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Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn

1. beschlieRt die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ,Teilbereich Kihlungsborn Ost“ gemaR § 2
und 8 i.V.m.

13 BauGB.

2. Das Planungsziel besteht in der Zulassung von unterirdischen Geschossen
auch aufSerhalb der Baugrenzen im gesamten Geltungsbereich. Damit soll
insbesondere der Bau von Tiefgaragen bei Neubauten geférdert werden. Fur
die Cubanzestralie Nr. 45 soll im Rahmen einer Neubebauung bei
Beibehaltung einer groBen Grunflache auf dem Grundstuck eine groflSere
Grundflachenzahl in dem verbleibenden Baugebiet zugelassen werden.

3. Die Stadtvertreterversammlung billigt den vorliegenden Entwurf der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 und den Entwurf der Begriindung
dazu.

4. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt
Ostseebad
Kdhlungsborn mit Begrindung, Bearbeitungsstand 05.02.2021

Sachverhalt )

Die baurechtliche Uberprifung des Neubauvorhabens in der Cubanzestralie 45
hat ergeben, dass Tiefgaragen auferhalb der Baugrenzen nur zulassig sind,
sofern dies ausdricklich im Bebauungsplan festgesetzt ist. Um den Bau von
Tiefgaragen bei Neubauten im gesamten Plangebiet zu férdern und damit eine
hohere Freiflachenqualitdt zu erreichen, soll eine entsprechende Festsetzung
erganzt werden.



Von der ca. 2800 m? groBen Grundstucksflache der Cubanzestrale Nr. 45 sind ca.
1700 m? als Grunflache ausgewiesen und kodnnen daher nicht auf die GRZ
angerechnet werden.

Um das Neubauvorhaben, dem im Bauausschuss am 30.09.20 und im
Hauptausschuss am 15.10.20 zugestimmt worden ist, zu ermdglichen, muss die
GRZ im verbleibenden Baugebiet von 0,3 auf 0,45 angehoben werden. Dadurch
kann die grolBe Hausgartenflache am Kreisel Doberaner Strale/Cubanzestralie
erhalten werden.

Da die Grundziige der Planung durch die beabsichtigten Anderungen nicht
beruhrt werden, kann ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB angewendet
werden.

Die Kosten werden zwischen dem Antragsteller und der Stadt geteilt.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen? 0Ja [] Nein
Finanzierun
|g:
Gesamtkosten)ahrliche Eigenanteil Objektbezoge Einmalige
der Folgekosten / [i-d.R = Kreditbedar) na oder jahrliche
MaBnahme Folgelasten Einnahmen laufende
(Beschaffungs- (Zuschisse/Beitrage) Haushalts-
Folgekosten)
belastung
(Mittelabfluss,
Kapitaldienst,
Folgelasten ohne
kalkulatorische Kosten)
€ € € € €
Veranschlagung 2021 nein ja, mit 3.332,00 brutto € Produktkonto
51102.56255000
Im Ergebnisplan im Finanzplan
Anlage/n .
3 Begrundung 3. Anderung B-Plan Nr. 37 Stand 05.02.2021 (6ffentlich)

4 Plan 3. And. B-Plan 37 Stand 05.02.2021 (offentlich)




Ubersichtsplan: Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2015

SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 37
"Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

- Textbebauungsplan -

umfassend den Bereich beidseitig der nérdlichen CubanzestralRe zwischen Wiesengrund
und Molli, Teilbereiche slidlich des Wiesengrundes und den Bereich zwischen Wiesengrund
und Doberaner Straf3e westlich des Seeschwalbenweges, Teilflichen westlich der Cuban-
zestral3e nordlich der Doberaner StraRe und ndrdlich des Hermann-Lons-Weges slidlich der
Molli-Gleise

BEGRUNDUNG

Entwurf

Bearbeitungsstand 05.02.2021



3: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Begrindung

Der Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn wurde 2009 rechtskraftig. Mit
der Uberplanung des Innenbereichs sollte eine angemessene bauliche Entwicklung gesteuert,
eine zu starke Verdichtung vermieden und Grinflachen sollten mdglichst erhalten werden. Zu-
satzliche Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe sollten eingeschréankt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 37 wurde 2011 fur zwei Baugrundstiicke geandert, flr die sich die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen geandert haben bzw. neu zu beurteilen waren.
Wesentlicher Anlass fir die seit 2016 rechtskraftige 2. Anderung war die Notwendigkeit, die
Vereinbarkeit von Ferienwohnungen im Bestand mit Dauerwohnungen rechtlich verbindlich
und abschlieRend auf der Basis von Urteilen des Oberverwaltungsgerichts M-V zu regeln.

Da durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 37 in dem Gebiet nach § 34 BauGB (Innenbereich)
der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3-
stab nicht wesentlich verandert wurde, erfolgte die Aufstellung des Ursprungsplanes im ver-
einfachten Verfahren nach 8 13i.V.m. 88§ 2 u. 8 BauGB.

Auch fur die 3. Anderung gilt, dass das Planverfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im
vereinfachten Verfahren ohne Umweltbericht (§ 13 Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt werden soll,
da Grundziige der Planung nicht betroffen sind.

Die baurechtliche Uberpriifung eines Neubauvorhabens in der CubanzestraRe 45 hat ergeben,
dass unterirdische Tiefgaragen (ggf. incl. Hausnebenraumen wie Fahrrad-Abstellrdumen,
Mailltonnenstellplatzen, Hausanschlussrdaumen) auf3erhalb der Baugrenzen nur zuldssig sind,
sofern dies ausdricklich im Bebauungsplan festgesetzt ist. Um den Bau von Tiefgaragen bei
Neubauten im gesamten Plangebiet zu férdern und damit eine héhere Freiflachenqualitéat zu
erreichen, soll eine entsprechende Festsetzung erganzt werden. Punkt 5 der textlichen Fest-
setzungen wird daher flr das gesamte Plangebiet (Geltungsbereich 1) erganzt um die Fest-
setzung Nr. 5.3, dass unterirdische Geschosse fiur Tiefgaragen und Hausnebenraume ein-
schlieBlich der Zufahrten auch au3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig sind.
Dies gilt jedoch nur fiur vollstandig unterirdische Tiefgaragen, die nicht Gber die anstehende
Gelandehdhe hinausragen. Damit soll vermieden werden, dass Garagengeschosse als Nicht-
Vollgeschosse bis zu 1,40 m oberirdisch herausragen und so das stadtebauliche Bild negativ
pragen. Durch die unterirdische Unterbringung privater Pkw’s kdnnen mehr Grinflachen und
Vorgarten erhalten werden. Dies ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel der Stadt.

Von der ca. 2800 m2 grol3en Grundstiicksflache der Cubanzestral’e Nr. 45 (Geltungsbereich
2, SO 3 Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen“ in der giltigen 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37) sind ca. 1700 m? als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Haus-
garten, privat® ausgewiesen worden und kdnnen daher nicht auf die GRZ angerechnet werden.
Diese Grunflache sollte aufgrund der gréf3eren benachbarten Gebaude auf den Grundstiicken
CubanzestrafRe Nr. 43 und Nr. 45 und der vorhandenen Baume von einer Bebauung freige-
halten werden.

Um ein Neubauvorhaben, dem im Bauausschuss am 30.09.2020 und im Hauptausschuss der
Stadt am 15.10.2020 zugestimmt worden ist, zu ermoglichen, muss die GRZ im verbleibenden
Baugebiet von 0,3 auf 0,45 angehoben werden. Dadurch kann die groRe Hausgartenfliche
am Kreisel Doberaner Strafl3e/CubanzestralRe erhalten werden. Dies tragt zur Aufwertung des
Ortsbildes bei. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die in der 2. Anderung des B-Plans Nr.
37 ausgewiesene Vorgartenflache nicht zum Grundsttick gehdrt und daher bereits im Bestand
eine Uberschreitung der GRZ von 0,3 auf dem Flurstiick 339/9, Flur 2, Gemarkung Kdhlungs-
born vorliegt. Der Erhalt der gro3en Grinflache und die auf3erhalb des Grundstickseigentums
liegende Vorgartenflache an der Doberaner Stral3en rechtfertigen die hohere GRZ.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ fur Nebenanlagen richtet sich nach § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Demnach darf die GRZ in der Regel durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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3: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, um 50 % uberschritten werden. Fir die Cubanzestralle 45 bedeutet
dies, dass die GRZ von 0,45 fir u.a. Tiefgaragen und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von
0,675 Uberschritten werden darf.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern liegen nicht vor. Nach § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies ist hier im Bereich nach § 34
BauGB der Fall. Das Grundstick ist bereits mit einem groRen Mehrfamilienhaus und den da-
zugehorigen Nebenanlagen bebaut und in Nutzung.

Die Grundstiickszufahrt tiber die westlich gelegene Griinflache ist zulassig und bleibt erhalten.
Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Giber die vorhandenen Anlagen gesichert.

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die ortlichen Bauvorschriften des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 37 i.d.F. der 2. Anderung gelten fur die Satzung Uber die 3. Ande-
rung unverandert weiter fort. Da keine Anderungen an der Planzeichnung erforderlich sind,
wird der vorliegende Bebauungsplan als Textbebauungsplan ausgefertigt.
Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad KUhlunNgsborn, den ... i

Der Birgermeister

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

“
Dipl. Geoqr. Lars Fricke
LUbsche Strake 25
H A 23966 Wismor
f Tel. 03841 2240700

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5
info@srp-wismarde www.simp-wismar.de




Unverbindliche Planerlauterung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 sollen unterirdische Tiefgaragen im gesamten Plangebiet
(Geltungsbereich 1) auch auRRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Damit soll insbesondere der Bau
von Tiefgaragen bei Neubauten gefdrdert werden. Im Geltungsbereich 2 soll im Rahmen einer Neubebauung
bei Beibehaltung einer grof3en Grunflache auf dem Grundstick Cubanzestral3e 45 eine grofere
Grundflachenzahl auf dem verbleibenden Baufeld zugelassen werden.

Praambel

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), wird nach
Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn vom folgende Satzung Uber die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Teilbereich Kuhlungsborn Ost*, umfassend den Bereich
beidseitig der nordlichen Cubanzestral’e zwischen Wiesengrund und Molli, Teilbereiche sudlich des
Wiesengrundes und den Bereich zwischen Wiesengrund und Doberaner Strale westlich des
Seeschwalbenweges, Teilflachen westlich der Cubanzestraf3e nérdlich der Doberaner Straf3e und nordlich
des Hermann-LOns-Weges sudlich der Molli-Gleise, bestehend aus dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B — Text

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

Punkt 2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 37 in der Fassung der 2. Anderung wird
erganzt:

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 und 19 BauNVO)
2.6 Im SO 3 (Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen®) gilt eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,45.

Punkt 5 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 37 in der Fassung der 2. Anderung wird
erganzt:

5. Flachen fiur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 und 4 BauGB)
5.3 Unterirdische Tiefgaragen und Hausnebenraume, die nicht Gber das anstehende Gelande hinausragen,
sind einschlieBlich der Zufahrten auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die Ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 37 i.d.F. der 2. Anderung gelten fiir die Satzung Uber die 3. Anderung unverandert
weiter fort.

Planverfasser:
Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geoqr. Lars Fricke

Lubsdhe Strake 25
H A 23966 Wismar

Tel. 038412240700
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SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 37
"Teilbereich Kiihlungsborn Ost"

- Textbebauungsplan -

umfassend den Bereich beidseitig der nérdlichen Cubanzestral3e zwischen Wiesengrund und Molli,
Teilbereiche stdlich des Wiesengrundes und den Bereich zwischen Wiesengrund und Doberaner StralRe
westlich des Seeschwalbenweges, Teilflachen westlich der CubanzestrafRe nérdlich der Doberaner Stral3e
und ndrdlich des Hermann-Lons-Weges sidlich der Molli-Gleise

Entwurf

Bearbeitungsstand 05.02.2021



Verfahrensvermerke

(1)

(2)

3)

(4)

(5)

(6)

(7)

Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammliung uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 37 wurde am .............. gefasst. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am
.............. durch Veroéffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn
sowie im Internet unter http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/ bekanntmachungen.html erfolgt.

Die Stadtvertreterversammlung hat am .............. den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 37 mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung dazu haben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..............
bis zum .............. wahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung Ostseebad Kihlungsborn 6ffentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass im Verfahren nach § 13 BauGB von einer
Umweltprifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdénnen, am .............. durch Veroffentlichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet unter http://stadt-
kuehlungs born.de/buergerservice/bekanntmachungen.html bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde
darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber
den Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen.

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sind gemafld § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ................... zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert und Uber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet worden.

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

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend dem Text (Teil B), wurde am ...... FETTTR von
der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begrindung zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37 wurde gebilligt.

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

(Siegel) Der Blrgermeister

Die Satzung uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37, bestehend aus dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt.
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ..............

(Siegel) Der Burgermeister

(8) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..............
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sowie im Internet unter
http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen.html bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (8§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (8 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am
.............. in Kraft getreten.

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

(Siegel) Der Blrgermeister
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