Beschlussvorlage offentlich

IAmt/Geschéaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:
Bauamt Maja Kolakowski 04.04.2016 16/60/031
Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status
Vorberatung BA 27.04.2016 Offentlich
Vorberatung HA 12.05.2016 Nichtoffentlich
Entscheidung SVWV 02.06.2016 Offentlich

Bezeichnung: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn "Am
Buttweg" - Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn ,,Am Buttweg” und den Entwurf der Begriindung
dazu.

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 einschlieBlich 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. 11, 1. Anderung, Entwurf vom 18.05.2016 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtvertretung hat am 02.06.2016 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ,Am Buttweg” beschlossen.

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 liegen verianderte Planungsabsichten fiir das Baufeld 1
auf dem Flurstlick 61/13 (teilweise) und 61/14 (teilweise), Flur 3, Gemarkung Kiihlungsborn zu
Grunde.

Der nordliche Teil des ehemaligen Scheunengebaudes steht innerhalb des 30 m Abstandes zum
\Wald. Der innerhalb des Waldabstands liegende Bereich der Feldsteinscheune darf nach derzeitigen
Festsetzungen nicht fir den dauernden Aufenthalt genutzt werden. Denkbar ist eine Nutzung als
Abstellraum o.4.




Es wurde im Rahmen eines Gutachtens ermittelt, dass ein Erhalt der vorhandenen Mauern/Wénde
nicht moglich ist, da die Standsicherheit nach den heutigen Regeln nicht mehr gegeben ist.

Im Rahmen der 1. Anderung soll daher die Verschiebung des Baufeldes 1 aus dem Waldabstand
erfolgen, damit eine Wohnnutzung tber die gesamte Grundflache zuldssig ist. Die Feldsteinmauer an
der Nordostseite und die Giebelwande in Klinker werden im neuen Baufeld wieder aufgebaut.

Die Details der Anderung sind den Anlagen zu entnehmen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 einschlieBlich der Begriindung ist 6ffentlich
auszulegen. Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der

Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

Die Kosten des Anderungsverfahrens tragt der Antragsteller.

Finanzielle Auswirkungen? Nein

Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

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

fungs-Folgekosten) (Zuschiisse/Beitrage) Haushaltsbelastun
g

(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

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

Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Anlage 1: 1. Anderung B-Plan Nr. 11 ,,Am Buttweg” Planzeichnung Stand: 18.05.2016
Anlage 2: 1. Anderung B-Plan Nr. 11 ,,Am Buttweg” Begriindung Stand: 18.05.2016




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Am Buttweg"

Teil A — Planzeichnung
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Nutzungsschablonen Planzeichenerklarung
Baufeld @ Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
WA Ilo
10 Wo | GR 490 1. Festsetzungen
DN 40°-50°| TH 3,8 m Art und MaB der baulichen Nutzung
9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, § 4 und §§ 16 - 20 BauNVO
KWD |FH12,5m § § §§ )
A WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
10 Wo héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
GR max. zulassige Grundflache in m?

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH zulassige Firsthohe als Hochstmaly
TH zulassige Traufhéhe als Hochstmaf

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

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
=== Baugrenze
- Hauptfirstrichtung
KWD Krippelwalmdach

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

Griinflachen

M Hausgarten, privat

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 22 BauGB)
Zweckbestimmung: private Stellplatze

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

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

61 .
e Flursticksnummern

.45.18

LTI

b——50—2

vorhandene Gelandehdhen in m u. HN
Bdschung

Bemallung in m

X kiinftig fortfallend

@ Nummerierung der Baufelder
3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung - Schutzzone llib
4. Festsetzungen der Ursprungsplanung
Art und MaB der baulichen Nutzung

max. zulassige Grundflache je Doppelhaushalfte in m?
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
nur Doppelhduser zulassig
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache
Einfahrtbereich

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

Flachen fir Versorgungsanlagen

Abwasser
Stellplatz Millbehalter
Elektrizitat

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

Erhaltung von Badumen

Sonstige Planzeichen

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

Anbauverbotszone
Sichtdreiecke

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr.11

Plangrundlagen:

Lage- und Héhenplan Vermessungsbiiro Wieck, Kihlungsborn 18.07.2013; Topo-
graphische Karte Mal3stab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V//GeoBasis
DE/M-V 20186; Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderun-
gen sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V)
in der Fassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieBlich aller rechtskraf-
tigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostsesbad Kiithlungsborn
vom folgende Satzung tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn "Am Buttweg", umfassend das Flurstlick
81/13 (teilw.) und 6/14 (teilw.) der Flur 3, Gemarkung Kihlungsborn, gelegen siid-
westlich der SchloRstralRe am Ortsausgang von Kihlungsborn in Richtung Krépelin,
zwischen Buttweg und Cubanze, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie folgende Satzung lber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Inhalt des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die Anderungen im Teil B-Text sind nachfolgend in rot gekennzeichnet bzw.
durchgestrichen. Die Nummerierung orientiert sich am Teil B — Text des Ur-
sprungsplanes.

Abgesehen von den nachfolgenden Festsetzungen und értlichen Bauvorschrif-
ten gelten alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 11 sowie die Festsetzungen zu den &rtlichen Bauvorschriften fir die Sat-
zung uber die 1. Anderung unverandert weiter fort.

1. Art der baulichen Nutzung, hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebé&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

1.2 Innerhalb des Baufeldes mit der laufenden Nummer 1 ist die Errichtung eines
Wohngebéudes als Einzelhaus mit max. 10 Wohneinheiten zu Dauerwohnzwe-

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16 - 20
BauNVOQ)

2.4 Die vorhandenen Gelandehohen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken im
Baufeld 1 nur um max. +/- 050 0,75 m veréndert werden. Erdwélle hoher als
0,5 m sind unzuléssig. Als Bezugspunkt gilt die vorhandene Geléndeoberfléche.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22
und 23 BauNVO)

lassig- Terrassen einschlieBlich Uberdachungen dirfen die stidwestliche Bau-
grenze des Baufeldes 1 um max. 3,0 m und Balkone um max. 2,0 m Uberschrei-

ten.

8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 86 LBauO M-V)

8.4 Das Wohngebdude im Baufeld 1 muss die Grundmalle und die Kubatur des
ehemaligen Scheunengebdudes wieder aufnehmen. Babei-sind die-verhandene

Klinker zu erhalten. ZeitgeméafRe Fenster- und Turdffnungen sind zuldssig.
Die Nordostfassade ist aus Feldsteinen herzustellen. Die beiden Giebelwénde
im Norden und Slden des Gebdudes sind ausschliefllich in rotem Klinker zu-
lassig. Sonstige Fassaden in den Baufeldern 1 - 3 sind nur als Klinkerfassaden
in rot oder als Glattputz in beige, gelb oder rot auszufiihren. Holzfassaden sind
nur naturbelassen oder in grau oder rot und bis zu einem Anteil von 50 % der
jeweiligen Fassadenfliche zuldssig. Ebenso zuldssig ist die Kombination der
genannten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Die Verwendung von
Fassadenmaterialien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe
vortduschen, ist unzuldssig. Blockbohlenhduser sind unzuldssig. Eine Ver-
schindelung von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenk&sten sind unzulédssig.

8.9 Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen ver-

stolRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Bul3-
geld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Hinweise

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Wald Neu-
bebauungen jeglicher Art, auch von Nebengebduden, unzulassig.

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

Es gelten weiterhin die sonstigen Hinweise der rechtskraftigen Satzung lber den Be-
bauungsplan Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ,Am Buttweg".

Stadt-und Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

1 L Dipl.-Ing.

Martin Hufmann

Dipl. Geogr.

Lars Fricke
Alter Holzhafen 176
23066 Wismar

y Tel. 03841 4706400
Fax 03841 470640-9
www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

\/

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tiber die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde am gefasst. Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am durch Ver-
offentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am den Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 mit Begriindung einschlieRlich der értlichen Bau-
vorschriften gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(3) Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und die Begriindung dazu sowie
der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis zum
wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ostseebad Kiihlungsborn
offentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Aus-
legungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, am durch Verdffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungs-
blatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn bekannt gemacht worden. Ebenfalls
wurde darauthin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind gemafR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber
die offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

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

Wismar, den }
(Siegel) Offentlich best. Vermesser
(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(7) Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvorschriften wurden
am von der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 11 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(8) Die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11, 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 wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am im Amtlichen Bekanntmachungsblatt
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsan-
sprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des

in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

Ubersichtsplan

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 11

- Geltungsbereich 1. Anderung ;
Bebauungsplan Nr. 11

Auszug aus der topographischen Karte, Quelle: GeoBasis DEM-V 2016

SATZUNG DER STADT
OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 1. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 11
"AM BUTTWEG"

umfassend die Flurstiicke 61/13 (teilw.) und 6/14 (teilw.) der Flur 3, Gemarkung
Kihlungsborn, gelegen siidwestlich der SchloRstralle am Ortsausgang von
Kihlungsborn in Richtung Krépelin, zwischen Buttweg und Cubanze,

Entwurf

Bearbeitungsstand 18.05.2016
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_ SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 11
"AM BUTTWEG"

umfassend das Flurstlick 61/13 (teilw.) und 6/14 (teilw.) der Flur 3, Gemarkung
Kuhlungsborn, gelegen stidwestlich der SchloBstraBe am Ortsausgang von
Kuhlungsborn in Richtung Krépelin, zwischen Buttweg und Cubanze

Entwurf

Bearbeitungsstand 18.05.2016



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ,Am Buttweg*

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 11 fir das Gebiet ,Am Buttweg" zu andern. Anlass flir die
Planung und Entstehung des Bebauungsplanes Nr. 11 war das Vorhaben, die Ruine
einer ortsbildpragenden Feldsteinscheune am Ortseingang von Kiihlungsborn wieder
aufzubauen und zeitgemal fur Wohnzwecke zu nutzen. Desweiteren sollte die
Sicherung des vorhandenen Wohnungsbestandes im Plangebiet erfolgen, ohne
zusatzliche Baufelder oder neue Nutzungen auszuweisen. Eine touristische Nutzung
in Form von Ferienwohnungen etc. wurde ausgeschlossen. Die Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung gingen nicht Gber die Bestandssituation hinaus.

Das Wohngebdude im Baufeld 1 sollte die GrundmaBe und die Kubatur des
ehemaligen Scheunengebaudes wieder aufnehmen. Dabei sollten die vorhandene
Feldsteinwand an der Nordostseite sowie die beiden Giebelwande in rotem Klinker
erhalten werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Forstbehérde auf den
einzuhaltenden Waldabstand gemaB § 20 Landeswaldgesetz von 30 m zur
Sicherung vor Gefahren vor Windwurf und Waldbrand hingewiesen. Der norddstliche
Teil des Scheunengebdudes liegt innerhalb des 30 m Abstandes zum Wald. Der
innerhalb des Waldabstands liegende Teilbereich der Feldsteinscheune darf daher
nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen genutzt werden. Eine
entsprechende Festsetzung musste in den B-Plan aufgenommen werden.

Im Rahmen der Bauvorbereitungen hat der Eigentimer aktuell die Standsicherheit
der Giebelwdnde und der Feldsteinwand von einem Gutachter beurteilen lassen.
Dieser ist zu dem Ergebnis gelangt, dass ein Nachweis der Standsicherheit nach den
heutigen Regeln der Technik nicht mdglich ist. Ein Abriss der Ruine wird daher
empfohlen.

Da nun ein komplett neues Gebaude errichtet werden muss, erfolgte am 05.02.2016
nochmals eine Vor-Ort-Begehung mit dem Forstamt Bad Doberan, dem Bauamt der
Stadt Kihlungsborn und dem Eigentimer. Eine Waldumwandlung oder eine
Erteilung einer Ausnahme vom Waldabstand wurde jedoch auch flr ein neues Ge-
baude nicht in Aussicht gestellt. Der Eigentiimer beantragte daher die Verschiebung
des Baufeldes aus dem Waldabstand heraus, um damit eine Wohnnutzung Uber die
gesamte Grundflache zulassen zu kénnen. Diesem Antrag hat die Stadt zugestimmt.
Dabei wurde festgelegt, dass das neue Gebaude ebenfalls die Grundmale und die
Kubatur des ehemaligen Scheunengebaudes wieder aufnehmen muss und mit Feld-
steinmauer und roten Giebelwanden gestaltet werden soll.

Entsprechend dem geanderten Baufeld 1 ist die Lage der Stellplatzflache fiir dieses
Baufeld anzupassen.

Dariiber hinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung des B-Planes Nr. 11
sind mit der 1. Anderung nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst den
stdwestlichen Teilbereich des Ursprungsplanes mit dem Baufeld 1 und den westlich
angrenzenden Grinflachen und somit das Flurstick 61/13 (teilw.) und 6/14 (teilw.)
der Flur 3, Gemarkung Kuhlungsborn, gelegen stdwestlich der SchloBstraBe am
Ortsausgang von Kdihlungsborn in Richtung Krépelin, zwischen Buttweg und
Cubanze.
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2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Buttweg“ wurde am 21. Mai 2015 bekannt gemacht
und rechtswirksam, nachdem die parallele 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn genehmigt und bekannt gemacht worden war.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 wird demnach aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt.

Die Aufstellung der 1. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 des
Baugesetzbuches (BauGB), da die Grundziige der Planung nicht berlhrt werden.
Von einer Umweltprifung wird im vereinfachten Verfahren gemaBs § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieBlich aller rechtswirksamen An-
derungen

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

3. Anderungsinhalte

Im Baufeld 1 ist im B-Plan 11 ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt worden. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Laden, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zulassig. Geman § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt,
dass in den Allgemeinen Wohngebieten die Neuerrichtung von Ferienhdusern und
Ferienwohnungen oder der Umbau bzw. die Umnutzung vorhandener Gebaude bzw.
Wohnungen zu Ferienhdusern bzw. Ferienwohnungen oder die Vermietung von Fe-
rienzimmern unzulassig ist.

Die zulassige Grundflache des Geb&udes von max. 490 m? wird entsprechend dem
Bestand der Scheunenruine (ca. 14 x 35 m) beibehalten. Die Traufhéhe ist mit 3,8 m,
die Firsth6he mit max. 12,5 m festgesetzt.

Die bisher im B-Plan Nr. 11 festgesetzten Baulinien fir das Baufeld 1 der Feldstein-
scheune werden als Baugrenzen entsprechend der 0.g. Ausfihrungen soweit in std-
Ostliche Richtung verschoben, dass das gesamte Baufeld aus der 30 m - Waldab-
standsflache des westlich des Cubanze-Baches gelegenen Waldauslaufers heraus-
rickt. Dadurch ergibt sich ein Mindestabstand zum 6&stlich benachbarten Bestands-
geb&ude von 8,0 m und von 3,0 m zur sudlich gelegenen, 6ffentlichen Verkehrsfla-
che. Ausrichtung, Kubatur und Gestaltung des neuen Gebaudes sollen — unter Be-
ricksichtigung der Wohnnutzung, zeitgemaBer Baumaterialien und aktueller Bauvor-
schriften - der alten Feldsteinscheune angeglichen werden.
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Es erfolgt eine entsprechende Anpassung der textlichen Festsetzungen und der 6rtli-
chen Bauvorschriften. Abgesehen von den geanderten Festsetzungen und 6értlichen
Bauvorschriften gelten alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 11 sowie die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften fiir
die Satzung Uber die 1. Anderung unverandert weiter fort.

Innerhalb des Baufeldes mit der laufenden Nummer 1 ist nach wie vor die Errichtung
eines Wohngebaudes als Einzelhaus mit max. 10 Wohneinheiten zu Dauerwohn-
zwecken zulassig. Der zweite Satz der Festsetzung 1.2: ,In dem abgegrenzten
nordwestlichen Bereich des Baufeldes 1, der im 30 m — Waldabstandsstreifen liegt,
ist zur Sicherung von Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand eine Nutzung unzu-
lassig, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dient.” wird gestrichen.

Das zweite Vollgeschoss ist im Baufeld 1 nur innerhalb des Daches zuldssig. Fur die
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere H6he der vom
Gebaude Uberdeckten Geléandeoberflache. Die vorhandene Gelandehdhe darf um
max. +/- 0,75 m verandert werden. Die vorhandene Scheunenruine liegt in einer
Senke, daher ist eine Angleichung des Gelandes fir das neue Gebaude an das 6stli-
che Nachbargebaude in diesem Rahmen zulassig.

Die zulassige Grundflache darf im Baufeld 1 flr Terrassen und Balkone um max. 80
m?2 Uberschritten werden. Das entspricht z.B. vier Terrassen mit 20 m2 oder finf Ter-
rassen mit ca. 15 m? Flache und dartber stehenden Balkonen. Damit sollen ausrei-
chende AuBenwohnbereiche fir die Wohnungen zur Verfiigung gestellt werden kon-
nen. Terrassen einschlieBlich Uberdachungen durfen die stUdwestliche Baugrenze
des Baufeldes 1 um max. 3,0 m und Balkone um max. 2,0 m Uberschreiten.

In den festgesetzten Baufeldern ist nur die offene Bauweise zulassig. Die bisherige
Festsetzung: ,Die Errichtung des Wohngebaudes im Baufeld 1 muss innerhalb der
festgesetzten Baulinien erfolgen. Innerhalb der sidwestlich vorgelagerten Baugren-
zen sind ausschlieBlich Terrassen einschlieBlich Uberdachungen und Balkone zulas-
sig.“ ist mit der Verschiebung des Baufeldes hinfallig.

Der Stellplatzbedarf ist innerhalb der festgesetzten Flachen flr Stellplatze zu erfillen.
Die Errichtung von Carports oder Garagen ist unzulassig, um eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes zu vermeiden.

GemaB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen.

In Abanderung der bisherigen 6rtlichen Bauvorschriften wird aufgenommen, dass die
Nordostfassade aus Feldsteinen herzustellen ist. Die beiden Giebelwande im Norden
und Slden des Gebaudes sind ausschlieBlich in rotem Klinker zulassig.

Die zulassige Dachneigung des ausschlieBlich zuldssigen Krippelwalmdaches wird
statt bisher mit 45°-52° auf 40° - 50° festgesetzt.

4. Umweltbelange, Artenschutz

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht
durchgefihrt. Mit der vorliegenden Planung andert sich das stadtebauliche Pla-
nungskonzept des B-Planes Nr. 11 nicht. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung eines
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Baufeldes und einer Stellplatzflache. Die nach Westen riickende Stellplatzflache wird
durch breitere Grinflachen westlich des Baufeldes kompensiert. Eine Erhéhung der
zulassigen Grundflachen erfolgt nicht. Insofern gelten die festgesetzten Ausgleichs-
maBnahmen der Ursprungsplanung.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist ebenfalls anzumerken, dass es sich bei der vorlie-
genden Planung um eine Anderung handelt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht durchgefihrt wird.

Eine Bebauung und dauerhafte Nutzung ist bereits vorhanden. Hinsichtlich der kinf-
tig mdglichen Bebauung ergeben sich keine Anhaltspunkte auf die Beeintrachtigung
vorhandener Gehdlze oder auf das Vorkommen streng geschutzter Arten, da es sich
um bereits intensiv genutzte Flachen bzw. Gebaude handelt. Betroffenheiten nach
dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

5. Eigentumsverhaltnisse

Das von der Anderung betroffene Grundstiick befindet sich in Privatbesitz. Die siid-
lich angrenzende Verkehrsflache gehért der Stadt.

6. Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen oder mit dem B-Plan Nr. 11 geplanten bzw. festgesetzten Erschlie-
Bungsanlagen im Plangebiet erfahren durch die Planung keine wesentliche Verande-
rung. Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen
Anschlisse bzw. Anschlussmdglichkeiten und die im Ursprungsplan festgesetzten
ErschlieBungsanlagen gewahrleistet.

Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei allen BaumalBnahmen zu beachten.

7. Sonstiges, Hinweise

Abgesehen von den o.g. Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften gelten alle
sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 sowie die dort
getroffenen Festsetzungen zu den Grtlichen Bauvorschriften fiir die Satzung Gber die
1. Anderung unverandert weiter fort.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. GemaR § 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz
gemal der Richtlinie flr Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir
Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Bodendenkmale bekannt. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG
M-V) die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
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des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfalloehérde des Landkrei-
ses Rostock wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Wald Neu-
bebauungen jeglicher Art, auch von Nebengebauden, unzulassig.

Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zuletzt gean-
derten Fassung. Dariiber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06 Ausgabe 2006, For-
schungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 2007).

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

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