,3 reicht oft nicht aus, sodass Nebenanlagen wie Carports oder
Garagen und deren Zufahrten kaum innerhalb dieser GRZ realisierbar sind. Dies be-
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trifft ebenso das Baufeld 3 im Westen des Plangebietes. Fir die restlichen Baufelder
wurde eine maximal zuladssige GRZ von 0,4 festgesetzt. Da sich die bebaubaren
Grundsticksflachen im gesamten Plangebiet kaum in ihrer GroR3e unterscheiden, soll
die GRZ im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes einheitlich auf 0,4 fest-
gesetzt werden, um auch auf den Baufeldern 1, 3 und 11 Nebenanlagen nach heuti-
gen Maldstaben zu ermoglichen bzw. die bereits vorhandenen Carports oder Gara-
gen mit ihren Zufahrten baurechtlich zu sichern. Die Uberschreitung der GRZ von 0,4
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt dabei nach wie vor unzulassig.

Des Weiteren soll dieser Problematik dadurch entgegengewirkt werden, dass es in
den sehr gro3en privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten™ kinf-
tig zulassig ist, Nebenanlagen, die ausschliel3lich der Gartennutzung dienen, mit ei-
ner maximalen Grundflache von 10 m2 zu errichten. Diese Nebenanlagen sind bei
der Berechnung der GRZ nicht miteinzubeziehen. Dies soll den Eigentiimern ermég-
lichen, kleinere Gartenschuppen oder Gewéachshauser im rickwartigen Grund-
stiicksbereich zu errichten, da diese zumeist nicht mehr in die Baufelder passen.
Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" befinden sich Ostlich des Bau-
feldes 11 im Norden des Plangebietes sowie sudlich des Baufeldes 1 im Siuden des
Plangebietes.

Die im Nordwesten des Plangebietes befindliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Schutzgriin" soll im Zuge der Anderung in eine Griunflache "Hausgarten" um-
gewidmet werden. Dieser Grunstreifen liegt westlich des Baufeldes 11 und gehért zu
den privaten Grundstiicken. Im Rahmen der ErschlieRung des Ursprungsplanes im
Jahr 2006 wurden diese Flachen bereits als Hausgarten angelegt. Die Anpassung an
den tatsachlich vorhandenen Bestand im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungs-
planes erscheint seitens der Stadt daher sinnvoll.

Die 0.g. Malinahmen werden entsprechend der moglichen zusatzlichen Versiegelung
naturschutzrechtlich ausgeglichen (vgl. Kap. 6).

Weitere Anderungen betreffen den Ausschluss stérender Nebenanlagen. Beziiglich
der Freihaltung des Ortsbildes vor stérenden Nebenanlagen wird gemaf § 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
fuhrten aber bereits hdufig zu Nachbarschaftsstreitigkeiten aufgrund der mit dem Be-
trieb verbundenen Larmemissionen. GrofRe Antennenmasten von CB-Funkern fiihren
zu einer ortsbildstérenden, technischen Uberformung und damit zur Beeintrachtigung
nachbarlicher Interessen. Kleinwindkraftanlagen oder Antennenmasten wéren ohne
diesen Ausschluss gemal Landesbauordnung MV bis zu einer Hohe von 10 m oder
auf Hausdachern in den Baugebieten zul&ssig, sofern die allgemeinen Zulassigkeits-
voraussetzungen erfullt 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 maglichst storungsfreies Umfeld fur die Bewohner geschaffen werden. Die-
ses betrifft sowohl die zu befiirchtenden visuellen als auch die akustischen Beein-
trachtigungen durch solche Anlagen.

Die zusatzlichen Festsetzungen zu den drtlichen Bauvorschriften gemafl 8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V dienen der angemessenen Gestaltung der Aul3enan-
lagen zum Schutz eines hochwertigen Ortsbildes. Die Aufstellung oberirdischer Gas-
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oder Olbehalter ist nicht zulassig. Luftwarmepumpen mussen zur Nachbargrenze
einen Abstand von mind. 3 m einhalten. Dauerstellplatze von Millbehaltern sind mit
einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrinten Umkleidung oder
mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begru-
nen. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht
sind unzuléassig. Werbeanlagen sind in den Wohngebieten nur an der Statte der Leis-
tung bis zu einer Gro3e von 1,0 m2 im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Damit
sollen storende Anlagen vermieden werden.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbul3e bis zu 100.000 € geahndet werden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 in der Fas-
sung der 1. Anderung sowie die sonstigen Bestimmungen der Satzung uber die 6rtli-
chen Bauvorschriften und Hinweise gelten uneingeschrankt weiterhin fort. Auf die
Beachtung und Einhaltung dieser Festsetzungen und Hinweise wird ausdrtcklich
hingewiesen.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfolgt auf Grundlage der Hinweise zur Eingriffs-
regelung M-V (HzE) von 2018 (Landesamt fur Umwelt, Geologie und Naturschutz),
da die Anderung des Bebauungsplanes nach der Einfiilhrung der neuen HzE von
2018 erfolgt ist.

Es ist die Umwandlung der privaten Grunflache ,Schutzgrin“ P 6 im Nordwesten des
Plangebietes in eine Grunflache ,Hausgarten zu bilanzieren, da die Anlage der
Grunflache als AusgleichsmalRnahme der Ursprungsplanung diente. Als Hausgarten
erfullt die Grunflache jedoch nicht mehr die Anforderungen an eine Ausgleichsmalf3-
nahme.

In der Ursprungsplanung hatte die Flache mit einer Gro3e von 1.337 m2 einen Kom-
pensationswert von 2.340 m2 KFA (Vgl. Tab. C 1 der Begrindung zum B-Plan
Nr. 10). Im heutigen Bestand sind im Bereich dieser Grinflache Hausgarten mit
Uberwiegend Zierrasen und Ziergehdlzen entstanden. Teilweise wurden auch Gemu-
sebeete angelegt, einreihige Hecken und einige Baume gepflanzt. Da der Eindruck
von Ziergarten Uberwiegt, erfolgt eine Einstufung in den Biotoptyp Ziergarten.

Dieser Biotoptyp hat gemaf der HzE einen Biotopwert von 1, wodurch sich ein Kom-
pensationswert von 1.337 m2 Kompensationsflachenaquivalent (KFA) ergibt. Dieser
Wert ist vom urspriinglich errechneten Kompensationswert abzuziehen.

Es ergibt sich ein Wert von 1.003 m2 Eingriffsflachenaquivalent (EFA), der nachtrag-
lich auszugleichen ist und daher dem multifunktionalen Kompensationsbedarf der
4. Anderung des B-Planes zugeschlagen wird.

Durch die geplante Erh6hung der GRZ in drei Baufeldern von 0,3 auf 0,4 und durch
die Errichtung von Gartenhdusern innerhalb der Griunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten® erfolgen zuséatzliche Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts,
die entsprechend der Ausfiihrungen zu 8§ 13a BauGB (siehe Punkt 3.) auszugleichen
sind.
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Durch die Errichtung der Gartenhduser mit einer Grundflache von je max. 10 m2
ergibt sich bei 19 Grundsticken ein zusatzlicher Flacheneingriff von 190 m2.

Durch die Erhdhung der GRZ konnen zuséatzlich 1.553 m? in den Wohngebietsfla-
chen 1, 3 und 11 versiegelt werden.

In der Eingriffsbilanz sind die Biotopveranderung bzw. -beseitigung sowie die Beein-
trachtigung durch die Versieglung zu berechnen. Dabei sind ein Freiraumbeeintrach-
tigungsfaktor von 0,75 sowie ein Versieglungszuschlag von 0,5 zu bertcksichtigen.
Ausgangsbiotop der Baufelder 1,3 und 11 ist landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
che mit einem Biotopwert von 1 (vgl. Tab. B 1.1, S. 13 der Begriindung zum B-Plan
Nr. 10). Die Gartenhauser werden innerhalb der privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten® (Biotopwert 1, s.0.) errichtet.

Es ergibt sich folgende Eingriffsbilanz (in m?):

Biotopveranderung bzw. -beseitiqung

Erhohung der GRZ: 1.553x1x0,75=  1.164,75 m2 EFA

Gartenhauser: 190x 1x 0,75 = 142.,5 m2 EFA
Versieglung:
Erhéhung der GRZ: 1.553x 0,5 = 776,5 m2 EFA
Gartenhauser: 190 x 0,5 = 95 m2 EFA

Funktionsbeeintrachtigung angrenzender Biotope

Ferner ist zu prifen, ob in der Umgebung der Anderungsbereiche des Plangebietes
wertgebende Biotoptypen (ab Wertstufe 3 und/oder geschiitzt nach 8 20 Abs. 1
NatSchAG M-V) vorhanden sind. Sollte dies der Fall sein, sind mittelbar wirkende
Beeintrachtigungen durch den zusatzlichen Eingriff zu bertcksichtigen. Durch die
Erhdéhung der GRZ im Allgemeinen Wohngebiet ist als Vorhabentyp gemalf Anlage 5
HzE ,Wohnbebauung® heranzuziehen. Bei Wohngebieten erfolgt eine Unterteilung in
Wirkzone | (50 m vom Eingriffsort) und in Wirkzone Il (200 m vom Eingriffsort). Wert-
gebende Biotope innerhalb Wirkzone | sind mit einem Faktor 0,5 und wertgebende
Biotope innerhalb Wirkzone Il sind mit einem Faktor 0,15 zu berlcksichtigen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich innerhalb eines kleinen Waldgebietes ein
Teich (im B-Plangebiet Nr. 14 ,Hof zur Asbeck®), der als permanentes Stillgewasser
aufgenommen wird. Der Teich befindet sich ca. 90 m vom Anderungsbereich im Su-
den entfernt. Somit liegt das Gewasser in der Wirkzone Il. Das Gewasser hat eine
Grol3e von rund 1.333 m? und einen Biotopwert von 6.

Funktionsverlust durch mittelbare Beeintrachtigungen:

[1.333 x 6 x 0,15 = 1.200 m? EFA |

In der naheren Umgebung befinden sich weitere Gewasser. Dabei handelt es sich
um Regenrickhaltebecken, die den Charakter technischer Anlagen besitzen und
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somit nicht unter den Biotopschutz fallen und auch keine wertgebenden Biotope dar-
stellen.

Multifunktionaler Kompensationsbedarf:

Mafl3nahme Eingriffsflachenaquivalent
(EFA [m?])
Biotopveranderung bzw. -beseitigung 1.307,25
Versieglung 871,5
Funktionsverlust durch mittelbare Beein- | 1.200
trachtigung
Verlust Kompensationsflache Schutzgrin | 1.003
Summe | 4.381,75

6.2 Kompensation

Als externe Ausgleichsmalinahme ist eine zusammenhéngende Flache in der Grolie
von 2.000 m2 auf einem Acker sudlich des Kagsdorfer Landweges, wie auf der Abbil-
dung in der Planzeichnung dargestellt, in eine Mahwiese umzuwandeln. Die Flache
liegt im Nordwesten des Gemeindegebietes am Muhlenbach auf dem kommunalen
Flurstuck 363, Flur 1 der Gemarkung Kuhlungsborn.

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

Folgende Anforderungen gemaf? den Hinweisen zur Eingriffsregelung sind bei der

Einrichtung der Mal3Bhahme bzw. bei der Pflege zu beachten:

- Flache war vorher mindestens 5 Jahre lang als Acker genutzt (Voraussetzung
wird erfullt)

- Die Bodenwertzahl betragt gemafR Bodenschéatzung 48. Da die Mal3Bnahme als
Puffer zu einem geschiitzten Biotop fungiert, ist die Umwandlung des Ackers zu
naturschutzfachlichen Zwecken gemal HzE zuléssig.

- dauerhaft kein Umbruch und keine Nachsaat

- Walzen und Schleppen nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 15. September

- dauerhatft kein Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmittel (PSM)

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

- Mindestbreite 10 m (wird erfllt)

- Vorlage eines auf den Standort abgestimmten Pflegeplanes und Ermittlung der
anfallenden Kosten zur Gewahrleistung einer dauerhaften Pflege einschlief3lich
der Kosten fir Verwaltung und Kontrolle

Vorgaben zur Unterhaltungspflege:
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- Mahd nach dem 1. September mit Abfuhr des Mahgutes

je nach Standort héchstens einmal jahrlich aber mindestens alle 3 Jahre
Mahdhohe 10 cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken
Mindestflachengrof3e: 2.000 m2 (wird erfullt)

£365;

"‘R__—-“_ =

3 Gemeindestralle

Ausgleichsflache—

Abb. 3: Umgrenzung der Flache fiir die naturschutzfachliche Kompensation im Rahmen
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 mit Wirkzonen

Fur die MaRBnahme wird entsprechend MalRnahmenkatalog der HzE ,MalRnahme
2.31" ein Kompensationswert von 4 zugrunde gelegt. Bei der Bilanzierung sind die
Stor- bzw. Wirkfaktoren zu bertcksichtigen. Im Umfeld der Ausgleichsflache befinden
sich eine Gemeindestral3e und ein Wohngrundstiick. GemalR Anlage 5 HzE ist fur
GemeindestraRen und Wohngebiete eine Wirkzone | von 50 m zu bertcksichtigen.
Wirkzone Il entfallt bei der Gemeindestral3e. Fir Wohngebiete hat die Wirkzone I
einen Wirkbereich von 200 m. Die Ausgleichsflache liegt teilweise in der Wirkzone |
der Gemeindestral3e. Die restliche Teilflache liegt in der Wirkzone Il des Wohngebie-
tes. Fur die Wirkzone | ist ein Storfaktor von 0,5 und fur Wirkzone Il ist ein Wirkfaktor
von 0,15 zu berucksichtigen.

Kompensations-
Kompensations- | Leistungsfaktor | flachenaquivalent
MaRnahme FlachengroiRe wert (1-Wirkfaktor) | (KFA) in m2
Méahwiese 1.600 4 0,50 3.200
400 4 0,85 1.360
Summe: 2.000 Summe: 4.560

Auf diese Weise kann das durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 her-
beigefluihrte Kompensationsdefizit vollstandig ausgeglichen werden.
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6.3 Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsiuberplanung handelt, die als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird. Eine dauerhafte Nutzung ist in
den Anderungsbereichen bereits vorhanden. Hinsichtlich der geringen Erhéhung der
GRZ in Teilbereichen des Plangebietes als Anpassung an den tatsachlichen Bestand
und der geringfugigen Erweiterung der Baugrenze auf einem Grundstick sowie der
Klarstellung einer vorhandenen Grinflachennutzung ist davon auszugehen, dass
artenschutzrechtliche Belange nicht beruhrt werden.

Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

6.4 Weitere grinordnerische Belange

Besondere Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beein-
trachtigt. Das grunordnerische Konzept wurde in der Ursprungsplanung erlautert und
umgesetzt und gilt auch fir die Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes
unverandert fort.

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

Einheimische Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehr-
stammige Laubbaume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber Gelandeoberflache, Grol3strducher ab 3,0 m Hohe und freiwachsende
Hecken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrdchtigungen sowie
wahrend BaumalRnahmen zu schitzen. Pflegemalinahmen und Malihahmen zur
Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulassig. Der Abgang von Baumen,
GrofR3strauchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grundstiicksflache zu er-
setzen. FUr Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 80 cm ist ein Ersatzbaum,
von 80 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbaume, von 1,20 m bis 1,80 m sind drei Er-
satzbaume und dber 1,80 m Stammumfang sowie fir jeweils angefangene 50 cm ein
zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat
Hochstamm, 3xv., Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Hohe). Fur Grol3-
straucher und Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art,
GrolRRe, Vitalitat und 6kologischer Bedeutung (Straucher in Baumschulqualitat, mind.
2xv., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das
Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

Gemall § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit BuRgeld bis zu 10.000 € geahndet werden.
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Anlage: Vorpriufung des Einzelfalls gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 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 22167 m?2) tUberplant
wird, war gemal 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich, mit der zu klaren war, ob mit der 4. Anderung erhebliche Umweltauswir-
kungen verbunden sind. Nur wenn dies nicht der Fall ist, ist die Durchfiihrung als be-
schleunigtes Verfahren ohne Umweltbericht zul&ssig.

Wie eingangs erwahnt, handelt es sich hier um eine Uberplanung des vorhandenen
Bestandes. Der B-Plan Nr. 10 ist weitestgehend realisiert, die damaligen Aus-
gleichsmaRnahmen wurden umgesetzt bzw. werden im Rahmen der 4. Anderung
erganzt.

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 Ausmal, in dem der B-Plan einen Rahmen i.S. des 8§ 14 b Abs. 3 des Ge-
setzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 wird keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet, es sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben
geplant. Der B-Plan zielt vielmehr auf eine Sicherung des vorhandenen Bestandes
ab.

1.2 das Ausmal3, in dem der B-Plan andere Plane oder Programme beeinflusst;

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 ist eine Beeinflussung anderer Plane oder
Programme nicht erkennbar. Die Planung ist mit dem Flachennutzungsplan und dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm vereinbar. Die Flache verbleibt als Wohn-
gebiet entsprechend der Darstellungen im F-Plan. Die untergeordnete Zulassigkeit
von Ferienwohnungen hat keine raumordnerische Relevanz bzw. entspricht den
raumordnerischen Zielen fur den Fremdenverkehrsschwerpunktraum Kihlungsborn.
Sie entspricht auch dem damaligen Kurortententwicklungskonzept und damit der
stadtischen Entwicklungsplanung.

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlie3lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 werden die Umweltbelange, die Belange des
Ortsbildes durch zusatzliche ortliche Bauvorschriften und einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung, auch unter gesundheitsbezogenen Erwagungen, z.B. durch den
Ausschluss von stérenden Antennenmasten, starker als bisher und nachhaltig be-
racksichtigt. Kleinwindkraftanlagen sollen wegen ihrer stdrenden Emissionseffekte in
diesem eng bebauten Einfamilienhausgebiet ausgeschlossen werden.

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlielilich ge-
sundheitsbezogener Probleme;
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Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 werden keine neuen umweltbezogenen oder
gesundheitsbezogenen Probleme ausgeldst (vgl. Pkt. 1.3).

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

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 ist keine negative Anderung der Bedeutung
fur die Durchfihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften zu erwarten, da
ein bestehender Innbereich bestandssichernd tberplant wird.

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, inshesondere in Bezug auf

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

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
im Vergleich zur bisherigen B-Planung verbunden (vgl. 0.g. Punkte).

2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

Kumulative oder grenziiberschreitende Auswirkungen sind mit der 4. Anderung des
B-Plans Nr. 10 nicht verbunden.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen);

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 sind keine neuen oder zusatzlichen Risiken
fur die Umwelt verbunden.

2.4  den Umfang und die rAumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 10 sind keine neuen oder zusétzlichen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt verbunden.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitét des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natiurlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-
sitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berticksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten,;

Nattrliche 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 Europaische Vogelschutz-)gebiete sind nicht betrof-
fen;

2.6.2 Naturschutzgebiete sind nicht betroffen;

2.6.3 Nationalparke sind nicht betroffen;

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen;
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2.6.5 gesetzlich geschitzte Biotope erfahren durch die 2. Anderung keine Beein-
flussung;

2.6.6 Wasserschutzgebiete (GW 1l B) erfahren durch die 2. Anderung keine Beein-
flussung;

2.6.7 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 10 hat keine Auswirkung hinsichtlich der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen;

2.6.8 die 2. Anderung des B-Plans Nr. 10 hat keine negativen zentralortlichen Aus-
wirkungen oder Auswirkungen auf die Bevolkerungsdichte;

2.6.9 mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 10 sind keine Auswirkungen auf Denkma-
le oder Bodendenkmale verbunden.

Im Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls wird festgestellt, dass durch die 4. Ande-

rung des B-Planes Nr. 10 ,Holmblick“ keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen ausgelost werden.

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

Kozian, Blrgermeister
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 04.02.2020 2020/60/017

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: Abwigungs- und Satzungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32
"Cubanzestrae/Ecke Wittenbecker Landweg"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschlief3t:

1. Die Stadtvertreterversammlung hat die wihrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit folgendem Ergebnis gepriift: siehe Anlage. Die Anlage ist Bestandteil des
Beschlusses.

2. Der Birgermeister wird beauftragt, den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange das
Abwagungssergebnis mitzuteilen.

3. Die Stadtvertreterversammlung beschlieRt die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
,,CubanzestraRe/Ecke Wittenbecker Landweg” der Stadt Ostseebad Kihlungsborn gemaR § 10 BauGB
als Satzung. Die 6rtlichen Bauvorschriften werden gemafR § 86 LBauO M-V als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wird gebilligt.

Anlagen: 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 einschlieRlich Begriindung + Abwigung
24.02.2020

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
05.12.2019 die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn " CubanzestralRe/Ecke Wittenbecker Landweg " im beschleunigten Verfahren gemaR
§§ 2 u. 8i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Entwurf der Satzung wurde ebenfalls
am 05.12.2019 gebilligt. Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erfolgte vom 02.01.-
03.02.2020. Von Biirgern wurden keine Einwande vorgebracht.

Die Abwagung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlichter Belange sind der Anlage zu entnehmen.
Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen kann die Satzung beschlossen werden. Sie wird

durch ortstbliche Bekanntmachung rechtskraftig.

Finanzielle Auswirkungen? XlJa [ Nein

Finanzierung:

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
MaRBnahme / Folgelasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende
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(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschusse/Beitrage) Haushalts-

belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2019  nein ja, mit9.877,00 € Produktkonto 51102.56255000
Im Ergebnisplan im Finanzplan

IAnlagen:

Satzung liber die 5. Anderung des B-Plan Nr. 32 (Planzeichnung mit Textteil und Begriindung,
Abwagung), Stand 24.02.2020




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

"Cubanzestralde/Ecke Wittenbecker Landweg

Teil A - Planzeichnung
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Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

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

WA Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung der Ursprungsplanung

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
v Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
FH Firsthohe

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

o) offene Bauweise
a abweichende Bauweise
Baugrenze
DN zulassige Dachneigung

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

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

G5 e S = Grunflache, privat

Zasurgrin, offentlich

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

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

L

Abgrenzung des Males der Nutzung (§16 Abs.5 BauNVO)

Bezugspunkt fir Hohenangaben in m 4. NHN (DHHN 92)

-
—
—
S

J

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

371/9 Flurstlicksnummern
, 1.09 vorhandene Gelandehdhen in m G.NHN (DHHN 92)
4# Bemalung in m

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad

Kdhlungsborn vom ...................... folgende Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32 "CubanzestralRe/Ecke Wittenbecker Landweg", gelegen in Kihlungsborn Ost, umfassend einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 mit den Grundstlicken Wittenbecker Landweg 1a-c und 4-4b,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B - Text

1. Der Punkt 1.5 des Bebauungsplanes Nr. 32 in der Fassung der 4. Anderung wird fiir den
Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wie folgt ersetzt:

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4 u. 16 - 19 BauNVO)
1.5 Fiir alle festgesetzten Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die im Teil A festgesetzte Bezugshéhe.

2. Der Punkt 2.2 des Bebauungsplanes Nr. 32 in der Fassung der 4. Anderung wird wie folgt ersetzt:

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

2.2 In den allgemeinen Wohngebieten mit einer festgesetzten abweichenden Bauweise diirfen auch
Gebéaude mit einer Lange von (liber 50 m errichtet werden. Ansonsten gelten die Regelungen der
offenen Bauweise.

3. Der Punkt 4.3 des Bebauungsplanes Nr.32 in der Fassung der 4. Anderung wird ersatzlos
gestrichen.

4. Der Punkt 8.1 des Bebauungsplanes Nr.32 in der Fassung der 4. Anderung wird ersatzlos
gestrichen.

5. Alle sonstigen Festsetzungen, die Hinweise sowie die sonstigen ortlichen Bauvorschriften des
rechtsgliltigen Bebauungsplanes Nr. 32 i.d.F. der 4. Anderung gelten fiir die Satzung Uber die
5. Anderung unverandert weiter fort.

Hinweise

A. Die Hinweise des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes Nr. 32 in der Fassung der 4. Anderung
gelten unverandert fort.

B. Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen sind die geltenden Standards bei
der Bauausfuhrung zu beachten. Es sind insbesondere SchutzmalRnahmen fur den Wurzelbereich
bei Bodenauf- und -abtrag, Griindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Vor Abbruch sind Gebaude fachgutachtlich auf ein Vorkommen gebaudebewohnender Tierarten zu
prifen.

C. Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bauamt der

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, wéahrend der Offnungszeiten
einsehbar.

Plangrundlagen:
Digitale topographische Karte © GeoBasis DE/M-V 2018; Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiro Sperlich und
Fréhlich, 09/2019

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geoqr. Lars Fricke

Lubsche Strake 25
23966 Wismar
Tel. 038412240700

info@srp-wismar.de wwuw.smp-wismar.de

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung Gber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 wurde am ................ gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist am durch Veroffentlichung im  Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn sowie im Internet erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am ................... den Entwurf der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit Begriindung gebilligt und zur éffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(3) Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .................. bis zum .................. wahrend der Dienstzeiten in der
Stadtverwaltung Ostseebad Kiihlungsborn 6ffentlich ausgelegen. Zusatzlich waren die Unterlagen
im Auslegungszeitraum im Internet verfligbar. Die offentliche Auslegung ist am ......................
durch Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und
im Internet bekannt gemacht worden. Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind gemall § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom .................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die
offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(4) Der katastermaRige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am .................. 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 MalRstab
T, vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

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

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(6) Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am ................... von der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(7) Die Satzung uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

(8) 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, sindam ..............
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sowie im Internet bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften 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 istam .............. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister

Ubersichtsplan

Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2019

SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 5. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 32
"CubanzestraBe/Ecke Wittenbecker Landweg"”

gelegen in Kihlungsborn Ost, umfassend einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit den Grundstlicken
Wittenbecker Landweg 1a-c und 4-4b

Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand 24.02.2020
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2019

SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 5. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 32
"CubanzestralRe/Ecke Wittenbecker Landweg"

gelegen in Kuihlungsborn Ost, umfassend einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit den Grundstlcken Wittenbecker Landweg 1a-c
und 4-4b

Begrindung

Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand 24.02.2020
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1. Anlass der Plananderung/Planverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 bezieht sich auf zwei Einzelgrundstii-
cke, fur die eine planungsrechtliche Feinsteuerung bzw. eine Anpassung an gednderte
Anforderungen der Stadtentwicklung erfolgen soll. Im Wesentlichen betrifft dies einen
Neuzuschnitt der im Ursprungsplan festgesetzten Baufenster, eine Umwidmung einer
Granflache in ein Allgemeines Wohngebiet sowie die Erhéhung der maximal zul&ssi-
gen Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Firsthohe.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr 2007 ist die Stadt noch da-
von ausgegangen, dass zukunftig kein Bedarf an Wohnungen in Gebauden, wie den
bestehenden drei- bis viergeschossigen, vergleichsweise massiven Mietshausern am
Wittenbecker Landweg besteht. Daher bestand die Uberlegung, dass diese zuriickge-
baut und durch kleinteiligere Gebaude ersetzt werden. Entsprechend wurden kleinere
Baufenster und eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Im Bereich der
nordlich gelegenen Garagenanlage sollte nach dem Riickbau eine Streuobstwiese ent-
stehen.

Nunmehr hat sich die Nachfragestruktur im Bereich der Mietwohnungen auch in der
Stadt Ostseebad Kihlungsborn ganzlich geandert. Es besteht aktuell ein signifikanter
Mangel an bezahlbaren Mietswohnungen fir die einheimische Bevdélkerung. Die be-
stehenden Mietshauser sollen daher erhalten und teilweise erweitert werden. Zunachst
soll das bestehende dreigeschossige Gebaude auf dem Grundstick Wittenbecker
Landweg 4-4b saniert und um ein Vollgeschoss anstelle des ausgebauten Dachge-
schosses aufgestockt werden. Im Bereich der vorhandenen, rickwéartigen Garagenan-
lage soll ein weiteres dreigeschossiges Mietshaus entstehen. Das Gebaude auf dem
Grundstick 1a-c soll in seiner Geschossigkeit erhalten bleiben.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Umweltbericht durchgefihrt. Das Verfahren nach 8§ 13a BauGB dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen
der Innenentwicklung. Hier handelt es sich um eine MalRnahme der Nachverdichtung
in einem bereits Giberwiegend bebauten Gebiet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.12.2019 gefasst. Die Offentlichkeits- und Be-
hdrdenbeteiligung wurde vom 02.01.2020 bis zum 03.02.2020 durchgefihrt. Nach dem
Beteiligungsverfahren wurde der Plan nicht geandert.

2. Inhalt der Plananderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 liegt in Kiihlungs-
born Ost und umfasst einen Teilbereich der Ursprungssatzung am Wittenbecker
Landweg.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 wurde, wie schon dar-
gestellt, davon ausgegangen, dass die beiden drei- bzw. viergeschossigen Mietshau-
ser am Wittenbecker Landweg zukuinftig, aufgrund einer fehlenden Nachfrage nach
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Mietwohnungen, zuriickgebaut und durch kleinteiligere Gebaude ersetzt werden (s.
Abb. Auf S. 4).

Entsprechend wurden im Bereich der vorhandenen Gebaude zwei bzw. drei geson-
derte Baufelder ausgewiesen. Da die Gebaude nunmehr erhalten und saniert werden
sollen, werden die Baufelder an die Bestandsgebaude angepasst. Dabei wird auch
bertcksichtigt, dass durch bauliche Anpassungen an aktuelle Wohnbeddrfnisse (z.B.
Balkone, Aufziige) ein Erweiterungsbedarf besteht.

Im Bereich der bestehenden Garagenanlage und des Wascheplatzes auf dem nord-
dstlichen Grundstiick soll ein zusatzliches Mietshaus entstehen. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 32 ist dieser Teilbereich als 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Streuobstwiese® festgesetzt worden. Die MaRnahme wurde jedoch
nicht umgesetzt, da auch das vorgelagerte Mietshaus erhalten wurde. Aufgrund der
geanderten stadtebaulichen Zielsetzung wird diese Flache nun als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und mit einem eigenen Baufenster versehen. Dadurch ent-
steht allerdings keine zusatzliche Versiegelung, da die betroffene Flache auch im
Bestand intensiv baulich genutzt wird.

Auch die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird an die geanderten Planungsziele der
Stadt angepasst. Die Festsetzung von maximal 4 Vollgeschossen, bei einer maxima-
len Firsthbhe von 15,0 m fur das studwestlich des Wittenbecker Landwegs liegende
Grundstuck erfolgt entsprechend dem Bestandsgebaude. Bei dem norddéstlich des
Wittenbecker Landweges liegenden Mietshaus ist der Umbau des ausgebauten
dachgeschossen zu einem Vollgeschoss mit flachgeneigtem Dach vorgesehen. Es
wird somit eine maximal zuldssige Anzahl von 4 Vollgeschossen festgesetzt. Die zu-
lassige maximale Firsthohe von 14,5 m entspricht allerdings weitgehend dem Be-
standgeb&ude, da dieses ein Satteldach hat.

Da zur vorhandenen Siedlungsstruktur an der Cubanzestral3e eine Staffelung ge-
wabhrleistet werden soll, ist auf dem zusatzlichen hinteren Baufeld lediglich eine drei-
geschossige Bebauung zulassig. Entsprechend wurde die maximale Firsthohe auf
11,0 m begrenzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 entsprechend der gednderten Planungsziele insgesamt von 0,25
auf 0,4 erhoht. Damit findet der Bestand bzw. der Bedarf an Nebenanlagen und Stell-
platzen im Bereich des Mietwohnungsbaus eine Beriicksichtigung.

Fur die Flachen der Bestandsgebaude wurde statt der offenen Bauweise eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, womit auch Gebaude mit einer Lange von mehr als
50 m zulassig sind.

Weiterhin wurden die Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten
(5 WE je Einzelhaus; 2 WE je Doppelhaushélfte) und die o6rtlichen Bauvorschriften
zur Dachgestaltung ersatzlos gestrichen, da sie entweder den geédnderten Planungs-
absichten entgegenstehen oder nicht mehr erforderlich sind.

Alle sonstigen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes
Nr. 32, die nicht von der 5. Anderung betroffen sind, gelten unverandert fort. Dies gilt
auch fur die Hinweise und fur die Begrindung. Rechtsgrundlage zur Beurteilung von
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Baugesuchen ist die zum jeweiligen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32 bzw. der Anderungen geltende BauNVO. Damit gelten auch die Verbote zur
Errichtung von Ferienwohnungen weiterhin fort. Im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes werden keine Anderungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen. Der erst spater eingefiihrte 8 13a BauNVO kommt nicht zur Anwen-
dung. Nur fir die Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes gilt die
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786).

Die Bezeichnung der Baugebiete folgt der Systematik der Ursprungsplanung. Damit
wird gewahrleistet, dass die nicht von der 5. Anderung betroffenen Regelungen wei-
terhin den Baugebieten zugeordnet werden kdnnen.

- ¥ =

Lage des Geltungsbereichs, Luftbild ©GebBasis DE/M-'V 2019
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WA3 | a

GRZ 0,25/ FH 10,0

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 32 mit Geltungsbereich der 5. Anderung

3. Umweltbelange

Umweltbelange sind durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 nicht betrof-
fen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 bearbei-
tet. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird eine im Ursprungsplan festge-
setzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese” in ein Alige-
meines Wohngebiet umgewidmet. Da diese MaRnahme aus verschieden Grinden
nicht umgesetzt wurde, hat die Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen
auf bestehende Grunstrukturen. Die betroffene Flache wird im Bestand fast aus-
schlie3lich baulich genutzt. Die zum Erhalt festgesetzte Gehdlzflache der Ursprungs-
planung wird in die 5. Anderung unverandert ibernommen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungssatzung wurde davon ausgegangen,
dass sich die zulassigen Neuversiegelungen auf eine teilweise moégliche Zweitreihen-
bebauung, die auch nach § 34 BauGB mdglich ware, beschrankt. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 32 sollte lediglich die stadtebauliche Ordnung der ge-
nannten Siedlungsentwicklung gewahrleistet werden. Aus diesem Grund wurde der
Bauleitplan nach dem Verfahren gemaf} § 13 BauGB aufgestellt. Dartiber hinaus wur-
den in dem Bebauungsplan keine Ausgleichsflachen festgesetzt, da die Eingriffe oh-
nehin zulassig waren. Da die vorliegende 5. Anderung des Planes im Verfahren nach
§ 13a aufgestellt wurde, ist kein Ausgleich erforderlich.

Die nebenstehend angesprochene Zielsetzung, eine Grunflache, die bis heute als Ga-
ragenstandort inklusive zufahren sowie aus Wascheplatz genutzt wird, als

5
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Streuobstwiese anzulegen, konnte nicht realisiert werden. Im Zuge der immer grol3e-
ren Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen im Stadtgebiet, soll diese Flache nun
mehr fir den Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden.

Die ubrigen umweltrelevanten Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 32 gelten auch
fur den Geltungsbereich der 5. Anderung des Planes unverandert fort.

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

............................. Kozian, Burgermeister

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geoqr. Lars Fricke

LUbsche StraBe 25
23966 Wismar
Tel. 038412240700

info@srp-wismar.de www.sip-wismar.de
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 20.01.2020 2020/60/006

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Veridnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Wohngebiet
"Kiihlungsblick"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschliet die 1. Satzung zur
Anderung der Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn {iber die Verdnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9 Wohngebiet , Kiihlungsblick” in

Kihlungsborn. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in lhrer Sitzung am
24.04.2014 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Wohngebiet ,,Kiihlungsblick”
beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung hat die Stadtvertreterversammlung in lhrer Sitzung
am 12.04.2018, die Satzung iiber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9 beschlossen. Die Satzung tber die Verdnderungssperre wurde am
19.04.2018 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt
gemacht. Die Veranderungssperre tritt am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft und nach Ablauf
von zwei Jahren auRer Kraft. Da das Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
9 noch nicht abgeschlossen ist, soll die 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die
\Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
beschlossen werden. Mit dieser Anderung wird die Verdnderungssperre gemaR § 17 Abs. 1 BauGB

um ein Jahr verlangert.

Desweiteren werden die Planungsziele wie folgt ergédnzt/prazisiert:

Die geplante Zulassigkeit von Ferienwohnungen in einem untergeordneten MaRe soll nicht fir
Geschosswohnungsbauten gelten, da diese zur Deckung des Bedarfs an Dauerwohnungen dringend
bendtigt werden. AuRerdem ist eine Uberpriifung der Griinflichenausweisung geplant, die
voraussichtlich eine Reduzierung zur Folge hat.

Weiterhin ist die Neuformulierung des Pkt. 3 der textlichen Festsetzung geplant:

3. Nebenanlagen

Die Errichtung von Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung (§ 14 Abs.1 BauNVO),
einschlieRlich der Kleintierhaltung sind unzulassig.

Bisher ist die Ausnutzbarkeit und Anordnungsmoglichkeit von Nebenanlagen auf den meisten
Grundstiicken im Plangebiet durch die derzeitige Festsetzung sehr erschwert und soll gelockert
werden.




TOP 8

Finanzielle Auswirkungen? OJa X Nein
Finanzierung:
Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
MaRnahme / Folgelasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende
(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts-
belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)
€ € € € €
Veranschlagung 2020 nein ja, mit€ Produktkonto
Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Verinderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Wohngebiet "Kiihlungsblick"




TOP 8

1. Verlangerung der Veranderungssperre B-Plan Nr. 9 Wohngebiet ,Kiihlungsblick, 1. Anderung

1. Satzung zur Anderung der Satzung tber die

Veranderungssperre fur den Geltungsbereich der 1.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Wohngebiet
»Kuhlungsblick”

Aufgrund der 88 14 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. I.S. 3634), einschliel3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen sowie aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V, GVOBI. M-V S. 777) vom 13. Juli
2011, einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen, hat die Stadtvertreter-
versammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn in lhrer Sitzung am 02.04.2020
folgende Satzung beschlossen:

§1

Die Geltungsdauer (8 4) der Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn tber die
Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 Wohngebiet ,Kihlungsblick® wird gemal 8 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr
verlangert.

§2
Die Planungsziele (8§ 2) werden wie folgt ergénzt/prazisiert:

Die geplante Zulassigkeit von Ferienwohnungen in einem untergeordneten Mal3e soll
nicht fir Geschosswohnungsbauten gelten, da diese zur Deckung des Bedarfs an
Dauerwohnungen dringend benétigt werden.

AuRerdem ist eine Uberpriifung der Griinflachenausweisung geplant, die
voraussichtlich eine Reduzierung zur Folge hat.

Weiterhin ist die Neuformulierung des Pkt. 3 der textlichen Festsetzung geplant:
3. Nebenanlagen

Die Errichtung von Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung (8§ 14 Abs.1
BauNVO), einschlie3lich der Kleintierhaltung sind unzulassig.

Bisher ist die Ausnutzbarkeit und Anordnungsmaoglichkeit von Nebenanlagen auf den
meisten Grundstiicken im Plangebiet durch die derzeitige Festsetzung sehr
erschwert und soll gelockert werden.



1. Verlangerung der Veranderungssperre B-Plan Nr. 9 Wohngebiet ,Kiihlungsblick, 1. Anderung

§3

Diese Satzung tritt am 20.04.2020 in Kraft.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn
ausgefertigt am

Rudiger Kozian
Blrgermeister

(Siegel)

TOP 8
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 20.01.2020 2020/60/007

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Veridnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9
"Kagsdorfer Landweg"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschliet die 1. Satzung zur
Anderung der Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn {iber die Verdnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 9 , Kagsdorfer

Landweg” in Kiihlungsborn. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Problembeschreibung/Begrindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in lhrer Sitzung am
24.04.2014 die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9
,Kagsdorfer Landweg" beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung hat die
Stadtvertreterversammlung in Ihrer Sitzung am 12.04.2018, die Satzung liber die
\Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 9 beschlossen. Die Satzung liber die Veranderungssperre wurde am
19.04.2018 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt
gemacht. Die Veranderungssperre tritt am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft und nach Ablauf
von zwei Jahren auRer Kraft. Da das Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes Nr. 9 noch nicht abgeschlossen ist, soll die 1. Satzung zur Anderung der Satzung
iber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben-und
ErschlieBungsplanes Nr. 9 beschlossen werden. Mit dieser Anderung wird die Veranderungssperre

gemadl’ § 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr verléngert.

Finanzielle Auswirkungen? OJa X Nein

Finanzierung:
Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
MaRnahme / Folgelasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende
(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts-

belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)




TOP 9

€ € [€ € €
Veranschlagung 2019 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

1. Satzung zur Anderung der Satzung liber die Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 "Kigsdorfer Landweg"




TOP 9

1. Verlangerung der Veranderungssperre V+E Plan Nr. 9 ,Kagsdorder Landweg®, 1. Anderung

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die
Veranderungssperre fur den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9
,Kagsdorfer Landweg”

Aufgrund der 88 14 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. I.S. 3634), einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen sowie aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V, GVOBI. M-V S. 777) vom 13. Juli
2011, einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen, hat die Stadtvertreter-
versammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn in lhrer Sitzung am 02.04.2020
folgende Satzung beschlossen:

§1
Die Geltungsdauer (8§ 4) der Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tber die
Veranderungssperre fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes Nr. 9 ,Kagsdorfer Landweg“ wird gemaR § 17 Abs. 1 BauGB
um ein Jahr verlangert

§2

Diese Satzung tritt am 20.04.2020 in Kraft.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn
ausgefertigt am

Rudiger Kozian (Siegel)
Blrgermeister
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 20.01.2020 2020/60/008

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Veridnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Untere und mittlere
Hermann-Hacker-StraBe"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschliet die 1. Satzung zur
Anderung der Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn {iber die Verdnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Untere und mittlere Hermann-
Hacker-Strafle" in Kiihlungsborn. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in Ihrer Sitzung am
24.04.2014 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Untere und mittlere
Hermann-Hacker-Stralle" beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung hat die
Stadtvertreterversammlung in Ihrer Sitzung am 12.04.2018, die Satzung liber die
\Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30
beschlossen. Die Satzung Uber die Veranderungssperre wurde am 19.04.2018 im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht. Die
Verdanderungssperre tritt am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft und nach Ablauf von zwei
Jahren auBer Kraft. Da das Aufstellungsverfahren der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 noch
nicht abgeschlossen ist, soll die 1. Satzung zur Anderung der Satzung tiber die Verinderungssperre
[fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 beschlossen werden. Mit
dieser Anderung wird die Verdnderungssperre gemaR § 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr verlingert.

Finanzielle Auswirkungen? OJa X Nein
Finanzierung:

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

MaRnahme / Folgelasten (i-d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts-
belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2019 nein ja, mit€ Produktkonto




TOP 10

I Im Ergebnisplan im Finanzplan

IAnlagen:

1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Untere und mittlere Hermann-Hicker-StraRe"




TOP 10

1. Verlangerung der Veranderungssperre B-Plan Nr. 30 ,Untere und mittlere Hermann-Hacker-Strake®, 3. Anderung

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die
Veranderungssperre fur den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30
,Jntere und mittlere Hermann-Hacker-Straf3e”

Aufgrund der 88 14 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. I.S. 3634), einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen sowie aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V, GVOBI. M-V S. 777) vom 13. Juli
2011, einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen, hat die Stadtvertreter-
versammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn in lhrer Sitzung am 02.04.2020
folgende Satzung beschlossen:

§1
Die Geltungsdauer (8§ 4) der Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tber die
Veréanderungssperre fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 30 ,Untere und mittlere Hermann-Hacker-Stral3e” wird gemafl 8 17 Abs. 1 BauGB
um ein Jahr verlangert.

§2

Diese Satzung tritt am 20.04.2020 in Kraft.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn
ausgefertigt am

Rudiger Kozian (Siegel)
Blrgermeister
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Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich
IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:

Bauamt Maja Kolakowski 20.01.2020 2020/60/009

Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status

\Vorberatung BA 04.03.2020 Offentlich

\Vorberatung HA 19.03.2020 Nichtoffentlich

Entscheidung SVV 02.04.2020 Offentlich

Bezeichnung: 1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Veridnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Teilbereich
Kiihlungsborn West"

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn beschliet die 1. Satzung zur
Anderung der Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn {iber die Verdnderungssperre fiir den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Teilbereich Kiihlungsborn West“ in
Kihlungsborn. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in Ihrer Sitzung am
24.04.2014 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 , Teilbereich Kithlungsborn
West" beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung hat die Stadtvertreterversammlung in lhrer
Sitzung am 12.04.2018, die Satzung tber die Verdnderungssperre fir den Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 beschlossen.

Am 16.05.2019 wurde ein erganzender Aufstellungbeschluss gefasst und demzufolge wurden auch
die Planungsziele der Veranderungssperre durch die Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tber
die Ergdnzung der Planungsziele der Satzung Uber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Teilbereich Kiihlungsborn West” ergénzt.

Die Satzung liber die Veranderungssperre wurde am 19.04.2018 im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht. Die
Veranderungssperre tritt am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft und nach Ablauf von zwei
Jahren auBer Kraft. Da das Aufstellungsverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 noch
nicht abgeschlossen ist, soll die 1. Satzung zur Anderung der Satzung tiber die Verinderungssperre
[fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 beschlossen werden. Mit
dieser Anderung wird die Verdnderungssperre gemaR § 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr verlingert

Finanzielle Auswirkungen? OJa X Nein
Finanzierung:
Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten | Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder
MaRnahme / Folgelasten (i-d-R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende
(Beschaffungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushalts-
belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne




TOP 11

kalkulatorische Kosten)

€ € € € €
Veranschlagung 2019 nein ja, mit € Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

1. Satzung zur Anderung der Satzung liber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Teilbereich Kithlungsborn West"




TOP 11

1. Verlangerung der Veranderungssperre B-Plan Nr. 35 ,Teilbereich Kiihlungsborn West*, 2. Anderung

1. Satzung zur Anderung der Satzung Uber die
Veranderungssperre fur den Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35

, I eilbereich Kihlungsborn West"

Aufgrund der 88 14 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. I.S. 3634), einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen sowie aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V, GVOBI. M-V S. 777) vom 13. Juli
2011, einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen, hat die Stadtvertreter-
versammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn in lhrer Sitzung am 02.04.2020
folgende Satzung beschlossen:

§1
Die Geltungsdauer (8§ 4) der Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tber die
Veréanderungssperre fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 35 ,Teilbereich Kihlungsborn West* wird gemaf 8 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr
verlangert.

§2

Diese Satzung tritt am 20.04.2020 in Kraft.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn
ausgefertigt am

Rudiger Kozian (Siegel)
Blrgermeister
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