STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Begriindung
zur

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 fiir das Wohngebiet ,,Ostseegarten*

Datum: Juni 2020
Verfahrens: vereinfachte Verfahren gemaf §13 BauGB



Stadt Ostseebad Kiihiungsborn Begriindung

Bebauungsplan Nr. 23 Wohngebiet “Ostseegarten” Entwurf
Inhaltsverzeichnis
1 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG ........ccccccmiriniaennces 3
2 VERFAHREN ...cosvsmmmuusnsavenssssnsansessasmmsnsnnmnnnss sassesnms s sss a6 s 5 svs s s sosas i anmsessinisnss 5
2.1 Prifung der GrundvorausSetZUNG: ...........ccvvvmriiiiiiimuieemeecessssies s issssssnrss s s ssinssssessanses 5
2.2 Fazit zur Prufung der Anwendbarkeit des § 13 BauGB ..., 6
2.3 VerfahreNSSCNIE .........oeeiiiiiiiieeee e 6
3 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN ......cccccsnivnmmmmmnnnnsnneennnnssssesssnnnnes 7
3.1 FIACheNNUEZUNGSPIAN ...coeiiiiiiiiee e 7
3.2 Bestehender Bebauungsplan ... 7
4 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG...........ccccsnmmmminnsnmnninnnsnnssssnsnnnsssssssanssns 7
4.1 GeltUNGSDEIEICH ......ueiiiieiiie e 8
4.2 Art der DAUNCHEIN NUEEZUNG . coxxo orxe e ennnn o nas s smom s om s s 0.5 558 255558 0655 650650585 i 9 50 ¥ a6 8
4.3 Uberbaubare GrundstUCKSTIACNE.............oiiiiiiieiiieie e 9
4.4 Hoéchszulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden ...................oooee 9
4.5 Eingriffe= Und AUSTISICH . ..o conis sss o ssmi.536 sawms svnssen sss10s e wotan sonas s anes seoigs gos s s yes e sy 9
4.8 BAUMSCRULZ ...ttt e et e e e e e 10
4.7 verkehrliche ErSCHIEBRLING . ... .. cuunuer crexs sasesms swnns sennsios 5 555 257508 57508 55558 665 5568 8953 LSS0 EHRESS 07 10
5 VER-UND ENTSORGUNG ......ccccccmmmmmmmemmmnnmnmmmnmsmmsensssesssssnssmssssnssssssssssssssssssnsssssssnssnsnns 11
6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .......cocittmmmmmminnmecsssesnssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnsnnnans 11

Architektur und Stadplanung Schwerin | Stadtplanungsbiiro Beims 2



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Begriindung
Bebauungsplan Nr. 23 Wohngebiet “Ostseegarten” Entwurf

1 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 23 “Ostseegarten” soll gedndert werden.

Anlass einer Anderung eines Bebauungsplans ist in der Regel ein konkret anstehendes Bau-
vorhaben, welches nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht, es dennoch der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht. Oftmals handelt es sich um
geringfugige Abweichungen, firr die aber eine Befreiung von Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht erteilt werden kann.

Ausloser fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Eigentimers auf Er-
weiterung der flr das Flurstick 10/48, Flur 1, Gemarkung Kuihlungsborn festgesetzten tiber-
baubaren Fléache. Hier soll ein Birogebaude auferhalb der derzeit geltenden Baugrenzen
zugelassen werden.

Abb. 1.: Lage des Grundstiickes (Quelle: GAJA MV)

Der seit 2004 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 23 der Gemeinde Ostseebad Kihlungsborn
hat inzwischen zwei Anderungen erfahren. Die seinerzeit formulierten Planungsziele sind
vollstandig umgesetzt. Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes sind entsprechend den
Festsetzungen nahezu vollstandig bebaut. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 23
soll die Flexibilitdt der Grundstlicksausnutzung im Bebauungsplangebiet verbessert werden.

Das Grundstiick 10/48 ist ein Grundstlick in zweiter Reihe, das mit einem Wohnhaus und
eine Garage bebaut ist. Entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze gibt es
einen Baumbestand, der als Grinflache festgesetzt ist. Im Ergebnis der Bebauung der
Grundsticke nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auch sogenannte ,Pfeif-
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engrundstiicke” entstanden. Das sind Grundstticke in zweiter Reihe, die Uber eine private
Zuwegung an die 6ffentliche Verkehrsflache angebunden werden.

Die Zuwegung zum Grundstiick 10/48 liegt auRerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksfla-
chen. Die Errichtung eines Geb&udes mit Nebenfunktionen I&sst sich nur noch unmittelbar im
Anschluss an diese Zuwegung realisieren. Der Grundsttickseigentimer beabsichtigt, an die-
ser Stelle ein Geb&ude fur das Unterstellen von Kraftfahrzeugen sowie zur Unterbringung
eines Buroraums zu errichten.

Der vorgesehene Standort fiir das neue Geb&aude mit einer Grundflache von ca. 80 gm liegt
auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Das Gebaude soll in der Flucht der Nordwand des
Wohnhauses und mit einem Abstand zu den Grundstticksgrenzen von 8 m bzw. 5,8 m errich-
tet werden. Der vorhandene Schuppen und der Carport werden abgerissen.

Um diese Bebauung zu erméglichen, ist eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes im betroffenen Bereich notwendig. Die Baugrenze wird in diesem Bereich nach
Nordwesten erweitert und die Griinflache wird entsprechend verkleinert.

Die beabsichtigte Einrichtung eines Buros fiir das Sachversténdigenunternehmen Iasst sich
nicht zweifelsfrei im Rahmen der Zuléssigkeitsregeln fur reine Wohngebiete realisieren. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO kann hier fur Klarheit sor-
gen. Stadtebaulich wére ohnehin ein Ubergang von der nérdlich der Waldstrae vorhande-
nen Nutzung zum sidlich gelegenen reinen Wohngebiet, wie bereits im Gbrigen Gebiet des
Bebauungsplanes, sinnvoll.

Die Grundstiicke 10/48 und 10/49 bilden zurzeit den Abschluss des reinen Wohngebietes zur
WaldstraRe. Ostlich ist in gleichem Abstand zur Stra3e ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Nérdlich der StraRe befinden sich der Campingplatz sowie eine Klinik, die eine hohe
Nutzungsintensitét aufweisen. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auch im
Bereich der Flurstiicke 10/48 und 10/49 kann stadtebaulich der Ubergang von der intensive-
ren Nutzung zum reinen Wohngebiet im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
geschaffen werden.

Fir das so vergroRerte allgemeine Wohngebiet sollen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zugelassen werden. Damit kann in Einzelfall die Ansiedlung eines nicht stérenden
Gewerbebetriebes ermdglicht werden.

Im Zuge der Diskussion ist auch geprift worden, ob weitere Anderungen im Ubrigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sinnvoll und erforderlich sind.

Die erforderliche Plandnderung wird dariiber hinaus zum Anlass genommen, eine Regelung
zu Ferienwohnungen im gesamten Plangeltungsbereich zu treffen. Mit der Gesetzesande-
rung im Mai 2017 erfolgte eine Klarstellung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen in § 13a
BauNVO.

Die Art der baulichen Nutzung ist im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes als allgemeines
und im stdlichen Teil als reines Wohngebiet festgelegt. In den Wohngebieten gilt derzeit,
dass nur Einzelhduser mit max. einer Wohnung zuléssig sind. Diese Festsetzung schrankt
die Schaffung von Wohnraum und die Ausnutzbarkeit der Wohngebéude ein. Auch in Kuh-
lungsborn ist der Wohnraum insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung knapp gewor-
den. Es ist eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum zu verzeichnen. Um das Wohnungs-
angebot in der Gemeinde zu erhéhen, soll die Beschrankung auf nur eine Wohnung entfal-
len. Kuinftig sollen bis zu zwei Wohnungen je Wohngeb&aude mdglich sein. Damit kann Gene-
rationen Ubergreifendes Wohnen — ,Alt und Jung unter einem Dach” — beférdert werden. Es
soll zusatzlicher Wohnraum fiir unterschiedliche Nachfragesegmente entstehen, wobei Feri-
ennutzung nicht stattfinden soll.

In diesem Zusammenhang ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 erforderlich. Es
besteht ein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Die Auswirkungen der vorgesehe-
nen Anderungen sind stadtebaulich vertretbar. Das Baugebiet wird dadurch in seiner grundle-
genden Struktur nicht veréndert. Anderungen des planerischen Grundkonzeptes sind nicht
erforderlich.
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Da aus bauplanungsrechtlichen Grunden fiir die Umsetzung des Vorhabens eine Anderung
des Bebauungsplans erforderlich ist, hat die Stadtvertretung am 05.12.2019 beschlossen, ein
entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufithren.

2 VERFAHREN

Das Anderungsverfahren wird nach den Vorschriften des § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
- vereinfachtes Verfahren - durchgefthrt. Nach § 13 BauGB gilt:

,Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige der Pla-
nung nicht berdhrt ... kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

» die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltvertréglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrtindet wird,

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgliter bestehen und

* keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.“

Die Erflllung dieser Voraussetzungen wird nachfolgend belegt.
2.1 Priifung der Grundvoraussetzung:

Einhaltung der Grundzlige der Planung

Die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans im vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB kann in Betracht kommen, sofern die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.
Nach dem Willen des Gesetzgebers kann es sich nur um Anderungen und Ergénzungen
von untergeordnetem Gewicht handeln. MaRgebend fur die Beurteilung der Frage, ob die
Grundzuge der Planung beriihrt werden, ist der Vergleich der Anderungen oder Ergénzun-
gen in ihrer Gesamtheit zur Gesamtheit der bisherigen Festsetzungen (so die Rechtspre-
chung.

Diese gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen hier vor. Der Anderungsbereich
liegt innerhalb eines rechtskréaftigen Bebauungsplans im Siedlungsbereich der Stadt Ostsee-
bad Kthlungsborn und in unmittelbarer Angrenzung zur bestehenden Wohnbebauung. Bei
der geplanten MaRnahme handelt es sich um die Fortentwicklung und Anpassung der Pla-
nung an geanderte Erfordernisse. Zusatzliche Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

Die Anderungen der Art der baulichen Nutzung und der Baugrenzen in einem untergeord-
neten Teilbereich des Bebauungsplanes haben nur geringfiigige Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet. Auch stehen sie nicht im Widerspruch zum Leitbild
der urspriinglichen Planung; die grundsatzliche planerische Konzeption bleibt unverandert.
Damit werden im vorliegenden Fall die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die ange-
strebte und im Bebauungsplan Nr. 23 zum Ausdruck gebrachte stadtebauliche Ordnung
wird im Ergebnis nicht beeintrachtigt.

Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Das vereinfachte Verfahren ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan der Rahmen fir die Zulassigkeit von Vorhaben gesetzt wiirde, die ei-
ner Pflicht zur Durchfuhrung einer UVP nach Bundesrecht oder nach Landesrecht unter-
liegen.

Mit der hier beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 sollen ausnahmsweise
nicht stérende Gewerbebetriebe und zusatzliche Wohnungen zugelassen werden. Nicht
stérende Gewerbebetriebe und Wohnungen unterliegen nicht der UVP- Pflicht.

Aus den Vorschriften des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V) vom 23. September 2018 (GVOBI. M-

V 8. 362) ergibt sich keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung fir
die beabsichtigte Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 23.
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Keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es sich um
die ,Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes)".

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten Schutz-
gebiete.

Keine Betroffenheit durch Stérfallanlagen

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist das vereinfachte Verfahren weiterhin ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Plangebiet liegt aullerhalb der
Einflussbereiche von Stérfallanlagen; der Standort berthrt keine Achtungs- oder Sicher-
heitsabstdnde von Betrieben im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz.
Somit kann ausgeschlossen werden, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2.2 Fazit zur Priifung der Anwendbarkeit des § 13 BauGB

Im Rahmen der Priffung der Anwendbarkeit des § 13 BauGB kann fir die vorliegende
Bebauungsplananderung festgestellt werden, dass

e durch die beabsichtigen Anderungen die Grundzlge der Planung nicht berthrt
werden;

e durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 keine Zuléssigkeit von bestimmten
UVP-pflichtigen Vorhaben im Sinne des UVPG und/oder Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V begriindet wird,

e keine ,Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
b BauGB genannten Schutzglter bestehen* und nicht abzusehen ist,

e dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Voraussetzungen des § 13 BauGB vollstan-
dig vorliegen. Die vorliegende Bebauungsplandnderung darf daher im vereinfachten Ver-
fahren gemal § 13 BauGB aufgestellt werden.

In der Folge ist die Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs.
4 BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind Umweltbelange in die Planung einzustellen.

2.3 Verfahrensschritte

Fur das vereinfachte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. Im vorliegen-
den Verfahren wird insbesondere von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 S. 1
Nr. 1 BauGB sowie des § 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Demnach wird im Rahmen
des Anderungsverfahrens auf folgende Punkte bzw. Schritte verzichtet:

e \on der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

e Eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB findet nicht statt.

e Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird nicht erstellt.

e Bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs werden keine Angaben dazu
gemacht, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar sind (§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

e Von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn werden fiir
den Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 Wohnbauflachen (W) dargestellt.
Da der Bebauungsplan und auch die hier vorliegende 3. Anderung mit den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tibereinstimmen,
die Planung also nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist
keine Genehmigung erforderlich.

3.2 Bestehender Bebauungsplan

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan werden fiir das Plangebiet zwei Arten der zulassigen Nut-
zung festgesetzt. Wahrend der norddstliche Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt ist, ist der stidliche und stud6stliche Bereiche als reines Wohngebiet (WR) ausgewie-
sen.

Um das Plangebiet der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen der Wohn-
nutzung maglichst gering zu halten, sind ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in beiden
Gebieten ausgeschlossen worden.

———= Der Anderungsbereich liegt innerhalb

> e des Bebauungsplanes Nr. 23 der

n n v § Stadt Ostseebad Kihlungsborn, der
.derzeit in der Fassung der 2.

2, "Anderung vorliegt. Dieser setzt die im

+ & Geltungsbereich gelegenen Baufla-
2 chen im nordwestlichen Bereich

° | (Baufeld Nr. 1) des Plangebiets als

° ) ' reines Wohngebiet (WR) und als
.y westliche und nérdliche Abgrenzung
el | i | w P ,‘I; private Griinflachen mit Bindung fur

' Bepflanzungen und mit der Zweck-
\ ) ‘bestimmung ,Hausgarten“ bzw. ,Ge-
hélzflache" fest.

SR

Abb.2: Auszug aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 bei offener Bauweise festgesetzt. Weiterhin wird
die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die (iberbaubare Grundstiicks-
flache wird mittels Baugrenzen festgesetzt, die im westlichen Bereich 12 m und im nérdli-
chen Bereich 6 m hinter den privaten Grinflachen zurtickbleiben. Als gestalterische Festset-
zung werden Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von mindestens 38° vorgeschrieben.
Die Oberkante des fertig ausgebauten FuRRbodens des Erdgeschosses darf maximal 50 cm
oberhalb der Oberkante der fertig ausgebauten Strale vor der Gebaudemitte liegen.

4 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Anpassung von Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der griinordnerischen Re-
gelungen an aktuelle Entwicklungen. Die Anderungen erstrecken sich sowohl auf die Plan-
zeichnung als auch auf die textlichen Festsetzungen. Die vorgenommenen Anderungen sind
im Teil-B Text grin gekennzeichnet.

In der Planzeichnung ist der Anderungsbereich griin umgrenzt. Die Anderung der Planzeich-
nung erfolgt im Bereich der Flurstiicke 10/48 und 10/49.

Der rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan liegt ausschlieflich in Papierform vor. Im Zuge
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der 2. Anderung wurde dieser auf das aktuelle Liegenschaftskataster transformiert. Die Plan-
zeichnung steht nur als PDF-Datei zur Verfugung. In diesem Format ist die zeichnerische
Darstellung der Anderungen in der Planzeichnung in digitaler Form nicht méglich. Die Ande-
rungen in der Planzeichnung sind daher in der Nebenzeichnung im MafRstab 1:500 darge-
stellt. Als Kartengrundlage fir die Nebenzeichnung dient eine aktuelle digitale Flurkarte.

Die Festsetzungen der Nebenzeichnung ersetzen in dem in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichneten Bereich vollstandig die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes.

Alle nicht gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 und seiner 2. Anderung
gelten uneingeschrankt fort.

4.1 Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 entspricht vollstandig
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan hélt weiterhin an der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung fest.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches besteht eine Nutzungsstruktur, die entspre-
chend der Festsetzung eines reinen Wohngebietes bzw. allgemeinen Wohngebietes durch
das Dauerwohnen der ortsansassigen Bevélkerung gepragt ist. Das bestehende Wohngebiet
soll als Wohnstandort fir die ansassige Bevolkerung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
erhalten bleiben.

Wie bereits im Planungsanlass ausgefiihrt, betrifft die wesentliche Anderung des Bebau-
ungsplanes die bislang als reines Wohngebiet (WR) festgesetzten Flachen der Flurstlicke
10/48 und 10/49. Sie werden nun als allgemeine Wohngebiet (WA 1.1) festgesetzt, um die
beabsichtigte Nutzung (s.h. Planungsanlass) zu erméglichen.

Die Art der baulichen Nutzung wird dahingehend modifiziert, dass nur noch die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fur die allgemeinen Wohngebiete (WA 1.1, 2 und 4) im Be-
bauungsplan zugelassen werden. Damit kann im Einzelfall die Ansiedlung eines nicht st6-
renden Gewerbebetriebes erméglicht werden. Die Stadt wollte damit ein Flachenangebot
vorhalten, dass ein Nebeneinander von Wohnen und mit dem Wohnen vertraglichem Ge-
werbe ermdglicht.

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung sowie mit Blick auf die reinen Wohngebiete in un-
mittelbarer Nachbarschaft steht dabei weiterhin die Gewahrleistung der Wohnruhe der dort
wohnenden Menschen im Vordergrund. Hierzu werden die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Der Nutzungskatalog des rechtskraftigen Bebauungsplans fur reine Wohngebiete (WR) wird
Ubernommen. Die allgemeine Zweckbestimmung des reinen Wohngebiets wird durch die
allgemein zuléssigen Nutzungen gepragt und durch den Ausschluss der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemaf § 3 Abs. 3 BauNVO.

Mit der neuesten Anderung wurde in die BauNVO der §13a ,Ferienwohnungen® neu aufge-
nommen. Danach zahlen Ferienwohnungen in einem allgemeinen Wohngebiet zu den nicht
stérenden Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Hauptnut-
zung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

Entsprechend dem planerischen Willen der Stadt waren Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bzw. kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
gemaR § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe geman § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO bereits mit den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes aus-
geschlossen.

Es ist Planungsziel der Stadt die Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnungen im Bebau-
ungsplan weiterhin auszuschlieen und dadurch den Wohnstandort fir das Dauerwohnen
weiter zu sichern.
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Die getroffenen textliche Festsetzung Nr. 1.3 wird entsprechend dem Zulassigkeitskatalog
der BauNVO fir allgemeine Wohngebiet strukturiert und hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Ferienwohnungen an die neue Rechtslage angepasst.

»Im Bebauungsplan sind geméR § 1 Abs. 9 BauNVO Réume oder Gebaude, die ei-
nem standig wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt voriibergehend zur Unter-
kunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslich-
keit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO)

nicht zuléssiq.“

Der Ausschluss der Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauNVO dient der stidte-
baulichen Zielsetzungen der Bereitstellung von Wohnraum fir die ortsansassige Bevélke-
rung.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wird die tiberbaubare Grund-
stlicksgrenze in einem Teilbereich des Bebauungsplanes verandert.

Die Uberbaubare Grundstuicksfléache des Flurstiickes 10/48 wird zugunsten einer Nachver-
dichtung des bereits bebauten Grundsttickes angepasst. Dies soll erreicht werden, indem die
nordwestliche Ecke der Baugrenze der 2. Anderung entsprechend versetzt werden soll. Der
Versatz soll nach Nordwesten (s. Planungsanlass) erfolgen. Die Baugrenzen werden so
festgesetzt, dass noch ein Spielraum fir die Errichtung eines weiteren Gebaudes besteht.

4.4 Hochszuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&iuden

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes geregelt, dass nur Einzelhduser mit max. einer Wohnung zulédssig sind. Diese Festset-
zung wird gestrichen um eine ortstibliche Nachverdichtung zu erméglichen. Die zulassige
Zahl der Wohnungen je Einzelhaus wird auf maximal zwei erhéht. Diese Festsetzung ermég-
licht eine bessere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke unter Beriicksichtigung die Zufahrts- und
Stellplatzsituation.

Mit dieser Anderung der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes kann mehr dringend
bendtigter Wohnraum geschaffen werden und Nutzung der Grundstticke auf ein stadtebau-
lich gewlinschtes MaR reglementiert werden.

4.5 Eingriffs- und Ausgleich

Bei der Aufstellung sowie Anderung von Bauleitplénen sind nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB
die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu berucksichtigen.

Auch im vereinfachten Verfahren sind die Vermeidung und der Ausgleich der mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) geméaR § 1a Absatz 3 BauGB in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu ber{icksichtigen.

Eingriffsbeurteilung

Durch diese Bebauungsplanénderung werden die bestehenden Baurechte eines qualifizier-
ten Bebauungsplans tberplant. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zu dieser Bebauungs-
plandnderung zuldssig waren.

Bei der Ermittlung des Eingriffs durch diese Anderung ist deshalb nicht vom tatséchlichen
Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen. Vielmehr sind die Festsetzungen des gel-
tenden Bebauungsplanes den Festsetzungen dieser 3. Anderung gegentiiberzustellen, um
ausgleichspflichtige zuséatzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln.
Da die Festsetzungen zur zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) unveréndert bleiben, finden
keine zusatzlichen und damit ausgleichspflichtige Eingriffe in den Boden- und Wasserhaus-
halt statt.
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Die am Nordrand des Flurstiickes 10/48 festgesetzte ,Flache mit Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern® mit einer Gréf3e von ca. 525 gm wird
teilweise zurlickgenommen. Innerhalb dieser Flache befinden sich Obstbaume.

Die Verkleinerung der Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzungen um ca. 100 gm, resultierend aus der Ver-
gréRerung der Baufenster, ist aus stadtebaulicher Sicht insofern vernachlassigbar, als es
sich bezogen auf den rechtskréaftigen Bebauungsplan, nur um eine kleine Teilflache handelt
und der weitaus gréRere Teil des Bebauungsplanes, mit seinen griinordnerischen Festset-
zungen, weiterhin rechtskraftig bleibt.

Die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes unter Ziffer 10.1 getroffene allgemeine Fest-
setzung beziiglich des zu erhaltenden Baumbestandes findet aufgrund der im Anderungs-
plan konkretisierten Flachen weiterhin Anwendung.

4.6 Baumschutz

Durch das mit der Bebauungsplananderung erméglichte Vorhaben sind Baumféllungen not-
wendig. Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beur-
teilt sich der Schutzstatus der Baume nach §18 Naturschutzgesetz M-V (NatSchAG M-V).
Demnach sind die Baume ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hohe
Uber den Erdboden, gesetzlich geschutzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a. Obst-
baume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V) und
Baume in Hausgarten mit Ausnahme von Eiche, Ulme, Platane, Linde und Buche.

Es handelt sich um einen Hausgarten eines Einfamilienhauses mit zahlreichen Obstgehélzen
und Uberwiegend Zierrasen.

Der Baumbestand (Obstb&dume) unterliegt nicht dem gesetzlichen Schutz und sind bei Ro-
dungen entsprechend nicht ausgleichspflichtig.

4.7 verkehrliche ErschlieBung
Die VerkehrserschlieRung erfolgt tiber die vorhandenen Stral3en.
Stellplatze und Garagen

GemaR § 49 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind die not-
wendigen Stellpldtze und Garagen auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung

davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fir diesen Zweck
offentlich-rechtlich gesichert wird.

Private Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind gemaR LBauO M-V auf den Privatgrundstiicken in
Abhangigkeit von der Nutzung zu schaffen.
Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn

Fur den Anderungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn,
ausgefertigt am 12.11.2001, bekanntgemacht am 04.12.2001 in der Anlage zum Amtlichen
Mitteilungsblatt Nr. 12/2001 des Landkreises Bad Doberan.

Von besonderer Bedeutung sind folgende §§ der Stellplatzsatzung:
,$1(03):

Stellplatze, Garagen und Carpots sind grundsétzlich innerhalb der jeweiligen Grundstiicksgrenzen, aber
nicht im Vorgartenbereich, zu errichten.

§2(1):
Stellplétze sind zu befestigen, vorrangig aus Pflaster, Verbundpflaster, Oko-Pfilaster oder hnlichem luft-
und wasserdurchlassigen Belag. Sie sind verkehrssicher mit guter FuBléufigkeit anzulegen.

§2(2):
Stellplétze sind durch geeignete Béume, Hecken oder Straucher abzuschirmen. Fiir je 4 Stellplétze ist

ein geeigneter Baum mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 — 6 qm zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Stellplatze mit mehr als 500 gm befestigter Fléche sind grundsétzlich durch eine raumglie-
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dermde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen zwischen den Stell-
platzgruppen sind zu bepflanzen.”

Damit ist eindeutig geregelt, dass im Vorgartenbereich an den Verkehrsflachen Stellplatze,
Garagen und Carports nicht entstehen sollen. Damit werden Verkehrssicherheit und
stadtebauliche Ordnung erreicht.

Die Vorgarten bleiben somit von Verkehrsflachen frei und kénnen uneingeschrankt begriint
werden. Auf diese Weise kann ein harmonisches gestaltetes Straenbild hergestellt wer-
den.

In ganz Kuhlungsborn hat sich aufgrund der Regelungen der Stellplatzsatzung das Ortsbild
verbessert, weil Pkw nicht mehr im Vorgarten abgestellt werden.

5 VER-UND ENTSORGUNG

Die in Nutzung befindlichen Grundstiicke sind durch verschiedene Medien erschlossen. Die
angrenzenden Medien angeschlossen werden.

Gas, Wasser, Strom

Die technische Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist gesichert. Bisher unbe-
baute Grundstiicke kénnen durch Erweiterung und Ergdnzung der vorhandenen Ver-
und Entsorgungsnetze, wie Gas, Wasser und Strom, die sich in den bestehenden angren-
zenden StralRen befinden, durch die zusténdigen Versorgungstréger erschlossen werden.

Im Plangebiet verlaufen Leitungen (Gas und Trinkwasser), die aufgrund der geanderten
baulichen Konzeption in der heutigen Trasse nicht mehr benétigt werden. Sie sollen da-
her in Abstimmung mit den jeweiligen Leitungstrdgern umverlegt oder auRer Betrieb
genommen werden.

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.
Regenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die bestehende Regenwasserkanalisation
abgeleitet.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes lassen sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Gemeinde ableiten. Die klarstellen-
den Regelungen zu den Ferienwohnungen schaffen im Plangeltungsbereich Rechtsklarheit.

Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen Nutzung nicht ve-
randert und somit werden auch keine Neuversiegelungen begriindet.

Auswirkungen auf diese Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwar-
ten.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 23 nicht vorhanden.

Im Zuge der Planung und Planrealisierung sind die Belange des im Bundesnaturschutzrechts
verankerten Artenschutzes zu beriicksichtigen. Insbesondere gilt es zu priifen, ob bzw. in
welchem AusmaR das Vorhaben Verbotstatbesténde im Sinne von § 44 BNatSchG verursa-
chen kann.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 sind die Natur- und Artenschutzbe-
lange gepruft worden. Dies umfasste auch den Bereich der 3. Anderung.
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« Samtliche Vorbereitungs- und Durchfiihrungsarbeiten zu den Bauvorhaben werden
auf den Zeitraum vom 30. September bis 01. Marz beschrankt. Die Bauarbeiten, die
vor der Brutzeit begonnen wurden, kénnen, sofern sie ohne Unterbrechung fortge-
fuhrt werden, in der Brutzeit beendet werden. Unterbrechungen langer als 7 Tage
sind auszuschlieRen. Ansonsten ist die Baustelle auf Vorkommen von Brutstatten
gutachterlich zu priifen. Die Ergebnisse der gutachterlichen Prifung sind der unteren
Naturschutzbehérde zu Gbermitteln. Erst nach ihrer Zustimmung kénnen die Bau-
mafRnahmen fortgefiihrt werden. Die untere Naturschutzbehérde kann Ausnahmen
von der Bauzeitenregelung zulassen, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass
keine Verbotstatbesténde eintreten kénnen, d.h. keine Brutstatten/Reviere am
Baustandort und im Wirkbereich vorhanden sind oder sonstige Stérungen auftreten
kénnen.

Boden- und Klimaschutz

Die zulassige Art der baulichen Nutzung und zulassige Maf der baulichen Nutzung wird
durch die Anderung des Bebauungsplans nicht verandert. Es wird keine erhebliche Neuver-
siegelung oder zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen begrundet.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn am
A F. O 2egebilligt.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, .= . 6: £&2C
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