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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
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Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N
Bauausschuss (Vorberatung) 10.11.2022 o)
Hauptausschuss (Vorberatung) 24.11.2022 N
Stadtvertretung Kuhlungsborn (Entscheidung) 08.12.2022 0

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32 ,Cubanzestralle/Ecke Wittenbecker Landweg” und den Entwurf der
Begrundung dazu.

2. Der Burgermeister wird beauftragt den Aufstellungsbeschluss aus heutiger
Sitzung und die Beteiligung der Offentlichkeit ortsiiblich bekannt zu
machen. Die berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sind zur Stellungnahme aufzufordern und Uber die Auslegung zu
informieren.

3. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

Anlage: Entwurf der Planzeichnung mit Textteil sowie Begrindung der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

Sachverhalt )

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 einschlieBlich der
Begrindung ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
auszulegen. GemalR § 13a Abs. 3 BauGB ist ortsublich bekannt zu machen, dass
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll. Die berUhrten
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind zur Stellungnahme
aufzufordern und Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren.

Finanzielle Auswirkungen
Nein

Gesamtkosten der MaBnahme (Beschaffungs- und Folgekosten)

Jahrliche Folgekosten

Eigenanteil

a | dh | dd [ b

Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse / Beitrage)

Einmalige oder jahrliche laufende Haushaltsbelastung €
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)




Veranschlagung im Haushaltsplan Nein / Ja, mit €

Produktkonto

Anlage/n

1 22-10-21 _K'born_6.Anderung_B-Plan_Nr.32_Entwurf Planzeichnung
(6ffentlich)

2 6. And. B-Plan 32 Begriindung Entwurf 21.10.2022 (6ffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

"Cubanzestral’e/Ecke Wittenbecker Landweg"

Teil A - Planzeichnung

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

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

WA

Allgemeine Wohngebiete

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

GRZ
I, 1l

FH

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Firsthohe

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

o

offene Bauweise

Baugrenze

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

Grinflache, privat

Hausgarten

&

Nutzungsschablone

WA 5 o

GRZ 0,25| FH 8,5

Sonstige Planzeichen

@ 10,40

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der
Ver- und Entsorger zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Abgrenzung des Maldes der Nutzung (§16 Abs. 5 BauNVO)

Bezugspunkt fir Hohenangaben in m 4. NHN (DHHN 92)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

370/6

5,0

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen

Flursticksnummern

Bemallung in m

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli
2021 (BGBI. | S. 2939), wird nach Beschlussfassung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom
17.06.2020 folgende Satzung liber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "CubanzestraRe/Ecke
Wittenbecker Landweg", gelegen in Kuihlungsborn Ost, umfassend einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 gelegen sidostlich der Cubanzestral’e und nordéstlich des Wittenbecker
Landwegs , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B - Text

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Die Punkte 1.3 und 1.5 des Bebauungsplanes Nr. 32 in der Fassung der 5. Anderung wird fiir den
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wie folgt ersetzt:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4 u. 16 - 19 BauNVO)

1.3 Gemél § 1 Abs. 9i.V.m. § 13a BauNVO wird bestimmt, dass in dem allgemeinen Wohngebiet WA5
die Neuerrichtung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzulédssig ist.

1.5 Flir alle festgesetzten Firsthbhen gilt als Bezugspunkt die im Teil A festgesetzte Bezugshéhe.

2. Der Punkt 4.1 des Bebauungsplanes Nr.32 in der Fassung der 5.Anderung wird fir den
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wie folgt ersetzt:

4.Hoéchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4.1 Bei einer festgesetzten Anzahl von maximal einem Vollgeschoss ist maximal eine Wohnung je
Wohngebéude zuldssig. Bei maximal zwei Vollgeschossen sind maximal fiinf Wohnungen je
Wohngebéude zulassig.

3. Der Punkt 8.2 des Bebauungsplanes Nr.32 in der Fassung der 5.Anderung wird fiir den
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wie folgt ersetzt:

8.0rtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 sowie § 86 LBauO M-V)
8.2 Die zuldssige Dachneigung bei eingeschossigen Gebéduden betrdgt 25° bis 45° und bei
zweigeschossigen Gebéduden 15° bis 25°.

4. Alle sonstigen Festsetzungen, die Hinweise sowie die sonstigen &rtlichen Bauvorschriften des
rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 32 i.d.F. der 5. Anderung gelten fiir die Satzung Uber die 6.
Anderung unverandert weiter fort.

Hinweise
A. Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerten Einzelbdumen sind die geltenden Standards bei
der Bauausfuhrung zu beachten. Es sind insbesondere Schutzmafinahmen fir den Wurzelbereich

bei Bodenauf- und -abtrag, Griindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Vor Abbruch sind Gebaude fachgutachtlich auf ein Vorkommen gebaudebewohnender Tierarten zu
prufen.

B. Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bauamt der

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten
einsehbar.

Plangrundlagen:
Digitaler Katasterauszug (ALK), Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Rostock, 19.09.2022

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

~
Dipl. Geoqr. Lars Fricke
Lubsche StraBe 25
H A 23966 Wismar
| Tel. 038412240700

.............................. >

info@srp-wismarde www.srp-wismar.de

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung Uber die 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 wurde am .......... gefasst. Die ortsibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist am  .............. durch  Veroffentlichung im  Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet unter
http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen erfolgt.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am ............. den Entwurf der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(3) Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung haben nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ................ bis zum .............. wahrend der Dienstzeiten in der
Stadtverwaltung Ostseebad Kihlungsborn offentlich ausgelegen. Zusatzlich waren die Unterlagen
im Auslegungszeitraum im Internet verfiigbar. Die 6ffentliche Auslegung ist am 19.12.2019 durch
Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und im
Internet unter http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen bekannt gemacht
worden. Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind
gemal § 13a 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.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(4) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange am ................ gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Birgermeister

(5) Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am .............. von der Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(6) Die Satzung uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

(7) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ..............
im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet unter
http://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen 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 (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist
am .............. in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
(Siegel) Der Burgermeister

Ubersichtsplan

Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2022
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Landwegs
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Entwurf
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Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

1. Anlass der Plananderung/Planverfahren

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 bezieht sich auf ein Grundstiick, fir das
eine planungsrechtliche Feinsteuerung bzw. eine Anpassung an geanderte Anforde-
rungen der Stadtentwicklung erfolgen soll. Das Grundstiick befindet sich im stddstli-
chen Bereich und ist im Bebauungsplan Nr. 32 als private Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Wiese® festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr 2007 ist die Stadt noch da-
von ausgegangen, dass zukinftig kein Bedarf an einer stadtebaulichen Verdichtung
der bis dahin unbebauten Flachen im stiddstlichen Plangebiet besteht. Die betroffenen
Flachen wurden daher entsprechend der tatséchlichen Nutzung als private Grunfla-
chen festgesetzt. Nunmehr hat sich die Nachfragestruktur im Bereich der Mietwohnun-
gen auch in der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ganzlich geéndert. Es besteht aktuell
ein signifikanter Mangel an bezahlbaren Mietwohnungen fir die einheimische Bevdl-
kerung.

In einem ersten Schritt hat die Stadt schon mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 32 auf die geanderte Situation reagiert. Die bestehenden Mietshauser am Wittebe-
cker Landweg sollten, entgegen der urspriinglichen Zielsetzung, erhalten und teilweise
erweitert werden. Das bestehende dreigeschossige Gebaude auf dem Grundstiick
Wittenbecker Landweg 4-4b wurde saniert und um ein Vollgeschoss anstelle des aus-
gebauten Dachgeschosses aufgestockt. Im Bereich der ehemals vorhandenen, riick-
wartigen Garagenanlage ist ein weiteres dreigeschossiges Mietshaus entstanden.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 32 mit Geltungsbereich der 5. Anderung und der 6. Anderung



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

Mit der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 soll diese stadtebau-
liche Entwicklung fortgefuhrt und abgeschlossen werden. Aufgrund der stadtebauli-
chen Situation wird die zulassige bauliche Dichte allerdings gegeniiber der 5. Ande-
rung erheblich reduziert. Statt einer Dreigeschossigkeit mit einer GRZ von 0,4 sind
lediglich ein- bis zweigeschossige Gebaude bei einer maximalen GRZ von 0,25 zulas-
sig. Vorgesehen sind ein Wohnhaus mit fiinf Wohnungen und ein Einfamilienhaus.

Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt durch die Anbindung Giber einen schon weit-
gehend vorhandenen Wohnweg an die Cubanzestral3e. Dieser quert das Grundstick
Cubanzestralle 21a.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Umweltbericht durchgefiihrt. Die Bebauungsplandnderung dient der Nachverdichtung
im Innenbereich. Die Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 von 20.000 m? wird deutlich
unterschritten.

2. Inhalt der Plananderung

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 liegt in Kiihlungs-
born Ost und umfasst im Wesentlichen das Flursttick 370/6, Flur 2, Gemarkung Kih-
lungsborn und damit einen siddstlichen Teilbereich der Ursprungssatzung. Da die
Erschliel3ung tber einen Wohnweg auf dem Grundstiick CubanzestralRe 21a erfolgt,
wurde dieser mit in den Geltungsbereich einbezogen.
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Das Grundstick stellt sich Gberwiegend als Rasenflache dar. Lediglich entlang der
sudwestlichen Plangebietsgrenze und im sudoéstlichen Bereich befinden sich noch
Gartenparzellen mit Gartenhausern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32 zur Art der baulichen Nutzung blei-
ben unverandert in Kraft. Dies betrifft insbesondere auch den Ausschluss von Feri-
enwohnungen. Die Rechtsgrundlage wird im Rahmen der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes auf die die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), abgestellt. Insofern wird festge-
setzt, dass gemal § 1 Abs. 9i.V.m. 8§ 13a BauNVO in dem allgemeinen Wohngebiet
WADS die Neuerrichtung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen unzuldssig ist.

Die stadtebauliche Situation wird durch die dreigeschossige Bebauung im Stdwes-
ten und die weitgehend zweigeschossige Bebauung an der Cubanzestral3e gepragt.
Nordlich und dstlich grenzen tiberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser an das
Plangebiet an.




Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

Im Plangebiet werden die genannten baulichen Strukturen aufgegriffen, in dem die
Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse gestaffelt wird. Im stdwestlichen
Grundstuckteil ist eine zweigeschossige Bebauung zulassig, waren im norddstlichen
Bereich nur ein Vollgeschoss zulassig ist. Die Firsthbhe wird einheitlich auf maximal
8,5 m begrenzt. Bei einer zweigeschossigen Bebauung sind entsprechend nur fla-
cher geneigte Dacher zulassig (15° - 25°). Mit den Festsetzungen zur Hohenentwick-
lung orientiert sich die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 an der baulichen
Umgebung.

Um die Verdichtung in dem Uuberplanten Bereich weiter zu begrenzen, wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von lediglich 0,25 festgesetzt. Damit wird ein stadtebaulich
vertraglicher Ubergang von der dichteren Bebauung entlang des Wittenbecker Land-
wegs und der Cubanzestral3e zu Einfamilienhausgebieten gewahrleistet.

Weiterhin wurde die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebéuden be-
schrankt. Bei einer festgesetzten Anzahl von maximal einem Vollgeschoss ist maxi-
mal eine Wohnung je Wohngebaude zulassig. Bei maximal zwei Vollgeschossen sind
maximal funf Wohnungen je Wohngebaude zuléssig.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32 gelten auch im Geltungs-
bereich der 6. Anderung fort.

3. Umweltbelange

Umweltbelange sind durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 nicht betrof-
fen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 bearbei-
tet. Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes wird eine im Ursprungsplan festge-
setzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese® in ein Allgemeines
Wohngebiet umgewidmet. Da eine extensive Wiese nie angelegt wurde, hat die An-
derung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen auf bestehende Grunstrukturen.
Die betroffene Flache wird im Bestand fast ausschlie3lich als Rasenflache und gart-
nerisch genutzt. Ein Teil der ursprunglich festgesetzten Griunflache wird entsprechend
der tatsachlichen Nutzung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Haus-
garten” festgesetzt. Gesetzlich geschutzte Grunstrukturen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Die Ubrigen umweltrelevanten Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 32 gelten auch
fur den Geltungsbereich der 6. Anderung des Planes unverandert fort.

4. Sonstiges

Alle sonstigen Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplanes
Nr. 32, die nicht von der 6. Anderung betroffen sind, gelten unverandert fort. Dies gilt
auch fur die Hinweise und fur die Begriindung.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den .............

............................. Der Burgermeister
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