Beschlussvorlage der Verwaltung offentlich

IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:
Bauamt Maja Kolakowski 30.04.2020 2020/60/041
Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status
\Vorberatung BA 13.05.2020 Offentlich
\Vorberatung HA 04.06.2020 Nichtoffentlich
Entscheidung SVV 18.06.2020 Offentlich

Bezeichnung: Abwagungs- und Satzungsbeschluss der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn zur 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 Wohngebiet Ostseegarten

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 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 mit folgendem Ergebnis gepriift: siehe Anlage. Die Anlage ist Bestandteil des
Beschlusses.

2. Der Birgermeister wird beauftragt, den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange das
Abwagungssergebnis mitzuteilen.

3. Die Stadtvertreterversammlung beschlieRt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23
Wohngebiet ,Ostseegarten” der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn gemal} § 10 BauGB als Satzung. Die
Ortlichen Bauvorschriften werden gemafR § 86 LBauO M-V als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wird gebilligt.

Anlagen: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 einschlieRlich Begriindung + Abwagung Stand:
27.05.2020

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
05.12.2019 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn " CubanzestralRe/Ecke Wittenbecker Landweg " im beschleunigten Verfahren gemaR
§§ 2 u. 8i.V.m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Entwurf der Satzung wurde am
27.02.2020 gebilligt. Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgte vom 23.03.-24.04.2020.
Von Bilrgern 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 ortsiibliche Bekanntmachung rechtskraftig.

Finanzielle Auswirkungen? X Ja, anteilig [ Nein

Finanzierung:




Gesamtkosten der Jahrliche Folgekosten

MaRnahme / Folgelasten
(Beschaffungs-Folgekosten)

Eigenanteil
(i.d.R. = Kreditbedarf)

Objektbezogene

Einnahmen
(Zuschiisse/Beitrage)

Einmalige oder
jahrliche laufende
Haushalts-

belastung
(Mittelabfluss, Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)

€ € € € €
Veranschlagung 2020 nein ja, mit € Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Satzung zur 3. Anderung des Bebauungplans Nr. 23 (Planzeichnung, Begriindung, Abwégung)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN UBER DIE 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 23 WOHNGEBIET "OSTSEEGARTEN"

PLANZEICHNUNG TEIL A M. 1:1000

Es gilt die BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
Es qilt die PlanZV (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert wurde.
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NEBENZEICHNUNG (GEGENSTAND DER 3. ANDERUNG DER PLANZEICHNUNG)
M.1:500
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(& 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1 - 11 BauNVQ)

Reine Wohngebiete (§3 BauNVO)
WR

—

2. Anderung

Allgemeine Wohngebiete 2. Anderung

WA

(§ 4 BauNVvO)

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG
0.4 Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0.4
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal, z.B. |

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE, §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

sD Satteldach

/N

£EY nur Einzelhauser zuléssig

VERKEHRSFLACHEN (&9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StraBenverkehrsflachen

li—————

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

r & Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

m verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache
vewew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Y Zufahrt

FLACHEN FUR UEHSOHGUNGS{%NLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG UND
ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die
Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen
(§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Abfallentsorgung  und

Zweckbestimmung:
7 Wenrtstoffcontainerstandort

(59 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Grinflachen

Gftentliche Grunflachen

|E| [ private Grinflachen 2. Anderung
Zweckbestimmung;
n&’ ¥ Sukzessionsfliche
"""" Hausgérten 2. Anderung

1L1] Schutzgriin 2. Anderung

Gehdlzflachen

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Boooh Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
ey o Bepflanzungen (5 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGRB)
EGQ_O [+ =] 0.

BRI L Umgrenzung van Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
o » von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

i ° {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen

Erhaltung von Baumen

SONSTIGE PLANZEICHEN

=
B

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
{§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreieck

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

Neufestsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache und den

Umgrenzungen von Flachen fir die Erhaltung von Bdumem und Stréduchern

und sonstigen Bepflanzungen (s.h. Nebenzeichnung 3. Anderung)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung der Art und des Mal3es

der Nutzung innerhalb des Baugebietes (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
- Abgrenzung unterschiedlich genutzter Griinflachen

Firstrichtungen

-1

\/“( kiinftig entfallend 2. Anderung
X kiinftig fortfallend 3. Anderung
Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
vorhandene Héhe nach HN
Nummer des Baufeldes, hier Nr. 3 3. Anderung

vorhandene Flursticksgrenze
Flursticksbezeichnung

BemaBung, hier 12 m

ll. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

archéologisches Fundgebiet

. — i |

—_——O— unterirdische Hauptleitung
HINWEIS

>< (rot) 2. Anderung

>< (grun) 3. Anderung

TEXT TEIL B

Textliche Festsetzungen Rechtsgrundlage
I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:
1. Art und MaR der baulichen Nutzungen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 In reinen Wohngebieten (WR) sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Arten von Nutzungen nicht zulassig.

1.2 In allgemeinen Wohngebieten (WA 1.1, 2.4) sind nur folgende Nutzungen

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

zulassig.

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

1.3 In allgemeinen Wohngebieten (WA 1.1, 2.4) sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO Raume oder
Gebédude, die einem stéandig wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt voribergehend
zur Unterkunft zur Verfugung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO),
sind nicht zul&ssig.

2. Grundstiicksflachen: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

2.1 Die MindestgréRe der Bauflache fiir Einzelhduser betragt 600 m2

2.2 Die in den Baufeldern festgesetzte Grundflachenzanhl gilt als Obergrenze. Uberschreitungen
sind in diesen Baufeldern durch die Anrechnung von 50 % der Flachen fiir Garagen,
Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen nicht zulassig. (i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.3 Nebenanlagen, Garagen und Carports sind in Vorgarten nicht zuldssig. Der Abstand zur
seitlichen Nachbargrenze muss mindestens 1m betragen. Vorgéarten sind die Flachen
zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der stralenseitigen, meist parallelen Bauflucht
(Trauf- oder Giebelstellung) der Einzelh&user.

An Eckgrundstiicken befindet sich der Vorgarten an der Traufseite der Einzelhauser.

3. Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Bebauungsplan sind maximal zwei Wohnungen (WE) je Einzelhaus (E) zulassig.

4. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtdreiecke) sind Bepflanzungen
und jegliche sichtbehindernde Nutzung nur bis zu einer H6he von 0,7 m Gber StralRenober-
kante zulassig.

5. Verkehrsflachen: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5.1 Fur jede Wohnung ist eine PKW-Stellplatzflache auf dem Grundstiick oder in Stellplatz-
anlagen nachzuweisen.

5.2 Die verkehrsberuhigten Bereiche sind so herzurichten, dass Rettungs- und Sonderfahr-
zeuge ungehindert fahren kénnen.

6. Griinflachen: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

6.1 Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Gehdlzflache" und den
privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Mietergarten" sind die vorhandenen

Vegetationsstrukturen zu schiitzen und sukzessive zu einem geschlossenen Bestand zu
entwickeln. FuRwege innerhalb der Grunflachen sind zulassig.

6.2 Auf der Griinflache mit der Zweckbestimmung Sukzessionsflache sind maximal 2 Mahden
pro Jahr zuldssig. Die erste Mahd darf erst nach dem 15. Juni erfolgen. In dieser
Sukzessionsflache ist ein Regenriickhalteteich mit flachen Béschungen zuléssig.

6.3 Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten sind baugeneh-
migungsfreie Nebenanlagen wie Gartenhauser nicht zulassig.

7. Leitungsrechte: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

71 Leitungsrechte umfassen fir die Ver- und Entsorgungsbetriebe die Befugnis, Ver- und
Entsorgungsleitungen herzustellen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die Herstellung
und Unterhaltung beeintrachtigen sowie Baumpflanzungen auf den Leitungen sind
unzuléssig.

8. Larmschutz: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

8.1 Die geplanten Hausgéarten an der WaldstralRe sind fir den gelegentlichen Aufenthalt von
Menschen bestimmt und dienen nicht einer Erholungsfunktion. Das Anlegen von Auf3enwohn-

bereichen wie Terassen, Grill- und Sitzplatzen wird ausgeschlossen. Ein Schutzanspruch wie
bei Kleingartenanlagen besteht fiir diese Flache nicht.

9. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
9.1 Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin” sind nach
Schaffung guinstiger Wachstumsbedingungen nach DIN 18915 geschlossene
Vegetationsstrukturen gemaR der Pflanzenliste anzulegen. Je 1,5 m2 ist ein Gehoélz
anzupflanzen.

9.2 An den festgesetzten Anpflanzgeboten im Bereich der Planstrafie sind Schwedische
Mehlbeere (Sorbus intermedia) anzupflanzen. Als Mindestqualitat sind zu verwenden:
Hochstamm, 4 x v., aus extra weitem Stand mit einem Stammumfang von 18-20 cm.

9.3 Pflanzenliste

Prunus spinosa Schlehe
Crataegus laevigata Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Corylus avellana Hasel

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Viburnum tantana

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide

9.4 Als Mindestqualitat fur die aufgrund von Pflanzgeboten zu pflanzenden Gehdlze im
Strallenraum, auf Stellplatzen, sowie Grinflachen sind zu verwenden:

Baume: 3x verpflanzte Hochstamme mit einem Stammumfang von 16-18 cm, gemessen
in 1 m Hoéhe; Straucher: verpflanzte Straucher H 60-100 cm.

9.5 Bei Baumpflanzungen ist je Baum eine offene Bodenflachen von mindestens 9 m2
freizuhalten und zu begriinen. Die Breite der Baumscheiben muss mindestens 2,50 m
betragen.

9.6 Auf der 5 m breiten Griuinflache mit der Bindung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen und Strduchern am Westrand des Plangeltungsbereiches sind vorhandene Gehdlze
zu erhalten und auf freien Flachen je 1,5 m? ein Strauch der Pflanzenliste (FS 9.3) und der
Pflanzqualitat (FS 9.4) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern: § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

10.1 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fr die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen Gehdlze zu
erhalten.

Sie sind wahrend der Durchflihrung von Bauarbeiten vor Beeintrachtigungen durch
MaRnahmen gemaR DIN 18920 zu schiitzen. Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb
einer um 1,5 m Uber den Traufbereich hinausgehenden Fléache sind nicht zulassig.

10.2  Die in der Planzeichnung durch ein Erhaltungsgebot gekennzeichneten B&dume innerhalb
der Baugebiete, in Griinflachen sind dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrdchtigungen zu
schitzen.

11. Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen: § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

11.1  Die AusgleichsmaRRnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den ¢ffentlichen
Grinflachen, den Verkehrsflachen und den Versorgungsflachen werden in vollem
Umfang allen Baugrundstiicken dieses Bebauungsplangebietes zugeordnet.

11.2  Zulasten der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft auf der Flache des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 23 ist auf einer Teilfliche des Flurstiickes 376/1 der
Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn (Gnitt Barg-Sudseite) eine Sukzessionsflache mit 10 %
Gehdlzanteil in der Gréke von 11.550 m2 anzulegen.

12. Héhenlagen: § 9 Abs. 2 BauGB

12.1 Fur die eingeschossigen Einzelhduser ist die Traufh6he mit 4,0 m und die Firsthéhe mit
9,5 m festgesetzt. Bezugsmal} fiir die Erdgeschoss-FuRbodenhéhe, Traufhéhe und
Firsthdhe ist die mittlere Hohe der angrenzenden, zur VerkehrserschlieBung des jeweiligen
Grundstiickes dienenden 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der Zufahrt zum
Baugrundstiick. Traufhéhe ist der Abstand zwischen Erdgeschoss-Fu3bodenhéhe und
Traufpunkt. Die Erdgeschoss-Ful3bodenhdhe ist der Abstand zwischen der Héhe der
offentlichen Verkehrsflache und der Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss.
Dieser Abstand darf maximal 0,5 m betragen. Traufpunkt im Sinne dieser Festsetzung ist
der Schnittpunkt zwischen der Oberkante der schragen Dachhaut und der Auf3enkante der
senkrechten Auflenwand. Die Firsthéhe ist der Abstand vom Erdgeschoss-FuRboden bis
zur Dachspitze.

12.2  Die vorhandenen Gelandehdhen diirfen sowohl im &ffentlichen StralRenraum, wie auch auf
den privaten Baugrundstiicken nur um maximal +/-0,5 m verédndert werden.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

a) In den Baufeldern mit der Festsetzung SO sind fiir Hauptgebdude Satteldacher mit

einer Dachneigung der Hauptdachflache von mindestens 38° festgesetzt,
Krippelwalmd&cher gelten als Sonderform des Satteldaches und sind zuldssig.

b) Einfriedungen zum StralRenraum und entlang &ffentlicher Wege sind nur in Verbindung mit
Pflanzungen von Strauchern oder Hecken zulassig, die mindestens die Héhe der
Einfriedungen erreichen. Die Einfriedungen (Z&une) liegen dabei auf der dem Grundstiick
zugewandten Seite.

c) Bedachungen von Geb&uden sind aus nicht gldnzenden Tonziegeln oder Betondach-
steinen herzustellen. Die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind in
Dachhaut und Dachneigung dem Wohnhaus anzupassen.

d) Dachaufbauten dirfen eine maximale Einzellange von 6,0 m nicht Uberschreiten. Die
Summe aller Gaubenbreiten darf nicht gréRer sein als 60% der gesamtenTraufldnge des
Hauptdaches.

HINWEISE:

A Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bereiche gekennzeichnet, in denen sich

Bodendenkmale befinden, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V
genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte
Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch

diese MaRRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen

(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht
genommenen MaRRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutz-
behdrde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige.

B Im Plangeltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Gestaltung, Gré3e und
Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie Uber die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur
Herstellung von Stellplatzen) der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, ausgefertigt
am 12.11.2001, bekanntgemacht am 04.12.2001 in der Anlage zum Amtlichen Mitteilungs-
blatt Nr. 12/2001 des Landkreises Bad Doberan, zuletzt geandert am 07.10.2002,
bekanntgemacht am 05.11.2002 im Amtlichen Mitteilungsblatt Nr.11/2002.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertreterversammlung tber die

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wurde am .................... gefasst.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses istam .................... durch Abdruck im
amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn sowie im Internet unter
http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen.html erfolgt.

2. Die Stadtvertreterversammlung hat am ................... den Entwurf iber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

3. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 , bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom ....................

o] - J wahrend der Dienststunden nach § 13 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6&ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben
werden kdnnen am .................... ortstiblich durch Abdruck im amtlichen Bekanntmachungsblatt der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn 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.

4. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am .................... unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den .................... Siegel

(Burgermeister)

5. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstiicksgrenzen und

-bezeichnungen sowie Gebdude in den Planunterlagen enthalten und mafstabsgerecht dargestellt sind.

(6ffentl. bestellt. Vermessungsingenieur)

6. Die Stadtvertreterversammilung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am .................... geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

7. Die Stadtvertreterversammlung hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am .................... als Satzung beschlossen und die
Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den ....................

(Burgermeister)

9. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

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

(Blrgermeister)

10. Der Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 durch die
Stadtvertreterversammlung sowie die Internetadresse der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und
Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen
Interessierten eingesehen werden kann und die tber den Inhalt Auskunft erteilt, sind

AM e ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
einschlieRlich der sich ergebenen Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche

(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls
hingewiesen. Die Satzung ist mithinam .............................. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den .................... Siegel

(Burgermeister)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 und § 13 des Baugesetzbuches (BauGB), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 3. November 2017 (BGBI IS. 3634) geédndert wurde, sowie nach § 86 der
Landesbauordnung (LBO), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom ..................
folgende Satzung uiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 fiir das Wohngebiet
"Ostseegarten” zwischen Waldstral3e und Riedenweg in Kiihlungsborn, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen :
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Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Begriindung
Bebauungsplan Nr. 23 Wohngebiet “Ostseegarten” Entwurf

1 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 23 “Ostseegarten” soll geandert werden.

Anlass einer Anderung eines Bebauungsplans ist in der Regel ein konkret anstehendes Bau-
vorhaben, welches nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht, es dennoch der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht. Oftmals handelt es sich um
geringfligige Abweichungen, fiir die aber eine Befreiung von Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht erteilt werden kann.

Ausléser fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Eigentimers auf Er-
weiterung der fir das Flurstiick 10/48, Flur 1, Gemarkung Kuhlungsborn festgesetzten tber-
baubaren Flache. Hier soll ein Burogebaude aufRerhalb der derzeit geltenden Baugrenzen
zugelassen werden.

E "4..
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Abb. 1.: Lage des Grundstiickes (Quelle: GAJA MV)

Der seit 2004 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 23 der Gemeinde Ostseebad Kiihlungsborn
hat inzwischen zwei Anderungen erfahren. Die seinerzeit formulierten Planungsziele sind
vollstandig umgesetzt. Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes sind entsprechend den
Festsetzungen nahezu vollstéandig bebaut. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 23
soll die Flexibilitat der Grundstiicksausnutzung im Bebauungsplangebiet verbessert werden.

Das Grundstlick 10/48 ist ein Grundstlick in zweiter Reihe, das mit einem Wohnhaus und
eine Garage bebaut ist. Entlang der nordlichen und westlichen Grundstiicksgrenze gibt es
einen Baumbestand, der als Grinflache festgesetzt ist. Im Ergebnis der Bebauung der
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Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Begriindung
Bebauungsplan Nr. 23 Wohngebiet “Ostseegarten” Entwurf

Grundstiicke nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auch sogenannte ,Pfeif-
engrundstiicke” entstanden. Das sind Grundstiicke in zweiter Reihe, die Uiber eine private
Zuwegung an die offentliche Verkehrsflache angebunden werden.

Die Zuwegung zum Grundstiick 10/48 liegt aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen. Die Errichtung eines Gebaudes mit Nebenfunktionen lasst sich nur noch unmittelbar im
Anschluss an diese Zuwegung realisieren. Der Grundstlickseigentimer beabsichtigt, an die-
ser Stelle ein Gebaude fur das Unterstellen von Kraftfahrzeugen sowie zur Unterbringung ei-
nes Buroraums zu errichten.

Der vorgesehene Standort fur das neue Gebaude mit einer Grundflache von ca. 80 gm liegt
aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Das Gebaude soll in der Flucht der Nordwand des
Wohnhauses und mit einem Abstand zu den Grundstiicksgrenzen von 8 m bzw. 5,8 m errich-
tet werden. Der vorhandene Schuppen und der Carport werden abgerissen.

Um diese Bebauung zu ermdglichen, ist eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes im betroffenen Bereich notwendig. Die Baugrenze wird in diesem Bereich nach Nord-
westen erweitert und die Grunflache wird entsprechend verkleinert.

Die beabsichtigte Einrichtung eines Buros fur das Sachverstandigenunternehmen lasst sich
nicht zweifelsfrei im Rahmen der Zulassigkeitsregeln fur reine Wohngebiete realisieren. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO kann hier fur Klarheit sor-
gen. Stadtebaulich ware ohnehin ein Ubergang von der nérdlich der Waldstrale vorhande-
nen Nutzung zum sldlich gelegenen reinen Wohngebiet, wie bereits im tUbrigen Gebiet des
Bebauungsplanes, sinnvoll.

Die Grundstlicke 10/48 und 10/49 bilden zurzeit den Abschluss des reinen Wohngebietes zur
WaldstraBe. Ostlich ist in gleichem Abstand zur StraRe ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Nordlich der StralRe befinden sich der Campingplatz sowie eine Klinik, die eine hohe
Nutzungsintensitat aufweisen. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auch im
Bereich der Flurstiicke 10/48 und 10/49 kann stadtebaulich der Ubergang von der intensive-
ren Nutzung zum reinen Wohngebiet im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
geschaffen werden.

Fir das so vergroRerte allgemeine Wohngebiet sollen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zugelassen werden. Damit kann in Einzelfall die Ansiedlung eines nicht stérenden
Gewerbebetriebes ermoglicht werden.

Im Zuge der Diskussion ist auch gepriift worden, ob weitere Anderungen im brigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sinnvoll und erforderlich sind. Die erforderliche Planan-
derung wird daruber hinaus zum Anlass genommen, eine Regelung zu Ferienwohnungen in
den allgemeinen Wohngebieten zu treffen. Mit der Gesetzesanderung im Mai 2017 erfolgte
eine Klarstellung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen in § 13a BauNVO.

Die Art der baulichen Nutzung ist im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes als allgemeines
und im sudlichen Teil als reines Wohngebiet festgelegt. In den Wohngebieten gilt derzeit,
dass nur Einzelhauser mit max. einer Wohnung zulassig sind. Diese Festsetzung schrankt
die Schaffung von Wohnraum und die Ausnutzbarkeit der Wohngeb&ude ein. Auch in Kih-
lungsborn ist der Wohnraum insbesondere flr die ortsansassige Bevodlkerung knapp gewor-
den. Es ist eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum zu verzeichnen. Um das Wohnungs-
angebot in der Gemeinde zu erhdhen, soll die Beschrankung auf nur eine Wohnung entfal-
len. Kinftig sollen bis zu zwei Wohnungen je Wohngebaude mdglich sein. Damit kann Gene-
rationen Ubergreifendes Wohnen — ,Alt und Jung unter einem Dach” — beférdert werden. Es
soll zusatzlicher Wohnraum fiir unterschiedliche Nachfragesegmente entstehen, wobei Feri-
ennutzung nicht stattfinden soll.

In diesem Zusammenhang ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 erforderlich. Es
besteht ein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Die Auswirkungen der vorgesehe-
nen Anderungen sind stadtebaulich vertretbar. Das Baugebiet wird dadurch in seiner grund-
legenden Struktur nicht verandert. Anderungen des planerischen Grundkonzeptes sind nicht
erforderlich.
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Da aus bauplanungsrechtlichen Grinden flr die Umsetzung des Vorhabens eine Anderung
des Bebauungsplans erforderlich ist, hat die Stadtvertretung am 05.12.2019 beschlossen,
ein entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufihren.

2 VERFAHREN

Das Anderungsverfahren wird nach den Vorschriften des § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
- vereinfachtes Verfahren - durchgefuhrt. Nach § 13 BauGB gilt:

,Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt ... kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
tréglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgliter bestehen und

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.“

Die Erfullung dieser Voraussetzungen wird nachfolgend belegt.
2.1 Priifung der Grundvoraussetzung:

Einhaltung der Grundzlige der Planung

Die Anderung oder Ergéanzung eines Bauleitplans im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB kann in Betracht kommen, sofern die Grundzlige der Planung nicht berthrt werden.
Nach dem Willen des Gesetzgebers kann es sich nur um Anderungen und Erganzungen
von untergeordnetem Gewicht handeln. Mal3gebend fiir die Beurteilung der Frage, ob die
Grundziige der Planung beriihrt werden, ist der Vergleich der Anderungen oder Erganzun-
gen in ihrer Gesamtheit zur Gesamtheit der bisherigen Festsetzungen (so die Rechtspre-
chung.

Diese gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen hier vor. Der Anderungsbereich
liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans im Siedlungsbereich der Stadt Ostsee-
bad Kihlungsborn und in unmittelbarer Angrenzung zur bestehenden Wohnbebauung. Bei
der geplanten MalRnahme handelt es sich um die Fortentwicklung und Anpassung der Pla-
nung an geanderte Erfordernisse. Zusatzliche Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

Die Anderungen der Art der baulichen Nutzung und der Baugrenzen in einem untergeord-
neten Teilbereich des Bebauungsplanes haben nur geringfligige Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet. Auch stehen sie nicht im Widerspruch zum Leitbild
der urspringlichen Planung; die grundsatzliche planerische Konzeption bleibt unverandert.
Damit werden im vorliegenden Fall die Grundzlige der Planung nicht beriihrt. Die ange-
strebte und im Bebauungsplan Nr. 23 zum Ausdruck gebrachte stadtebauliche Ordnung
wird im Ergebnis nicht beeintrachtigt.

Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Das vereinfachte Verfahren ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan der Rahmen fiir die Zulassigkeit von Vorhaben gesetzt wiirde, die ei-

ner Pflicht zur Durchfihrung einer UVP nach Bundesrecht oder nach Landesrecht unter-
liegen.

Mit der hier beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 sollen ausnahmsweise
nicht stérende Gewerbebetriebe und zuséatzliche Wohnungen zugelassen werden. Nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Wohnungen unterliegen nicht der UVP- Pflicht.

Aus den Vorschriften des Gesetzes tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V) vom 23. September 2018 (GVOBI. M-

V' S. 362) ergibt sich keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fur
die beabsichtigte Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 23.
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Keine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um
die ,Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes)".

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten Schutz-
gebiete.

Keine Betroffenheit durch Storfallanlagen

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist das vereinfachte Verfahren weiterhin ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Plangebiet liegt aufl3erhalb der
Einflussbereiche von Storfallanlagen; der Standort berlhrt keine Achtungs- oder Sicher-
heitsabstande von Betrieben im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz.
Somit kann ausgeschlossen werden, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2.2 Fazit zur Prifung der Anwendbarkeit des § 13 BauGB

Im Rahmen der Prifung der Anwendbarkeit des § 13 BauGB kann fiir die vorliegende
Bebauungsplananderung festgestellt werden, dass

e durch die beabsichtigen Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden;

e durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 keine Zulassigkeit von bestimmten
UVP-pflichtigen Vorhaben im Sinne des UVPG und/oder Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V begriindet wird,

e keine ,Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
b BauGB genannten Schutzguter bestehen® und nicht abzusehen ist,

e dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Voraussetzungen des § 13 BauGB vollstan-
dig vorliegen. Die vorliegende Bebauungsplananderung darf daher im vereinfachten Ver-
fahren gemaf § 13 BauGB aufgestellt werden.

In der Folge ist die Durchfihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs.
4 BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind Umweltbelange in die Planung einzustellen.

2.3 Verfahrensschritte

Fir das vereinfachte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. Im vorliegen-
den Verfahren wird insbesondere von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 S. 1
Nr. 1 BauGB sowie des § 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Demnach wird im Rahmen
des Anderungsverfahrens auf folgende Punkte bzw. Schritte verzichtet:

e Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

e Eine formliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB findet nicht statt.

e Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird nicht erstellt.

e Bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs werden keine Angaben dazu
gemacht, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind (§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

¢ Von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kihlungsborn werden fir
den Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 Wohnbauflachen (W) dargestelit.
Da der Bebauungsplan und auch die hier vorliegende 3. Anderung mit den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn Gbereinstimmen,
die Planung also nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist
keine Genehmigung erforderlich.

3.2 Bestehender Bebauungsplan

Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden fiir das Plangebiet zwei Arten der zulassigen Nut-
zung festgesetzt. Wahrend der norddstliche Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA) fest-

gesetzt ist, ist der sudliche und siiddstliche Bereiche als reines Wohngebiet (WR) ausgewie-
sen.

Um das Plangebiet der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen der Wohn-
nutzung maoglichst gering zu halten, sind ausnahmsweise zulassige Nutzungen in beiden Ge-
bieten ausgeschlossen worden.

—&—— Der Anderungsbereich liegt innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 23 der
" :..::.. l Stadt Ostseebad Kihlungsborn, der
derzeit in der Fassung der 2. Ande-
" L t rung vorliegt. Dieser setzt die im Gel-
cés00ddecene - ar tungsbereich gelegenen Bauflachen
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Abb.2: Auszug aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 bei offener Bauweise festgesetzt. Weiterhin wird
die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die Uberbaubare Grundsticks-
flache wird mittels Baugrenzen festgesetzt, die im westlichen Bereich 12 m und im nordli-
chen Bereich 6 m hinter den privaten Grunflachen zurlickbleiben. Als gestalterische Festset-
zung werden Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von mindestens 38° vorgeschrieben.
Die Oberkante des fertig ausgebauten FulRbodens des Erdgeschosses darf maximal 50 cm
oberhalb der Oberkante der fertig ausgebauten Stralte vor der Gebaudemitte liegen.

4 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Anpassung von Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstucksflache und der griinordnerischen Re-
gelungen an aktuelle Entwicklungen. Die Anderungen erstrecken sich sowohl auf die Plan-
zeichnung als auch auf die textlichen Festsetzungen. Die vorgenommenen Anderungen sind
im Teil-B Text grun gekennzeichnet.

In der Planzeichnung ist der Anderungsbereich griin umgrenzt. Die Anderung der Planzeich-
nung erfolgt im Bereich der Flurstiicke 10/48 und 10/49.

Der rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan liegt ausschlieRlich in Papierform vor. Im Zuge
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der 2. Anderung wurde dieser auf das aktuelle Liegenschaftskataster transformiert. Die Plan-
zeichnung steht nur als PDF-Datei zur Verfugung. In diesem Format ist die zeichnerische
Darstellung der Anderungen in der Planzeichnung in digitaler Form nicht méglich. Die Ande-
rungen in der Planzeichnung sind daher in der Nebenzeichnung im Maf3stab 1:500 darge-
stellt. Als Kartengrundlage fur die Nebenzeichnung dient eine aktuelle digitale Flurkarte.

Die Festsetzungen der Nebenzeichnung ersetzen in dem in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichneten Bereich vollstandig die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes.

Alle nicht geanderten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 und seiner 2. Anderung
gelten uneingeschrankt fort.

4.1 Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 entspricht vollstéandig
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan halt weiterhin an der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung fest. In-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches besteht eine Nutzungsstruktur, die entsprechend
der Festsetzung eines reinen Wohngebietes bzw. allgemeinen Wohngebietes durch das
Dauerwohnen der ortsansassigen Bevolkerung gepragt ist. Das bestehende Wohngebiet soll
als Wohnstandort firr die ansassige Bevolkerung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn erhal-
ten bleiben.

Wie bereits im Planungsanlass ausgefiihrt, betrifft die wesentliche Anderung des Bebau-
ungsplanes die bislang als reines Wohngebiet (WR) festgesetzten Flachen der Flurstiicke
10/48 und 10/49. Sie werden nun als allgemeine Wohngebiet (WA 1.1) festgesetzt, um die
beabsichtigte Nutzung (s.h. Planungsanlass) zu ermdglichen.

Die Art der baulichen Nutzung wird dahingehend modifiziert, dass nur noch die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fur die allgemeinen Wohngebiete (WA 1.1, 2 und 4) im Be-
bauungsplan zugelassen werden. Damit kann im Einzelfall die Ansiedlung eines nicht st6-
renden Gewerbebetriebes ermdglicht werden. Die Stadt wollte damit ein Flachenangebot
vorhalten, dass ein Nebeneinander von Wohnen und mit dem Wohnen vertraglichem Ge-
werbe ermoglicht.

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung sowie mit Blick auf die reinen Wohngebiete in un-
mittelbarer Nachbarschaft steht dabei weiterhin die Gewahrleistung der Wohnruhe der dort
wohnenden Menschen im Vordergrund. Hierzu werden die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Der Nutzungskatalog des rechtskraftigen Bebauungsplans fur reine Wohngebiete (WR) wird
ubernommen. Die allgemeine Zweckbestimmung des reinen Wohngebiets wird durch die all-
gemein zulassigen Nutzungen gepragt und durch den Ausschluss der ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gemaf § 3 Abs. 3 BauNVO.

Mit der neuesten Anderung wurde in die BauNVO der §13a ,Ferienwohnungen® neu aufge-
nommen. Danach z&hlen Ferienwohnungen in einem allgemeinen Wohngebiet zu den nicht
stérenden Gewerbebetrieben gemalk § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Hauptnut-
zung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

Entsprechend dem planerischen Willen der Stadt waren Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bzw. kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes ge-
maR § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemaf § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO bereits mit den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes ausge-
schlossen.

Es ist Planungsziel der Stadt die Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnungen im Bebau-
ungsplan weiterhin auszuschlieen und dadurch den Wohnstandort fir das Dauerwohnen
weiter zu sichern.
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Die getroffenen textliche Festsetzung Nr. 1.3 wird entsprechend dem Zulassigkeitskatalog
der BauNVO fur allgemeine Wohngebiet strukturiert und hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Ferienwohnungen an die neue Rechtslage angepasst.

»Im Bebauungsplan sind gemél3 § 1 Abs. 9 BauNVO Rdume oder Gebéude, die ei-
nem sténdig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unter-
kunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Héuslich-
keit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO)

nicht zuléssig.“

Der Ausschluss der Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauNVO dient der stadte-
baulichen Zielsetzungen der Bereitstellung von Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolke-
rung.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wird die Uiberbaubare Grund-
stlicksgrenze in einem Teilbereich des Bebauungsplanes verandert.

Die Uberbaubare Grundstucksflache des Flurstlickes 10/48 wird zugunsten einer Nachver-
dichtung des bereits bebauten Grundstlickes angepasst. Dies soll erreicht werden, indem die
nordwestliche Ecke der Baugrenze der 2. Anderung entsprechend versetzt werden soll (s.h.
Planungsanlaas). Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass noch ein Spielraum flr die
Errichtung eines weiteren Gebaudes besteht.

4.4 Hochszulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes geregelt, dass nur Einzelhduser mit max. einer Wohnung zulassig sind. Diese Festset-
zung wird gestrichen um eine ortstibliche Nachverdichtung zu erméglichen. Die zulassige
Zahl der Wohnungen je Einzelhaus wird auf maximal zwei erhéht. Diese Festsetzung ermdg-
licht eine bessere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke unter Berticksichtigung die Zufahrts- und
Stellplatzsituation.

Mit dieser Anderung der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes kann mehr dringend
bendtigter Wohnraum geschaffen werden und Nutzung der Grundstuicke auf ein stadtebau-
lich gewlnschtes Maf} reglementiert werden.

4.5 Eingriffs- und Ausgleich

Bei der Aufstellung sowie Anderung von Bauleitpléanen sind nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB
die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu bericksichtigen.

Auch im vereinfachten Verfahren sind die Vermeidung und der Ausgleich der mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) gemaf § 1a Absatz 3 BauGB in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen.

Eingriffsbeurteilung

Durch diese Bebauungsplananderung werden die bestehenden Baurechte eines qualifizier-
ten Bebauungsplans tberplant. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zu dieser Bebauungs-
plandnderung zulassig waren.

Bei der Ermittlung des Eingriffs durch diese Anderung ist deshalb nicht vom tatséchlichen
Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen. Da die Festsetzungen zur zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) unverandert bleiben, finden keine zusatzlichen und damit aus-
gleichspflichtige Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt statt.

Die am Nordrand des Flurstlickes 10/48 festgesetzte ,Flache mit Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern® mit einer Gréf3e von ca. 525 gm wird
teilweise zurickgenommen. Innerhalb dieser Flache befinden sich Obstbaume.
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Die Verkleinerung der Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzungen um ca. 100 gm, resultierend aus der Ver-
gréRerung der Baufenster, ist aus stadtebaulicher Sicht insofern vernachlassigbar, als es
sich bezogen auf den rechtskraftigen Bebauungsplan, nur um eine kleine Teilflache handelt
und der weitaus grofere Teil des Bebauungsplanes, mit seinen griinordnerischen Festset-
zungen, weiterhin rechtskraftig bleibt.

Die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes unter Ziffer 10.1 getroffene allgemeine Fest-
setzung bezlglich des zu erhaltenden Baumbestandes findet aufgrund der im Anderungs-
plan konkretisierten Flachen weiterhin Anwendung.

4.6 Baumschutz

Durch das mit der Bebauungsplananderung ermdglichte Vorhaben sind Baumfallungen not-
wendig. Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beur-
teilt sich der Schutzstatus der Baume nach §18 Naturschutzgesetz M-V (NatSchAG M-V).
Demnach sind die Baume ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hoéhe
Uber den Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a. Obst-
baume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V) und
Baume in Hausgarten mit Ausnahme von Eiche, Ulme, Platane, Linde und Buche.

Es handelt sich um einen Hausgarten eines Einfamilienhauses mit zahlreichen Obstgehdlzen
und Uberwiegend Zierrasen.

%flgqme Esskastanie

. &) er.'zasiDE/M- 510
& | . | 75

Abb. 3: Baumbestand (Quelle: GAJA MV)

Der Baumbestand (Obstbaume) unterliegt nicht dem gesetzlichen Schutz und sind bei Ro-
dungen entsprechend nicht ausgleichspflichtig.

4.7 verkehrliche ErschlieBung
Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen StralRen.

Stellplatze und Garagen

Architektur und Stadplanung Schwerin | Stadtplanungsbiiro Beims 10



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Begriindung
Bebauungsplan Nr. 23 Wohngebiet “Ostseegarten” Entwurf

Gemal § 49 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind die not-
wendigen Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung

davon auf einem geeigneten Grundstlick herzustellen, dessen Benutzung fur diesen Zweck
offentlich-rechtlich gesichert wird.

Private Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind gemaR LBauO M-V auf den Privatgrundstiicken in
Abhangigkeit von der Nutzung zu schaffen.

Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Fir den Anderungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn,
ausgefertigt am 12.11.2001, bekanntgemacht am 04.12.2001 in der Anlage zum Amtlichen
Mitteilungsblatt Nr. 12/2001 des Landkreises Bad Doberan.

Von besonderer Bedeutung sind folgende §§ der Stellplatzsatzung:

$1(3):

Stellplétze, Garagen und Carpots sind grundsétzlich innerhalb der jeweiligen Grundstiicksgrenzen, aber
nicht im Vorgartenbereich, zu errichten.

§2(1):
Stellplatze sind zu befestigen, vorrangig aus Pflaster, Verbundpflaster, Oko-Pflaster oder &hnlichem luft-
und wasserdurchléssigen Belag. Sie sind verkehrssicher mit guter Fullldufigkeit anzulegen.

§2(2:

Stellplétze sind durch geeignete Bdume, Hecken oder Straucher abzuschirmen. Fiir je 4 Stellplatze ist
ein geeigneter Baum mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 - 6 qm zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Stellplétze mit mehr als 500 gm befestigter Fldche sind grundsétzlich durch eine raumglie-
dernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen zwischen den Stell-
platzgruppen sind zu bepflanzen.”

Damit ist eindeutig geregelt, dass im Vorgartenbereich an den Verkehrsflachen Stellplatze,
Garagen und Carports nicht entstehen sollen. Damit werden Verkehrssicherheit und
stadtebauliche Ordnung erreicht.

Die Vorgarten bleiben somit von Verkehrsflachen frei und kénnen uneingeschrankt begrint
werden. Auf diese Weise kann ein harmonisches gestaltetes StralRenbild hergestellt werden.

In ganz Kihlungsborn hat sich aufgrund der Regelungen der Stellplatzsatzung das Ortsbild
verbessert, weil Pkw nicht mehr im Vorgarten abgestellt werden.

5 VER-UND ENTSORGUNG

Die in Nutzung befindlichen Grundstticke sind durch verschiedene Medien erschlossen. Die
angrenzenden Medien angeschlossen werden.

Gas, Wasser, Strom

Die technische Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist gesichert. Bisher unbe-
baute Grundstiicke kénnen durch Erweiterung und Erganzung der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsnetze, wie Gas, Wasser und Strom, die sich in den bestehenden angren- zenden
StralRen befinden, durch die zustandigen Versorgungstrager erschlossen werden.

Im Plangebiet verlaufen Leitungen (Gas und Trinkwasser), die aufgrund der geanderten
baulichen Konzeption in der heutigen Trasse nicht mehr benétigt werden. Sie sollen da- her
in Abstimmung mit den jeweiligen Leitungstrdgern umverlegt oder auler Betrieb
genommen werden.

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.
Regenwasser
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Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die bestehende Regenwasserkanalisation
abgeleitet.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Gemeinde ableiten. Die klarstellen-
den Regelungen zu den Ferienwohnungen schaffen im Plangeltungsbereich Rechtsklarheit.

Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen Nutzung nicht
verandert und somit werden auch keine Neuversiegelungen begrundet.

Auswirkungen auf diese Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwar-
ten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 23 nicht vorhanden.

Im Zuge der Planung und Planrealisierung sind die Belange des im Bundesnaturschutzrechts
verankerten Artenschutzes zu berticksichtigen. Insbesondere gilt es zu priifen, ob bzw. in
welchem Ausmal} das Vorhaben Verbotstatbestande im Sinne von § 44 BNatSchG verursa-
chen kann.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 sind die Natur- und Artenschutzbe-
lange geprift worden. Dies umfasste auch den Bereich der 3. Anderung.

» Samtliche Vorbereitungs- und Durchflihrungsarbeiten zu den Bauvorhaben werden
auf den Zeitraum vom 30. September bis 01. Marz beschrankt. Die Bauarbeiten, die
vor der Brutzeit begonnen wurden, kénnen, sofern sie ohne Unterbrechung fortge-
fuhrt werden, in der Brutzeit beendet werden. Unterbrechungen langer als 7 Tage
sind auszuschlie3en. Ansonsten ist die Baustelle auf Vorkommen von Brutstatten gut-
achterlich zu prufen. Die Ergebnisse der gutachterlichen Prufung sind der unteren
Naturschutzbehoérde zu Ubermitteln. Erst nach ihrer Zustimmung kénnen die Baumal3-
nahmen fortgefuihrt werden. Die untere Naturschutzbehérde kann Ausnahmen von
der Bauzeitenregelung zulassen, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass keine
Verbotstatbestdnde eintreten kdnnen, d.h. keine Brutstatten/Reviere am Baustandort
und im Wirkbereich vorhanden sind oder sonstige Stérungen auftreten kénnen.

Boden- und Klimaschutz

Die zulassige Art der baulichen Nutzung und zulédssige Maf} der baulichen Nutzung wird
durch die Anderung des Bebauungsplans nicht verandert. Es wird keine erhebliche Neuver-
siegelung oder zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen begrindet.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kihlungs-
born am ......... gebilligt.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, ................ .
Bilrgermeister
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