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Bezeichnung: 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn -
"Umgebung Karpfenteich" - Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt
Ostseebad Kiihlungsborn ,, Umgebung Karpfenteich“ und den Entwurf der Begriindung
dazu.

2. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 einschlieRlich der Begriindung ist
gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Die
betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu
benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

3. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlage: B-Plan Nr. 39, 3. Anderung, Entwurf vom 17.03.2016 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertreterversammlung hat am 10.12.2015 den Aufstellungsbeschluss und am 14.04.2016
einen erganzenden Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn ,,Umgebung Karpfenteich” beschlossen.

Der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 liegen neue Planungsabsichten fiir das Flurstiick 392/9
der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn (Cubanzestrafle 11) und das Flurstiick 317 der Flur 2
Gemarkung Kiihlungsborn (CubanzestralRe 14) zu Grunde.

Geltungsbereich 1:

Die festgesetzte Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” soll auf einem Teil des
Grundstiicks zuriickgenommen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, um den Bau
eines Wohngebaudes durch die Festsetzung eines zusatzlichen Baufeldes zu ermdglichen. Nach
Priifung des Bestandes und der zur Verfliigung stehenden Grundstlicksflichen wurde dieser
Veranderung seitens der Stadt zugestimmt. Es wurde das Verhéltnis von Bau- und Griinflache im
Gegensatz zu anderen Grundstiicken im B-Plangebiet betrachtet. Aus Sicht der Stadt fiigt sich eine
Neubebauung auf dem Grundstiick Cubanzestrafle 11 vertraglich in das Ortsbild ein.




Geltungsbereich 2:

Innerhalb des Grundstiicks in der CubanzestraRe 14 soll durch die Verschiebung des Baufeldes die
Errichtung eines an das Haupthaus angrenzenden Neubaus ermdéglicht werden. Durch den Abriss des
ehemaligen Stall- und Lagergebaudes werden riickwartig des Haupthauses gelegene Flachen frei.

Die Details der Anderung sind den Anlagen zu entnehmen. Der Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 39 einschlielRlich der Begriindung ist 6ffentlich auszulegen. Die betroffenen
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

Die Kosten des Anderungsverfahrens tragen die Antragsteller.

Finanzielle Auswirkungen? Nein

Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

MaRBnahme (se- ten/lasten (i.d.R. = Kreditbedarf) Einnahmen jahrliche laufende

schaffungs-Folgekosten) (Zuschisse/Beitrage) Haushalts-
belastung

(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

€ € € € €
Veranschlagung 2016 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Anlage 1: 3. Anderung B-Plan Nr. 39 ,,Umgebung Karpfenteich“ Planzeichnung Stand 17.03.2016
Anlage 2: 3. Anderung B-Plan Nr. 39 ,Umgebung Karpfenteich“ Begriindung Stand 17.03.2016




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Umgebung Karpfenteich"
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Planzeichenerklarung
Es qilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, § 4 BauNVO)

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

1Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen
MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und 20 BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
GRZ Grundflachenzahl als Hochstmaf
FH Firsthdhe in m als Héchstmal Gber Bezugspunkt

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

a abweichende Bauweise
o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
e Baugrenze
= = Baulinie

,o\‘

Griinflachen

Hausgarten, privat

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor

> VY
;A A a A‘ schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
LPB III
LPB IV Larmpegelbereiche (LPB) Il - V
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—0—0—0—90o9o

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

(o8]
©
N

Flurstiicksnummern

|

30— Bemalung in m

vorhandene bauliche Anlagen, kiinftig fortfallend

Vorgartenbereich

3. zusatzliche Darstellungen der Ursprungsplanung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4a, 6 BauNVO)

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

Nl

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

Mischgebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 6 BauNVO)

GR zulassige Grundflachen in m? als Héchstmal}

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

......

Flache fur den Gemeinbedarf

......

D Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Bahnanlagen

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

Griinflachen

Parkanlage, 6ffentlich

Graben, o6ffentlich

Wasserflachen

Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung - Schutzzone 111B
Regelungen fiir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Kenntnis/ Vermutung von Boden-
denkmalen - Kategorie 2 gem. § 7 Abs. 1 DSchG M-V

@ Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

.-

2. Darstellungen ohne Normcharakter

®

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 39 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Héhenfestpunkt

Plangrundlagen:

Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Bearbeitungsstand 22.10.2012, Kataster-
und Vermessungsamt Bad Doberan; Topographische Karte, Mal3stab 1:10000, Lan-
desamt fir innere Verwaltung M-V, GeoBasis DE/M-V 2015; rechtskraftige Satzung
Gber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 und sonstige Unterlagen des
Bauamtes Kihlungsborn; eigene Erhebungen

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtskrafti-
gen Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpemmern
(LBauO M-V) in der Fassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieRlich
aller rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn vom folgende Satzung tber die 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 39 "Umgebung Karpfenteich", gelegen in Kihlungsborn Ost an der
Cubanzestralle, umfassend im Geltungsbereich 1 das Flurstiick 392/9 (teilw.), der
Flur 2, Gemarkung Kithlungsborn sowie im Geltungsbereich 2 das Flurstiick 317, der
Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie folgende Satzung lber die ortlichen Bauvorschriften erlas-
sen:

Teill B —Text

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

1. Inhalt des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ist:

- im Geltungsbereich 1 (Cubanzestrale 11) die Anderung von Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten, privat” in ein Allgemeines Wohngebiet mit der
Zielstellung, ein eingeschossiges Einzelhaus zu errichten,

- im Geltungsbereich 2 (Cubanzestralle 14) die Verschiebung des festgesetzten
Baufeldes im hinteren Bereich des Grundstiicks mit der Zielstellung, einen vor-
handenen Anbau durch einen Neubau zu ersetzen sowie die Umwidmung einer
Teilflache des Allgemeinen Wohngebietes in eine Grinflaiche mit der Zweckbe-
stimmung ,Hausgarten, privat".

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Hochstzuldssige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 6 BauGB, 16, 18, 20 BauNVOQ)
Abweichend von den Festsetzungen der Ursprungsplanung wird festgesetzt:

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 ist max. eine Wohneinheit zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs 2 ist der Anbau im hinteren Grundstlcksteil nur als
Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Das zuldssige zweite Vollgeschoss
ist — abweichend von der Festsetzung Nr. 2.2 der Ursprungsplanung - auch als Nicht-
Dachgeschoss zuldssig. Bei zweigeschossiger Bauweise ist der Ausbau des Daches
unzuléssig, die max. zuldssige Dachneigung betragt bei zwei Vollgeschossen 22°.
Die Firsthohe wird beschrénkt auf 8,00 m.

3. Sonstige Festsetzungen

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 39 in der
Fassung der 1. Anderung sowie die Festsetzungen zu den &rtlichen Bauvorschriften
gelten fur die Satzung Uber die 3. Anderung unverédndert weiter fort.

Hinweise

Die im Bebauungsplan Nr. 39 gegebenen Hinweise hinsichtlich Bodendenkmalen,
Altlasten, dem einzuhaltenden Waldabstand, der Lage von Festpunkten, geltender
Satzungen und Richtlinien im Plangebiet sowie zur Trinkwasserschutzzone werden
durch die 3. Anderung nicht berthrt und gelten weiterhin fort. Der Hinweis in der Ur-
sprungsplanung auf die notwendige Zustimmung bzw. Genehmigung des Stral3en-
bauamtes Gustrow bezlglich von Bauarbeiten an der StrandstralBe entféllt, da die
StrandstralRe nicht mehr Landesstralle 12 ist.

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

Stadt-und Regivonolplonung

Partnerschaftsgesellschaft

4 A Dipl-Ing.

Martin Hufmann

Dipl. Geogr.
Lars fricke
Alter Holzhafen 176
23966 Wismar
) 4 Tel. 03841 470640-0
fax 03841 470640-9
www.srp-wismar.de, Info@srp-wismar.de

A

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tber die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde am 10.12.2015 gefasst. Der ergéan-
zende Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung wurde am
.................. gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Aufstellungsbe-
schlliisse ist am ... o oeumees o durch Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntma-
chungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
Der Birgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hatam .................. den Entwurf der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 39 mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister
(3) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung dazu ha-
ben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
SO s o1 smosms 5 s o1 - 1] 2 [RER———— wahrend der Dienstzeiten in der
Stadtverwaltung Ostseebad Kuhlungsborn &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen wird und dass Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen, am .................. durch Verdffentlichung im Amtli-
chen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt ge-
macht worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(4) Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind gemafR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
BRI ..o 1 i zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tber
die offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister
(5) Der  katastermalige Bestand innerhalb des  Geltungsbereiches
A e zzasens o wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lage-

richtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MafRstab 1: vorliegt.
Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
AL ooz o v geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(7) Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am .................. von der Stadtver-
treterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Biirgermeister
(8) Die Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister
(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am .................. im Amtlichen Bekanntma-
chungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Ent-
schadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
mit Ablaufdes .................. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Birgermeister
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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 3. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 39
"Umgebung Karpfenteich"

gelegen in Kithlungsborn Ost an der CubanzestralRe, umfassend im Geltungsbe-
reich 1 das Flurstiick 392/9 (teilw.), der Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn
sowie im Geltungsbereich 2 das Flurstiick 317, der Flur 2, Gemarkung Kithlungsborn

Entwurf
Bearbeitungsstand 17.03.2016
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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 3. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 39
"Umgebung Karpfenteich"

gelegen in Kihlungsborn Ost an der Cubanzestral3e, umfassend im Geltungsbe-
reich 1 das Flursttick 392/9 (teilw.), der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn
sowie im Geltungsbereich 2 das Flurstick 317, der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn

Begrindung

Entwurf
Bearbeitungsstand 17.03.2016



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Umgebung Karpfenteich" - Entwurf

Begrindung zur
Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
"Umgebung Karpfenteich"
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Umgebung Karpfenteich" - Entwurf

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt hat sich nach intensiven Beratungen liber Anderungsantrage im Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 39 und unter Abwéagung der zu beachtenden stadtebaulichen
und nachbarlichen Belange zur Durchfiihrung der vorliegenden Anderungsplanung
entschlossen. Das stadtebauliche Ziel einer angemessenen Verdichtung in den In-
nenbereichen Kihlungsborns kann mit der vorliegenden Anderungsplanung in bei-
den Geltungsbereichen noch besser verfolgt werden. Das neue Baufeld im Gel-
tungsbereich 1 fligt sich gut in den Bebauungszusammenhang ein und bildet eine
geschlossene Raumkante an der Cubanzestraf3e. Im Geltungsbereich 2 wird der An-
bau eines vorhandenen Wohnhauses durch einen neuen Anbau stadtebaulich sinn-
voll mit héherwertiger Nutzung erganzt.

Auf dem Grundstick in der Cubanzestrale 11 (Geltungsbereich 1) soll die festge-
setzte Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® zuriickgenommen und als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, um den Bau eines Wohngebaudes
durch die Festsetzung eines zuséatzlichen Baufeldes zu erméglichen.

Auf dem Grundstiick CubanzestralR3e 14 (Geltungsbereich 2) soll durch die Verschie-
bung des Baufeldes die Errichtung eines an das Haupthaus angrenzenden Neubaus
ermdglicht werden. Durch den Abriss des ehemaligen Stall- und Lagergebaudes
werden rickwartig des Haupthauses gelegene Flachen frei.

2. Gebietsabgrenzung

Die zwei Geltungsbereiche umfassen private Grundstiicksflachen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 39 in der Fassung der 1. Anderung, gelegen in Kiihlungsborn
Ost an der Cubanzestral3e.

Der Geltungsbereich 1 (CubanzestraBe 11) mit einer FlachengroRe von etwa
1.200 m2 umfasst das Flurstiick 392/9 (teilw.), der Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn.
Im Geltungsbereich 2 (Cubanzestral3e 14) mit einer FlachengrofRe von etwa 1.700 m2
liegt das Flurstick 317, der Flur 2, Gemarkung Kihlungsborn.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 39 wurde am 13.8.2009 von der Stadtvertreterversammliung
als Satzung beschlossen und hat, da aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
durch Bekanntmachung am 22.10.2009 Rechtskraft erlangt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ist am 06.09.2012 als Satzung be-
schlossen worden und seit dem 26.10.2012 rechtskraftig.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 bezieht sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich der Ursprungsplanung. Ziel dieser Anderung ist die Regelung zur Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen. Aufgrund der derzeitigen
Rechtslage ruht die Bearbeitung. Die 3. Anderung soll daher vorgezogen bearbeitet
werden. Im Geltungsbereich der 3. Anderung existieren keine Ferienwohnungen.
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Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderun-
gen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlie3lich aller
rechtsgultigen Anderungen.

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

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

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

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht
verandert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfah-
ren nach 8§ 13 BauGB.

Bei der Art und der GroéRRe der im Rahmen des Bebauungsplanes zulassigen Vorha-
ben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine Beein-
trachtigung von Schutzgutern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren
nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltpriifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Bearbei-
tungsstand 22.10.2012, Kataster- und Vermessungsamt Bad Doberan; die topogra-
phische Karte im Mal3stab 1:10.000, Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2015), Schwerin; der rechtskréaftige Bebauungsplan
Nr. 39 in der Fassung der 1. Anderung und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kiih-
lungsborn verwendet. Weiterhin wurde eine eigene Bestandsaufnahme durchgefinhrt.

4. Inhalte der Anderung
Geltungsbereich 1

Im Geltungsbereich 1 (Cubanzestral3e 11) werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines zusatzlichen Wohngebaudes geschaffen. Die der-
zeit festgesetzte Griunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten wird nun dem
Allgemeinen Wohngebiet — WA 9 (gem&R 8§ 4 BauNVO) zugeordnet. Innerhalb der
festgesetzten Baugrenze kann ein neues Wohngebaude errichtet werden.
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Die Baugrenze ist in einem Abstand von etwa 11 m zur Cubanzestral3e und in einer
Tiefe von 15 m sowie in einer Breite von ca. 13 m festgesetzt.

Im Bereich zwischen Cubanzestrafe und der nunmehr festgesetzten Baugrenze
bleibt die bisherige Festsetzung einer privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten“ bestehen.

Abweichend von der Festsetzung in der Ursprungsplanung ist fir den geplanten
Neubau als eingeschossiges Einzelhaus maximal eine Wohneinheit anstelle von
zwei Wohneinheiten zulassig. Ziel der Stadt ist es damit, die aufgelockerte Bebauung
zu erhalten sowie eine zu hohe Verdichtung zu verhindern.

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 mit einer Grof3e von etwa 1.195 m? ergibt sich
folgende Flachenverteilung: Allgemeines Wohngebiet: 960 m2 und
private Grunflache, Hausgarten: 235 m2,

Uber die bestehende Zufahrt an der CubanzestraRe ist die verkehrliche ErschlieBung
der Neubebauung sowie des vorhandenen baulichen Bestandes gesichert.

Im weiteren nérdlichen Verlauf der Cubanzestral3e sowie auf sudlich gelegenen Fla-
chen liegt die vorhandene bzw. moégliche Bebauung ebenfalls dichter an der 6ffentli-
chen Stral3e als die bisherige, bauliche Nutzung in der Cubanzestraf3e 11. Aus Sicht
der Stadt fugt sich eine Neubebauung daher vertraglich in das Ortsbild ein.

Das stadtebauliche Ziel einer angemessenen Verdichtung in den Innenbereichen
Kiihlungsborns kann mit der vorliegenden Anderungsplanung noch besser verfolgt
werden. Das neue Baufeld flgt sich gut in den Bebauungszusammenhang ein und
bildet eine geschlossene Raumkante an der Cubanzestralie.

Geltungsbereich 2

Im Geltungsbereich 2 (Cubanzestral3e 14) werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines zweigeschossigen Neubaus nach Abriss eines
vorhandenen Anbaus innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes — WA 6 geschaffen.
Das vorhandene zweigeschossige Gebaude besteht aus Vorder- und Hinterhaus mit
flachgeneigtem Satteldach und ist giebelstandig zur Cubanzestral3e ausgerichtet. Im
hinteren Grundsticksteil werden die urspriinglich festgesetzten Baugrenzen nach
Sudwesten verschoben. Fur das zweigeschossige Einzelhaus, das an das vorhan-
dene Vorderhaus neu angebaut werden soll, steht ein Baufeld von 12 m mal 12 m
zur Verfugung.

Abweichend von der Festsetzung in der Ursprungsplanung sind fir den rickwartigen
Neubau — wie im Bestand - zwei Vollgeschosse zulassig. Die maximale Firsthéhe
wird mit der vorliegenden Anderung — ebenfalls am Bestand orientiert - von 10,5 m
auf 8,0 m reduziert. Diese maximal zulassige Firsthohe gilt fir den Anderungsbereich
grundsétzlich, auch fir eine zulassige eingeschossige Bebauung. Mit der Ursprungs-
planung gilt im Gebiet WA 6 bei eingeschossiger Bauweise eine Firsthbhe von max.
8,5 m. Dies ist fiir den hier betrachteten Anderungsbereich nicht mehr vorgesehen.
Mit der maximalen Firsthohe von 8,0 m werden die Gebaude in das vorhandene
Ortsbild eingeflgt.
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Das zulassige zweite Vollgeschoss ist — abweichend von der Festsetzung Nr. 2.2 der
Ursprungsplanung — wie im Bestand auch als Nicht-Dachgeschoss zulassig. Bei
zweigeschossiger Bauweise ist allerdings der zusatzliche Dachgeschossausbau un-
zulassig, um eine Ubermé&Rige Wohnungsanzahl und Verdichtung des Grundstticks
zu vermeiden. Die maximal zuldssige Dachneigung betragt daher bei zwei Vollge-
schossen 22°.

Damit sichert die Stadt, dass sich die Kubatur des Neubaus an dem vorhandenen
Wohngebaude orientiert, dieses hthenmalig nicht Uberschreitet und bertcksichtigt
die Belange des Ortsbildes. Der Neubau soll sich harmonisch in das Ortsbild einfi-
gen und das vorhandene Gebaude erganzen. Frihere Varianten eines freistehenden
Einfamilienhauses wurden verworfen, da damit eine zu starke Inanspruchnahme der
Gartenflachen verbunden wéare und nur minimale Abstandsflachen hatten eingehal-
ten werden kdnnen.

Im hinteren Grundstiicksteil wird im Zusammenhang mit dieser Anderung ein Neben-
gebaude entfernt und die Flache der privaten Grinflache zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches 2 mit einer Gro3e von 1706 m?2 ergibt sich folgende
Flachenverteilung: Allgemeines Wohngebiet: 1392 m2 und
private Grunflache, Hausgarten: 314 m2,

Uber die bestehende Zufahrt an der CubanzestraRe ist die verkehrliche ErschlieBung
der Neubebauung sowie des vorhandenen baulichen Bestandes gesichert.

Sonstiges

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungsplanes Nr. 39 in der
Fassung der 1. Anderung sowie die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften
gelten fur die Satzung Uber die 3. Anderung unverandert weiter fort.

Zur Verdeutlichung werden im Folgenden die wesentlichen, bestehenden und fir die
beiden Anderungsbereiche weiterhin gliltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 39 nochmals benannt, um dem kunftigen Bauherrn den zu beachtenden Festset-
zungsumfang darzustellen.

Fur die nunmehr geplante Neubebauung im Geltungsbereich 1 gelten die Festset-
zungen zum Mal} der baulichen Nutzung innerhalb des WA 9. Die zulassigen Einzel-
hauser durfen mit einer maximalen Firsthbhe von 8,50 m errichtet werden.

Fur alle festgesetzten Firsthohen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der anbaufahi-
gen ErschlieBungsstralie (hier — CubanzestralRe), zu- bzw. abziglich des natirlichen
Hohenunterschiedes gegentber der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront.

Gemal den Festsetzungen in der Ursprungsplanung sind im WA 9 (hier Geltungsbe-
reich 1) mit abweichender Bauweise abweichend von der offenen Bauweise bei der
Neuerrichtung von Einzelhdusern mit seitichem Grenzabstand Gebaudelangen Uber
15 m unzuléssig. Diese Festsetzung wird in der Planzeichnung im Geltungsbereich 1
durch die Festsetzung eines Baufeldes mit dem Mal3 von 15 m auf ca. 13 m beach-
tet.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) ist innerhalb beider Anderungsbereiche mit 0,25 be-
stimmt.

Die GroRR3e der Baugrundstiicke wird in allen Baugebieten auf mindestens 500 m2
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulas-
sig. Es wird darauf hingewiesen, dass in Allgemeinen Wohngebieten die Neuerrich-
tung bzw. Nutzung von Ferienhausern und Ferienwohnungen oder der Umbau vor-
handener Geb&aude zu Ferienhausern und Ferienwohnungen unzulassig ist.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" ist - aullerhalb der Vorgartenbereiche - ausschliellich die
Neuerrichtung von Nebenanlagen fur die Gartennutzung zulassig. Die Neuerrichtung
von Stellplatzen, Carports, Garagen und sonstigen Nebenanlagen i. S. der 88 12 u.
14 BauNVO ist unzulassig.

Die in der Planzeichnung dargestellten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" konnen den ortlichen Erfordernissen der ErschlieRung und
Grundstiickszuwegung entsprechend unterbrochen werden.

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Mullbehalter ist im Vorgartenbereich unzuléssig.

Die mogliche Neubebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen in beiden Gel-
tungsbereichen wird dem festgesetzten Larmpegelbereich Il zugeordnet. Gemal
den Festsetzungen der Ursprungsplanung ist folgendes zu beachten:

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind larmzugewandte Gebaude-
seiten und Dachflachen von Wohn- und Schlafrdumen sowie von Kinderzimmern mit
einem resultierenden bewerteten Schallddmm-Mal3 in Abhangigkeit vom ausgewie-
senen Larmpegelbereich entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | MaRgeblicher Auf3en- Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-MalR des AuBenbauteils
[dB(A)] R,W,res [dB]
Aufenthalts- und Buroraume und
Wohnraume Ahnliches
Il 61— 65 35 30

(Far larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche Aul3enlarmpegel entsprechend Pkt. 5.5.1
der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener
Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.)

In SchlafrAumen und Kinderzimmern innerhalb der Larmpegelbereiche 1l sind
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn keine Liftungsmadglichkeit
zur larmabgewandten Geb&udeseite besteht.

AulRenwohnbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV sind auf der larm-
abgewandten Geb&audeseite anzuordnen.
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Ortliche Bauvorschriften

Bereits im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsbebauung hat die Stadt Kiihlungs-
born Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der Grundstiicks-
flachen getroffen. Fir den Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
sind nachfolgende Festsetzungen zu bericksichtigen:

Die Hauptdacher im WA 9 (Geltungsbereich 1) sind mit einer Dachneigung zwischen
25° und 45° zulassig. Dacher von Carports und Garagen sind in der gleichen Dach-
neigung und Dachhaut wie das Hauptgebaude bzw. mit einer Dachneigung von
mind. 25° auszufuhren. Zuldssige Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun,
rotbraun, anthrazit und schwarz.

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit
Sichtmauerwerk zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der
jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zuldssig. Ebenso zu-
lassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem Fach-
werk. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen,
die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig. In dem WA ist bei der Gestaltung
der AuRenwande nur die Verwendung von gebrochenen Weil3-, Grau-, Gelb- und
Rottdénen zulassig.

Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tber 10 m Lan-
ge sind durch vor- oder zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern und zu begrtinen.
Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder Wein (Partenocissus tricuspi-
data) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an Rankhilfen wie Kletterhorten-
sie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis), Pfeifenwinde (Aristolochia
macrophylla), Immergriines Geil3blatt (Lonicera henryi) Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder
Kombinationen der Arten zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Die nur auRer-
halb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Millbehaltern sind mit
einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begriinten Umkleidung oder
mit Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen Ar-
ten, als Holz- oder als schmiedeeiserne Zaune zulassig. An der StralRenfront betragt
die max. zulassige Hohe 0,8 m.

Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und durfen nicht als Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge oder Miullbehalter bzw. als Lagerflachen genutzt werden. Aus gestalteri-
schen Grinden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stellplatzen oder
Nebengebauden zu allen Grundstiicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Flache
von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstige nicht bebaute Grundstiicksflachen sind
als Garten anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Werbeanlagen sind in den WA nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréf3e von
1,0 m2 und nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten sind in allen Baugebie-
ten unzulassig.
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Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstofit,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Buf3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

5. Umweltbelange

Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB wird von einer Umweltprifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
8§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (Innenbereich) bebaubar sind.

Die zulassigen Neuversiegelungen beschranken sich im Wesentlichen auf ein zu-
satzliches Baufeld, das auch nach § 34 BauGB mdglich ware.

Zur Minimierung der Versiegelung innerhalb des Grundstiickes wird bestimmt, dass
Stellplatze und Zufahrten unversiegelt zu belassen oder in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder wassergebundene Decke)
herzustellen sind.

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

In Bezug auf vorhandenen Geholzbestand ist zu beachten: Einheimische Laub- und
Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm und mehrstammige Laubbdume ab
80 cm Gesamtumfang zweier Stamme, gemessen in 1,0 m Héhe Uber Gelandeober-
flache, GroR3straucher ab 3,0 m Hohe und freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange
sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachtigungen sowie wahrend Baumal3nahmen
gem. DIN 18920 zu schitzen. PflegemalRnahmen und MalRnahmen zur Abwehr un-
mittelbar drohender Gefahren sind zuldssig. Der Abgang von Baumen, Grof3strau-
chern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grundstticksflache zu ersetzen. Fur
Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 60 cm ist ein Ersatzbaum, von 60 cm
bis 1,20 m sind zwei Ersatzbaume, von 1,20 bis 1,80 sind drei Ersatzbdume und
uber 1,80 Stammumfang sowie fir jeweils angefangene 50 cm ein zusatzlicher Er-
satzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat Hochstamm, 3x v.,
Stammumfang 16-18 cm gemessen in 1,0 m Ho6he). Fur GroRRstraucher und Hecken
gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je nach Art, Grol3e, Vitalitat und 6ko-
logischer Bedeutung (Straucher in Baumschulqualitat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100
cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis ent-
scheidet die Stadt.
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Stral3enbegleitend zur Cubanzestral3e, angrenzend an den Geltungsbereich 1, ver-
lauft der Bachlauf der Cubanze. Er ist als Graben innerhalb einer Grunflache in der
Ursprungsplanung festgesetzt. Ein Gewasserschutzstreifen wurde als Flache fur
Maflinahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt. In einer Breite
von 7,0 m ab Boschungsoberkante der Cubanze ist jegliche Bebauung oder Befesti-
gung von Flachen unzulassig. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten. Mal3Bnhahmen,
die zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustan-
des oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fuhren kdnnen,
sind unzuléssig. Eine Verwendung von Diingemitteln oder Pestiziden wird im Ge-
wasserschutzstreifen ausgeschlossen.

Die Zufahrt zur verkehrlichen ErschlieBung des Geltungsbereiches 1, die Uber die
Cubanze fiihrt, ist bereits vorhanden. Anderungen zur bestehenden Situation erge-
ben sich nicht.

Artenschutz

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

Eine dauerhafte Nutzung ist in beiden Anderungsbereichen bereits vorhanden. Hin-
sichtlich der neu ausgewiesenen Baufelder konnten im Rahmen einer Bestanderfas-
sung keine Anhaltspunkte auf das Vorkommen streng geschutzter Arten festgestellt
werden. Es handelt sich um intensiv geméahte Rasenflachen mit Zufahrten.
Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

6. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen in den Anderungsbereichen befindet sich in Privateigentum. Die Kosten
der Bebauungsplananderung werden durch die privaten Antragsteller tbernommen.

7. Sonstiges

Die im Bebauungsplan Nr. 39 gegebenen Hinweise hinsichtlich Bodendenkmalen,
Altlasten, der Lage von Festpunkten, geltender Satzungen und Richtlinien im Plan-
gebiet sowie zur Trinkwasserschutzzone werden durch die 3. Anderung nicht beriihrt
und gelten weiterhin fort. Der Hinweis in der Ursprungsplanung auf die notwendige
Zustimmung bzw. Genehmigung des StralRenbauamtes Gustrow beziglich von Bau-
arbeiten an der Strandstral3e entféllt, da die Strandstral3e nicht mehr Landesstral3e
12 ist.

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

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