Beschlussvorlage offentlich

IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:
Bauamt Maja Kolakowski 10.10.2016 16/60/115
Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status
\Vorberatung BA 02.11.2016 Offentlich
\Vorberatung HA 24.11.2016 Nichtoffentlich
Entscheidung SVV 08.12.2016 Offentlich

Bezeichnung: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 25
Sondergebiet fiir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen - Gast: Herr Fricke

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt
Ostseebad Kihlungsborn und den Entwurf der Begriindung dazu.

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 einschlieRlich der Begriindung ist
gemall § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

3. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlage:
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 Planzeichnung Stand: 30.11.2016
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 Begriindung Stand: 30.11.2016

Problembeschreibung/Begriindung:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 erfolgt die Umwandlung einer Fliche mit

einer GroRe von 5.000 m? im Baufeld 4 in ein Gewerbegebiet zur Ansiedlung von nicht-

storendem Gewerbe. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ist mit den

aktualisierten stadtebaulichen Zielen der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn vereinbar.

Einzelheiten der Anderung sind den Anlagen zu entnehmen.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als ,andere MalRnahme der
Innenentwicklung” ohne Umweltbericht durchgefiihrt. Es handelt sich hier im Wesentlichen um eine
Uberplanung des vorhandenen Bestandes. Eine Beeintrichtigung von Umweltbelangen erfolgt durch
die Anderung nicht, da lediglich die Nutzung der Baufldche verdndert wird, Griinflichen werden
nicht verandert, so dass keine Umweltpriifung erforderlich ist.

Der entsprechend erarbeitete, vorliegende Entwurf soll nun den Behérden und den sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange zur Abstimmung vorgelegt und zur Beteiligung der Offentlichkeit
ausgelegt werden.




Finanzielle Auswirkungen? Ja

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)
9.266,53 € € € € €
Veranschlagung 2016 X nein ja, mit € Produktkonto 51102/5625500
Im Ergebnisplan im Finanzplan
IAnlagen:

Anlage 1: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
Planzeichnung - Entwurf vom 30.11.2016

Anlage 2: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Begriindung —
Entwurf 30.11.2016




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 - Sondergebiet fur Jugenherberge, Sport- und Freizeitanlagen

zwischen Grunem Weg und Schmalspurgleis in Kihlungsborn

Teil A - Planzeichnung

M 1:1250

Tabelle Nr. 1
SR bA:uﬁst:en Zweckbestimmung geman § 11 Abs. 2 BauNVO ChUE)iEET g:)t;éude- n(;zzé”de'
N Nutzung ' n-zahl (GRZ) |ndhe iber OK [hahe tiber HN
StraRe inm |inm
1 SOrour Touristische Mehrfachnutzung, Sport- u. Freizeitanlagen 0,80 12,00 30,50
2 SOuH Jugendherberge 0,80 12,00 30,50
3 SOrTour Touristische Mehrfachnutzung, Sport- u. Freizeitanlagen 0,80 12,00 31,00
4 SOrour Touristische Mehrfachnutzung, Sport- u. Freizeitanlagen 0,80 12,00 31,00
5 SOsp Sportplatzanlage 0,80
6 GE 0,80 12,00 31,00

Plangrundlagen:
Rechtskraftige Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25, Architektur- und Planungs-
biro Dr. Mohr, Rostock sowie Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn

A

Empfohlene StraBenquerschnitte
Angaben inm Kfz= Kraftfahrzeuge
R= Radfahrer
F= FuRgénger
G= StralRenbegleitgriin
S= Sicherheitsabstand
StralRenleuchte

Planstralle A - Schnitt A-A

G

0,50 2,00 7,50 1,50
14,00

0,50

Planstrale B - Schnitt B-B

0,50 5,50 1,50—+—2,00 0,50
10,00

PlanstraBe C / Ringstrafl3e - Schnitt C-C

Kfz /R

|
0,25 5,50 1,004—2,00—+0.25

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

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 8, 11 BauNVO)

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: siehe Tabelle

GRz Grundflachenzahl
GH max. Gebaudehohe als Hochstmald tiber Stralle/ HN
m Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

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

Baugrenze

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

StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

P] Offentliche Parkflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptfullweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

® Flachen fir Versorgungsanlagen - Regenriickhaltebecken

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
- Grunflachen

E Parkanlage

Streuobstwiese

offentliche Grinflachen

IE private Griinflachen
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

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

: Umgrenzung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (MaRnahmenflache)
‘ Anpflanzen von Baumen

Baume, Neupflanzungen

00000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen

00000

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen zum Schutz vor Larm

Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

Sichtdreieck

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

RN IR

Abgrenzung unterschiedlicher Griinflachen

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen aus Vermessung

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flurstiicksgrenzen

% Flurstiicksnummern
33,04 vorhandene Geldndeh6hen in m . HN
e 9 o BemaRunginm
A A StralRenquerschnitt
4 Nummer des Baugebietes, mit Ifd. Nummerierung
[A] Nummer der Griinflache bzw. MaRnahmenflache, mit

Ifd. Nummerierung

Stadt-und Regivonolplonung

Partnerschaftsgesellschaft

Dipl.-Ing.
Martin Hufmann

Dipl. Geogr.

Lars Fricke
Alter Holzhafen 17b
23966 Wismar

A A Tel. 03841 470640-0
Fax 03841 470640-9

l wwuw.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

A
A

Larmpegelbereich (LPB) Ill: </= 60 dB(A) tags (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1

Planerlduterung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 wird eine Teilfldche des festgesetzten
sonstigen Sondergebietes Nr. 4 nach § 11 BauNVO in ein Gewerbegebiet gemé&R § 8
BauNVO umgewidmet.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieflich aller rechtskraftigen Ande-
rungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) in der
Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102), einschiieRlich aller rechtswirksamen An-
derungen wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Klihlungsbom vom

folgende Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Sondergebiet fur
Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen", gelegen zwischen Grinem Weg und
Schmalspurgleis, umfassend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 im &stlichen
Geltungsbereich, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie
folgende Satzung Uber die &rtlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil 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).

I. Anderungen

In Punkt 1 - Art und MaR der baulichen Nutzung - werden folgende Festsetzungen
eingefiigt:

1.7 In dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind Gewerbebetriebe aller Art - mit nach-
folgenden Ausnahmen -, Lagerhduser, &ffentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgeb&dude und Anlagen flr sportliche Zwecke allgemein zuléssig.
Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen
sind gema&l § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig.

1.8 Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten (GE) maximal 4 Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Die Punkte 5 und 7 - MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen - werden wie folgt ergéanzt:

5.6 Die Mafnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden wie
folgt zugeordnet:
Baugebiete 4 und 6: MafRnahmefldche 5 (anteilig bezogen auf die Grund-

stlicksflache)

7.1 Innerhalb der mit einem Pflanzgebot gekennzeichneten Grianflachen - Parkanlage,

offentlich - sind auf jeweils mindestens 10 % der Grunfliche heimische, standortge-
rechte Straucher gemal Pflanzenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Au-
Berdem ist je 300 m2 Grunflache ein Baum der Pflanzenliste zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Aulerhalb von Pflanzungen verbleibende Flachen sind mit Land-
schaftsrasen anzulegen und dirfen maximal 2 mal pro Jahr gemaht werden.
Innerhalb der mit einem Pflanzgebot gekennzeichneten Grinflache Nr. 5 - Streuobst-
wiese, dffentlich - ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es er-
folgt die fachgerechte Pflanzung von Obstbdumen als Regelhochstamm, Kronenan-
satz > 1,80 m Mindeststarke 10/12 auf Wildling oder stark wachsender Unterlage ver-
edelt. Pro 100 m? ist mindestens ein Obstbaum zu pflanzen. Wildverbissschutz ist vor-
zusehen. Die Wiese ist aus einer Rasensaatmischung mit hohem Krauteranteil herzu-
stellen, ein- bis zweimal im Jahr zu mahen (Ende Juni und nach der Obsternte). Das
Mahgut ist teiweise als Mulchmaterial fur die Obstbdume zu verwenden. Uberschiis-
siges Mahgut ist von der Flache zu entfemen.

Der Punkt 6 -Immissionsschutz- wird wie folgt teilweise neu gefasst:

6.1 In den Baugebieten SO 1 -50 5 und GE 6 der Planzeichnung sowie auf dem geplan-
ten Parkplatz sind larmemittierende Anlagen und Einrichtungen zulassig, deren Ge-
rausche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) weder tags (werktags sowie an Sonn-
und Feiertagen aulRerhalb und innerhalb der Ruhezeiten) noch nachts Uberschreiten.
Die genannten Teilzeiten beziehen sich auf folgende Zeitabschnitte:

Montag - Samstag, aullerhalb der Ruhezeiten (IFST g, ) 8 -20 Uhr
Sonn-/Feiertag, auferhalb der Ruhezeiten (IFSTiags.2r): 9 - 13 und 15 - 20 Uhr
Montag - Samstag, innerhalb der Ruhezeiten (IFSTig, ir):6 - 8 und 20 -22 Uhr
Sonn-/Feiertags, innerhalb der Ruhezeiten (IFST . ;5): 7-9, 13-15,20-22 Uhr
Nacht (IFST ..w): 22 -6 Uhr, Sonn-/Feiertag bis 7 Uhr

Tabelle: Zuldssige immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel IFSP

Bezeichnung | IFSPias 2R IF SPtags iR IFSPhracnts

Flache
501 57 52 45
50 2 57 53 44
503 62 59 50
50 4 63 59 50
505 62 61 0
GE 6 63 59 50

Parkplatz 57 57 49

Die Einhaltung der IFSP ist nachgewiesen, wenn die Immissionsanteile an den Immis-
sionsorten, die aus den jeweiligen IFSP ermittelt wurden, von den tatsachlichen Im-
missionen der geplanten Anlage/Einrnichtung eingehalten werden. Die Schallausbrei-
tungsberechnungen zur Ermittiung der Immissionsanteile der Kontingente sind zwin-
gend nach DIN 130 9613 ohne Beriicksichtigung von Cme aber mit Bericksichtigung
der Boden-Meteorologiedampfung vorzunehmen. Die Emissionsorthohen sind mit 2 m
anzusefzen. Die IFSP beziehen sich jeweils auf die gesamte Baugebietsflache.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel der geplanten Einrichtungen hat entsprechend
der Sportanlagenldamschutzverordnung unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Ausbreitungsbedingungen (Beriicksichtigung von vorhandenen oder geplanten Ab-
schimungen) zu erfolgen.

Il. Sonstige Festsetzungen

Alle sonstigen Festsetzungen sowie die Hinweise des rechtsglltigen
Bebauungsplanes Nr. 25 gelten flr die Satzung Uber die 1. Anderung unveréndert
weiter fort.

lil. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Die nachfolgenden &rtlichen Bauvorschriften gelten ausschliefilich fir das festgesetzte
Gewerbegebiet (Baugebist Nr. 6):

1. Die Fassaden mehrgeschossiger Geb&ude sind unterschiedlich mit hellem Glattputz,
Holz oder Klinkern zu gestalten. Ein Materialtyp darf das Maximum von 70 % der
Fassadenfldchen eines mehrgeschossigen Geb&udes nicht Uberschreiten.

2. Aufgestdnderte Dach-Solaranlagen durfen die Héhe der Attika nicht Uberschreiten.

3.  Grundstickseinfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder
Z&aune/Mauern mit auen vorgesetzten Laubholzhecken aus heimischen Arten oder
als dauerhaft mit Rankpflanzen begrinte Zaune oder Mauem zuléssig. Dabei sind
Mauern als Grundstiickseinfriedung nur bis zu einer Gesamtldnge je Grundstiick von
insgesamt 50 m zul&ssig.

4. Luftwédrmepumpen mussen zur Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m
einhalten und sind einzuhausen.

5. Selbstleuchtende Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem oder sich
bewegendem Licht sind unzuléassig.

6. Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Bufigeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

Hinweise

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen und Richtlinien
sind im Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungsborn,
wéhrend der Offnungszeiten einsehbar.

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

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tiber die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25wurde am ................... gefasst. Die ortslb-
liche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses istam .................. durch

Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stacdt Ostseebad
Kuhlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den

(Siegel) Der Blrgermeister
(2) Die Stadtvertreterversammlung hatam .................. den Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(3) Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung dazu ha-
ben nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

WOHTY o 5 s G IS ZHM o B cnimoon i wahrend der Dienstzeiten in der
Stadtverwaltung Ostseebad Kihlungsborn &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung ist am .................. durch Verdffentlichung im Amtlichen Bekannt-

machungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn bekannt gemacht worden.
Es wurde darauthin gewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzuléssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom
Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sind gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
| o7=1 1T o o | ———— zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tber
die offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(5) Der katastermalRige 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 Mafstab 1: vorliegt.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(6) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
am ........ocoeeenns geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(7) Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurdeam .................. von der Stadtver-
treterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(8) Die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend 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 Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Ent-
schédigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
am ......cooeeeenns in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Blrgermeister

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 25

Auszug aus der topographischen Karte, Quelle: GeoBasis DE/M-V 2016

SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 25
"Sondergebiet fur Jugendherberge, Sport- und
Freizeitanlagen"

gelegen zwischen Griinem Weg und Schmalspurgleis, umfassend einen Teilbereich
der Ursprungsplanung

Entwurf
Bearbeitungsstand 30.11.2016
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Sondergebiet fiir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen" - Entwurf

Begrindung zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25

Inhalt Seite
1. Planungsanlass und PlanungSziele ...
P C 1= o 11 (1= oo 1T a4 o [PPSO
3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen ...........ccccccooniiiiiiennnnn.
4. INhalte der ANAEIUNG.......cooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et en e en e
D S ONSHGES e a e e
Planverfasser:

Stadt-lund Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft

, 4 Dipl.-Ing.

Martin Hufmann

Dipl. Geogr.
Lars Fricke

Alter Holzhafen 17b

23066 Wismar
L X Tel. 03841 470640-0
l Fox 03841 470640-9

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

A\



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Sondergebiet fiir Jugendherberge, Sport- und Freizeitanlagen" - Entwurf

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Planungsanlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 folgt aus dem
Wunsch eines ortsansassigen Unternehmens, seinen Betriebsstandort zu erweitern.
Es handelt sich um ein Unternehmen, das im Wesentlichen Dienstleistungen fir
Schwertransporte und Baustelleneinrichtungen erbringt (keine Spedition). Auf der
Grundlage der Auspragung der gewerblichen Tétigkeit und des Flachenbedarfs von
3.500 - 5.000 m2 wurden geeignete Flachen im Gemeindegebiet gesucht. Alternative
Standorte sind nicht vorhandenen bzw. lassen sich aufgrund fehlender Flachenver-
fugbarkeit nicht kurzfristig realisieren. Es sollen im Wesentlichen Verwaltungsrdume
und Lagerhallen bzw. Lager- und Arbeitsflachen sowie Inhaber- bzw. Mitarbeiter-
wohnungen entstehen.

Eine Flache, die den Anforderungen des Betriebes sowie den stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadt entspricht und auch kurzfristig verfligbar wéare, wurde im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 25 am Grinen Weg gefunden.

Der seit Ende 2011 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 25 beinhaltet im Wesentlichen
folgende Planungsziele:

- den Neubau einer Jugendherberge,

- den Neubau von Sport- und Freizeitanlagen, Hallen und Freianlagen zur
Mehrzwecknutzung, z.B. FuBballschule, Trendsportarten, Musikveranstaltun-
gen, Bootslager,

- die Neuanlage von Parkflachen fir die Kleingartenanlage ,Am Molli*.

Die Ursprungsplanung hat den Zweck, solche Angebote flr den Tourismus zu schaf-
fen, die es in Kiihlungsborn noch nicht gibt und die wegen ihrer spezifischen Auspra-
gung nicht flr Innenstadtlagen geeignet sind. Auf einer stadteigenen 8,2 ha grof3en
und zentral gelegenen Flache sollen groBflachige Gebaude und Anlagen mit Syner-
gieeffekt entstehen kénnen. Dabei sollten durch die Ortsrandlage mégliche Konflikte
mit empfindlichen Nutzungen ausgeschlossen werden.

Die geplante Unternehmensansiedlung ist daher mit den 0.g. Nutzungen kompatibel.
Fir touristische Vorhaben verbleiben ausreichend groBBe Flachen im B-Plan-Gebiet
zur Verflgung.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 umfasst fiir die
Gewerbeansiedlung eine sldliche Teilflache des Sondergebietes Nr. 4 im &stlichen
Plangebiet. Dartber hinaus sollen in diesem Zusammenhang veranderte Festset-
zungen fur die 6stliche Grinflache in Abgrenzung zur Kleingartenanlage getroffen
werden. Die Griinflache ist daher ebenfalls Bestandteil der 1. Anderung.

2. Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet liegt dstlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 zwi-
schen der festgesetzten Planstra3e und der Kleingartenanlage.
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Lage des Plangebietes:

Y

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 (Quelle: Geo Basis - DE/M-V, 2016)

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 25 ist seit Ende 2011 rechtswirksam. Er hat seitdem keine

Anderungen erfahren. Fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des

Planes ist im Ursprungsplan ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der

Zweckbestimmung "Touristische Mehrfachnutzung, Sport- und Freizeitanlagen" fest-

gesetzt. Zuléssig sind:

- Gebaude fur touristische Mehrfachnutzungen,

- Sport- und Freizeitanlagen,

- Stellplatzanlagen sowie

- Bootshallen mit kleinen Service-Einrichtungen im Gebaude mit maximal 200 m? je
Service.

- Ausnahmsweise zulassig sind 4 Wohnungen flr Aufsichts- Bereitschaftspersonal
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ist der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 als Sondergebiet darge-
stellt. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes weicht somit von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab. Da es sich um eine Bebauungsplanédnderung nach
den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
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lung) handelt, ist der Flachennutzungsplan zu gegebener Zeit im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Die Grunflache wurde als 6ffentliche Parkanlage festgesetzt, die naturnah zu gestal-
ten ist.

=

6uszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 25:
e N AT boEA ’ TEmme

T

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung éind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetztes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990, geé&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die rechtskraftige Satzung tber den Bebauungsplan Nr.
25, Architektur- und Planungsbiro Dr. Mohr, Rostock, und sonstige Unterlagen des
Bauamtes Kihlungsborn verwendet.

4.  Inhalte der Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst, wie schon dargestellt, einen 8stlichen
Teilbereich der Ursprungssatzung. Von dem betroffenen Sonstigen Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Touristische Mehrfachnutzung,
Sport- und Freizeitanlagen" (SOrour mit der Ifd. Nr. 4) wird der sldliche Bereich in ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO umgewidmet. Durch diese Anderung werden zu-
satzlich zu den bisher zulassigen Nutzungen: Gebaude fir touristische Mehrfachnut-
zungen, Sport- und Freizeitanlagen, Stellplatzanlagen sowie Bootshallen mit kleinen
Service-Einrichtungen im Geb&ude - auch sonstige Gewerbebetriebe — mit Ausnah-
men - zulassig. Fur den nérdlichen Bereich, auBerhalb des Geltungsbereichs der 1.
Anderung des Bebauungsplanes, bleibt die Festsetzung des Sonstigen Sondergebie-
tes bestehen.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind Gewerbebetriebe aller Art - mit nach-
folgenden Ausnahmen - Lagerhduser, o6ffentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Bliro-
und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke allgemein zuléssig.
Damit eine Beeintrachtigung von benachbarten Nutzungen und des Charakters des
Gesamtgebietes ausgeschlossen werden kann, sind Beherbergungsbetriebe, Feri-
enwohnungen, Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen gemai § 1 Abs. 5 BauNVO in
dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE) unzulassig.

Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten (GE) Wohnungen flir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zugelassen werden.

Die Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden aus der Ursprungsplanung
unverandert Ubernommen. Die urspriinglichen stadtebaulichen Ziele gelten somit
unverandert fort. Die maximale Hohe der baulichen Anlagen betragt 12,0 m Uber Ge-
lande und die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf maximal 0,8 begrenzt. Erganzend wird
die Zahl der Vollgeschosse auf maximal drei begrenzt. Weitere Vollgeschosse wirde
eine zu starke Héhenentwicklung am Ortsrand von Kihlungsborn bewirken, die nicht
mit den umgebenden Nutzungen vereinbar ist.

Bezliglich der immissionsschutzrechtlichen Situation werden keine Anderungen vor-
genommen. In den Baugebieten SO 1 - SO 5 und GE 6 der Planzeichnung sowie auf
dem geplanten Parkplatz sind larmemittierende Anlagen und Einrichtungen zulassig,
deren Gerdusche die schon im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) weder tags
(werktags sowie an Sonn- und Feiertagen auBerhalb und innerhalb der Ruhezeiten)
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noch nachts Uberschreiten. Die Regelungen flir das Sondergebiet Nr. 4 gelten nun
unverandert auch fiir das Gewerbegebiet (GE). Somit ist der Schutz von benachbar-
ten Nutzungen, wie z.B. der &stlich angrenzenden Kleingartenanlage, nach wie vor
gewahrleistet.

Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 umfassend
und abschlieBend geprift. Die urspringlich flr das Baugebiet SO Nr. 4 festgesetzte
AusgleichsmaBnahme in der &stlich angrenzenden MaBnahmenflache Nr. 5 gilt
nunmehr anteilig auch fir das Gewerbegebiet. Vorgesehen ist die Anpflanzung von
Baumen als Streuobstwiese. Mit einem Baum je 100 m2 Flache wird ein héherer An-
teil an Baumen realisiert als in der Ursprungsplanung mit einem Baum je 300 m? Fla-
che innerhalb einer parkartigen Anlage.

Die Festsetzungen zur Durchfihrung von externen AusgleichmaBnahmen gelten
auch far die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25.

5. Sonstiges

Alle sonstigen Festsetzungen sowie die Hinweise des rechtsgdltigen Bebauungspla-
nes Nr. 25 gelten fiir die Satzung Uber die 1. Anderung unverandert weiter fort.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen und Richt-
linien sind im Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225
Kihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

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

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......ccccceeeees e
Karl, Blrgermeister
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