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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn
"Untere und mittlere Hermann-Hacker-StraBe"

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt hat sich nach intensiven Beratungen (iber einen Anderungsantrag im Ge-
biet des Bebauungsplanes Nr. 30 und unter Abwéagung der zu beachtenden stédte-
baulichen und nachbarlichen Belange zur Durchflihrung der vorliegenden Ande-
rungsplanung entschlossen. Das stédtebauliche Ziel einer angemessenen Verdich-
tung in den Innenbereichen Kiihlungsborns kann mit der vorliegenden Anderungs-
planung fir das vorhandene Gebaude in der Hermann-Héacker-StraBe 16 noch bes-
ser verfolgt werden. Durch Anderungen insbesondere zum MaB der baulichen Nut-
zung kann das Geb&ude nach den heutigen Anspriichen an das Bauen saniert und
entsprechend dem Nutzungskonzept des angesiedelten Gesundheitshauses ange-
passt werden, ohne gestalterisch wesentlich verandert zu werden.

Auf dem Grundstiick in der Hermann-Hacker-StraBe 16 (Flurstiick 190/8, Flur 1, Ge-
markung Kihlungsborn) soll die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von zwei auf drei
Vollgeschosse erhéht werden. Damit verbunden ist die Anhebung der maximal zu-
lassigen Firsthéhe auf 11,0 m. Die erforderlichen Stellplatze fiir die vorhandenen und
vorgesehenen Nutzungen der Hermann-H&acker-StraBe 16 — 16d sollen auf einem
privaten Grundstlck, das parallel zur StraBe ,Neue Reihe“ liegt, angeboten werden.
Damit entfallt im Bereich des Flurstlick 190/6, Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn, die
Freihaltung des Vorgartens von Kfz-Stellplatzen.

Weitere Anderungen betreffen die Regelung zur Nutzung des Dachgeschosses zu
Wohn- und gewerblichen Zwecken sowie zum Ausschluss von bodentiefen Fenstern
im Dachgeschoss.

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung betrifft einen Teilbereich des Gebietes WA 2
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 30 in der Fassung der 2. Anderung, gele-
gen in Kihlungsborn West.

Der Geltungsbereich mit einer FlachengréBe von etwa 1500 m2 umfasst die Flurstii-
cke 190/3, 190/4, 190/6, 190/7 und 190/8 der Flur 1, Gemarkung Kiihlungsborn.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 30 ist seit Oktober 2006 rechtskréftig. Er hat seitdem bereits
zwei wirksame Anderungen erfahren, die seit August 2008 bzw. September 2011
rechtskraftig sind.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 bezieht sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich der Ursprungsplanung. Ziel dieser Anderung ist die Regelung zur Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen. Aufgrund der derzeitigen
Rechtslage ruht die Bearbeitung. Die 4. Anderung wird daher vorgezogen bearbeitet.
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Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtsgliltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), einschlieBlich aller rechtsguiltigen Anderun-
gen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieBlich aller
rechtsglltigen Anderungen,

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sind in der Stadtverwaltung, Bauamt, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsborn, wahrend
der Offnungszeiten einsehbar.

Die Planung wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt entwickelt, der fiir den Bereich der hier vorliegenden 4. Anderung
Wohnbauflachen ausweist.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Grundzlge der Planung nicht
verandert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB.

Bei der Art und der GroBe der im Rahmen des Bebauungsplanes zulassigen Vorha-
ben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wird daher nicht begriindet, eine Beein-
trachtigung von Schutzgltern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren
nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltpriifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte im MaBstab 1:2000, Kataster- und Vermes-
sungsamt Bad Doberan, Stand 27.06.2013, die topographische Karte im MaBstab
1:10.000, Landesamt firr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (GeoBasis
DE/M-V 2016), Schwerin; der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 30 in der Fassung
der 2. Anderung und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn verwendet.
Weiterhin wurde eine eigene Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

4. Inhalte der Anderung

Im Anderungsbereich werden die Voraussetzungen fiir die Sanierung und zeitgema-
Be Nutzung des Wohn- und Geschéftshauses in der Hermann-Hacker-Stra3e 16 ge-
schaffen. Dabei handelt es sich um eine Villa mit typischen Kihlungsborner Stilele-
menten als Eckbebauung an der Hermann-Hé&cker-StraBe/Neue Reihe.

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzung wird die Sanierung
des Gebiudes mit dem baufalligen Dachgeschoss notwendig. Es ist die Einrichtung
eines ,Gesundheitshauses” bei Beibehaltung der vorhandenen Wohnungen vorge-
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sehen. Die Anderungen im Einzelnen betreffen die Flurstiicke 190/6 und 190/8, Flur
1, Gemarkung Kihlungsborn.

Gebaude in der Hermann-Hécker-StraBe 16 (Flurstiick 190/8, Flur 1, Gemarkung Kiihlungsborn).

Im Zuge der Sanierung des Dachgeschosses soll das Dach angehoben werden, um
die Wohnnutzung zu sichern und Raume fiir die gewerblichen Zwecke in ausrei-
chender Héhe nach aktuellen Bauvorschriften nutzen zu kénnen. Die Kubatur des
Gebaudes bleibt jedoch im Wesentlichen erhalten.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird von zwei auf drei Vollgeschosse erweitert.
Damit verbunden ist die Erhéhung der maximal zulédssigen Firsthéhe von 9,0 m auf
11,0 m unter Beachtung und Beibehaltung der bisher zuldssigen Dachneigungen
zwischen 15° und 30°. Dabei ist zu beachten, dass das dritte Geschoss bereits heute
genutzt wird, jedoch planungsrechtlich kein Vollgeschoss ist.

Die Regelung, dass im dritten Vollgeschoss (Dachgeschoss) keine bodentiefen
Fenster zuléssig sind, sichert den Erhalt des &uBeren Erscheinungsbildes des
Gebaudes. Die Fensterdffnungen, ausgenommen an Balkonen und Terrassen,
mussen einen Mindestabstand von 0,50 m zur Oberkante FertigfuBboden einhalten.
Damit wird das MaB zwischen FuBboden und Unterkante der iibrigen Fenster im
Dachgeschoss aufgenommen.

Entsprechend der Bestandsnutzung und dem Ausbau der gewerblichen Nutzung wird
geregelt, dass im dritten Vollgeschoss (Dachgeschoss) Wohn- und gewerbliche Nut-
zungen zuléssig sind. Der Dachgeschossausbau flir Ferienwohnungen oder Frem-
denzimmer ist hingegen aufgrund der bestehenden, groBen Bettenzahl in Kiihlungs-
born unerwiinscht und daher unzulassig.

Innerhalb des Geb&audes sind weiterhin maximal vier Dauerwohnungen zul&ssig.

Durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen entsteht ein Stellplatzbedarf. Die-
se erforderlichen Stellplétze dirfen auf dem Flurstlick 190/6, Flur 1, Gemarkung Kih-
lungsborn errichtet werden. Dort sind auch im Bestand bereits ungeordnete Stell-
platzflachen vorhanden. Durch diese Festsetzung wird die Regelung aufgehoben,
dass grundsétzlich innerhalb von Vorgarten in Kiihlungsborn keine Kfz-Stellplétze
errichtet werden dirfen. Die Stadt weicht hier von ihren bisherigen Regelungen ab,
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um das o.g. Vorhaben erméglichen zu kénnen. Flachenalternativen sind aufgrund
der vorhandenen Bebauung und Nutzung nicht gegeben.

Fur die Gbrigen Grundstiicke im Geltungsbereich der 4. Anderung gelten die bisheri-
gen Festsetzungen weiterhin fort.

Ein grundsétzliches, stidtebauliches, langfristiges Ziel der Stadt ist es, an der Straf3e
,Neue Reihe“ eine Stadtvilla errichten zu kdnnen, um diese ,Baulticke® mit einer fla-
chen, eingeschossigen Bebauung in zweiter Reihe schlieBen zu konnen, daher bleibt
die Festsetzung der bisherigen lberbaubaren Flache bestehen.

Sonstiges

Alle (brigen Festsetzungen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 30 in der Fassung der 2. Anderung sowie der Satzung Gber die Ortlichen Bauvor-
schriften gelten uneingeschrankt weiterhin auch fir die 4. Anderung fort.

5. Umweltbelange

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine Eingriffe im Sinne des Naturschutz-
rechts, da bebaute, inneroriliche Bereiche (iberplant werden. Besondere Schutzge-
biete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der nédheren Umgebung erge-
bende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich veréndert. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (Innenbereich) bebaubar sind.

In der rechtskréftigen Fassung ist parallel zur Neuen Reihe auf den Flursticken
190/6 und 190/7 eine Uberbaubare Flache durch Baugrenzen festgesetzt. Statt eines
gebdudes sollen nun auf dem straBennahen Grundstiick Kfz-Stellplatze errichtet
werden. Das zulédssige MaB der Versiegelung wird dadurch nicht erhdht.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine Bestandsiiberplanung handelt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht durchgeflhrt wird.

Eine dauerhafte Nutzung ist innerhalb des Anderungsbereiches bereits vorhanden.
Betroffenheiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen nicht vor.

6. Ver- und Entsorgung
Von der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 werden die Be-

lange der Ver- und Entsorgung nicht beriihrt. Die bisherigen Regelungen in den Be-
reichen Trink- und Léschwasserversorgung, Schmutz- und Regenwasserentsorgung
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sowie in den Bereichen Energieversorgung und Telekommunikation gelten unverén-
dert weiter. Anschlussméglichkeiten filir die Neubebauung bestehen durch den vor-
handenen Leitungsbestand.

Die ordnungsgeméBe Abfallentsorgung ist durch die vorhandenen &ffentlichen Stra-
Ben gesichert.

7. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Die Flachen im Anderungsbereich befinden sich in Privateigentum. Die Kosten der
Bebauungsplananderung werden durch die privaten Antragsteller ibernommen.

8. Sonstiges

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Kuhlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fiir Trink-
wasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete flir Grundwasser" (DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in den Geltungsbereichen keine Boden-
denkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde
und Fundstellen entdeckt werden. Werden wahrend Erdarbeiten Funde oder auffilli-
ge Bodenverfarbungen entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbeh&rde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Es gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn {iber die
Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie tiber die finanzielle Ablo-
sung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz) sowie die Erhal-
tungssatzung (Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Stadt Ost-
seebad Kihlungsborn — Planungsbereich B fiir den Ortskern West) in der zuletzt ge-
anderten Fassung.







