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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung hat am 16.12.2004 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 32 fir das Gebiet "CubanzestraBe/Ecke Wittenbecker Landweg" be-
schlossen. AuBerdem wurde eine Veranderungssperre flir den Geltungsbereich er-
lassen.

Da durch die Aufstellung des B-Planes in dem Gebiet nach § 34 BauGB (Innenbe-
reich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Bei der Art und der
GréBe der im Rahmen des B-Planes zulassigen Vorhaben sind, vergleichbar zu den
ohne Umweltprifung zuldssigen Vorhaben nach § 34 BauGB im Innenbereich, keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine Beeintrachtigung von
Schutzgitern vermieden. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach § 13 BauGB
wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich Kihlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den letzten Jahren hat sich die Bebauung im Bereich Cubanzestra-
Be/Wittenbecker Landweg immer weiter verdichtet. Private Grundstiicksflachen wer-
den insbesondere mit Einfamilienhdusern, Ferienwohnungen und Nebengebauden
bebaut, z.T. waren Vorhaben fur die Errichtung groBer Mehrfamilienhduser mit bis zu
18 WE geplant.

Dabei ist die CubanzestraBe von einer z.T. villenartigen Bebauung mit Einfamilien-
hausern auf ehemals groBzligigen Grundstiicken gekennzeichnet. Teilweise wurden
die AuBenanlagen fir Stellplatze und Zufahrten fast vollstdndig versiegelt. Auch in
die Grinflachen schiebt sich die Bebauung mit Ferien- oder Wohnhausern sowie
Stellplatzen immer weiter vor. Insbesondere westlich des Plangebietes erfolgte be-
reits eine dichte Bebauung mit Einfamilienhdusern bis in die 3. und 4. Reihe. Die Er-
richtung der Wohnblocks mit den dazugehérigen Garagenanlagen am Wittenbecker
Landweg ist aus heutiger Sicht als stadtebauliche Fehlentwicklung zu betrachten.

Die genannten Faktoren flihren zu einer unerwinschten Verdichtung der Grundstu-
cke durch Baukdrper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit einher
geht ein hoher Versiegelungsgrad fur Stellflachen, Zufahrten usw. Nach § 34 BauGB
wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise nicht in die Umgebung einzufligen
scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Regelungsmdglichkeiten.

Die Planung verfolgt insbesondere das Ziel, die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung durch eine angepasste, ortsiibliche Bauweise zu sichern bzw. wieder her-
zustellen, méglichst im Vorfeld von Bauantragen. Ein zu hoher Verdichtungsgrad ist
zu vermeiden und die Neuerrichtung von Geb&uden in zweiter Reihe zu regeln. Die
weitere Zunahme von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen soll in den
Wohngebieten vermieden werden, dafir stehen ausreichende Fremdenverkehrs-
quartiere in Strandnahe zur Verfligung. Innerstadtische Grinflachen sollen erhalten
und vor Versiegelung geschitzt werden. Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde
die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich erlassen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das ca. 3,5 ha groBe Plangebiet liegt in Kihlungsborn-Ost, begrenzt im Norden
durch die StraBe Am Wiesengrund, im Stden durch die Flurstiicke 389/1, 388/30,
388/7 und 388/23 der Flur 2 (Bereich stdwestlich des Einkaufszentrums Muhlen-
blick" und Ackerflachen), im Westen durch die CubanzestraBe und im Osten durch
die Flursticke 360/8, 360/10, 360/11, 360/6, 371/57, 371/58, 371/52, 371/51 der Flur
2, Gemarkung Kihlungsborn.

1.3 Ausgangssituation

Die urspringliche Villen- und Einfamilienhausbebauung entlang der CubanzestraBe
wurde aufgrund des steigenden Wohnungsbedarfs am Wittenbecker Landweg in den
1950er Jahren zundchst um einen dreigeschossigen Wohnblock mit Satteldach auf
der Nordseite des Landweges und in den 1970er Jahren um einen viergeschossigen
Plattenbau auf der Stdseite erganzt, jeweils mit den dazugehdrigen Garagenzeilen.
Ostlich des dreigeschossigen Wohnblocks schlieBen sich zweigeschossige Reihen-
hauser mit Satteldach an. Die Wohnblocks fligen sich aufgrund der H6he und Lange
der Baukdrper nicht mehr in die Umgebung ein. Aufgrund der Solitarlage in einem
beruhigten Wohnumfeld ist jedoch eine héhere Wohnqualitat als in Wohnblocksied-
lungen gegeben und kein Wohnungsleerstand zu verzeichnen (vgl. Fotodokumenta-
tion in der Anlage). Die Garagenzeilen missen als stadtebaulicher Missstand an-
gesprochen werden.

Zu Beginn der 1990er Jahre wurde das Einkaufszentrum "Muhlenblick" auf einer
ehemaligen Garagenflache an der Kreuzung CubanzestraBe/Wittenbecker Land-
weg/UlmenstraBBe errichtet. Das komplexe Gebaude Uberdeckt mit seinen Zufahrten
die gesamte Grundstiicksflache und ist im gewachsenen Umfeld als Sonderbaukdr-
per anzusprechen. Die Fassade und v.a. die Dachlandschaft des zweigeschossigen
Gebaudes wurde untergliedert und mit Gauben aufgelockert. Das mit roten Ziegeln
eingedeckte Dachgeschoss wird fir z.T. Wohnzwecke genutzt, wahrend Erd- und
Obergeschoss gewerblichen Nutzungen dienen. Der Gstliche Teil ist eingeschossig
und mit einem Flachdach versehen. Uber dem Eingangsbereich an der Kreuzung
befindet sich ein turmartiger Aufsatz, der sich gestalterisch nur bedingt einfigt. Im
Erdgeschoss befinden sich ein Verbrauchermarkt, ein Getrankemarkt, ein Textilmarkt
sowie diverse Geschafte. Im Obergeschoss sind vorwiegend Dienstleistungsunter-
nehmen ansassig. Das Gebaude verflgt Uber eine Tiefgarage, deren Kapazitat aller-
dings fUr den kalkulierten Bedarf an Stellplatzen nicht ausreicht. Daher wurde auf der
stdlich gelegenen, ehemaligen Ackerflaiche ein Parkplatz mit ca. 100 Stellplatzen
errichtet, der Uber eine Zufahrt im Bereich des Achterstieges erschlossen wird. Der
Stellplatz ist aufgrund des zum Acker hin ansteigenden Gelandes bis zu 2 m tief ein-
geschnitten und wird zum Wohnblock durch eine Feldhecke abgegrenzt.

Nach Norden hin schlieBen sich dstlich der CubanzestraBe und Am Wiesengrund die
Villen- bzw. Einfamilienhausgrundsticke an. Westlich befindet sich auf dem erhalte-
nen, auBergewdhnlich groBen Grundstiick ein saniertes Hallenhaus mit Reetdach.
Es ist von einer dichten Hecke umgeben. Davor flie3t entlang der CubanzestraBe die
Cubanze als Graben, der von Linden und Weiden gesaumt ist. Nérdlich des Hofes
schlieBen sich wiederum Einfamilien- und Ferienhausgrundstlcke an.

3



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Bebauungsplan Nr. 32 "CubanzestraBe/Ecke Wittenbecker Landweg"

An der Ecke CubanzestraBe/Wittenbecker Landweg befindet sich eine seit Jahren
brach liegende Flache. Das ehemalige Wohngebaude wurde abgerissen. Es schlie-
Ben sich ein- bis zweigeschossige Wohnhauser an, die z.T. neu errichtet wurden. Die
eingeschossigen Wohngebaude verfligen Uber ein Sattel, Krlippelwalm- oder Man-
sarddach mit Dachneigungen ab 45°. Die zweigeschossigen Gebaude weisen hinge-
gen die fur Kihlungsborn typischen Flachdacher mit einer Dachneigung unter 25°
auf.

Auf einigen Grundstlicken wurde bereits ein zweites Wohngebdude errichtet. Andere
Grundstliicke wurden durch gewerbliche Nutzungen verdichtet. Fast alle Gebaude
verfligen Uber einen oder mehrere Anbauten und Nebengebdude. Gerade bei ge-
werblich genutzten Grundstiicken wurden diese mitunter massiv ausgebaut. Als stark
verdichtete Flachen sind insbesondere die Grundstiicke Nr. 21a (Ferienwohnungen),
23 (gewerbliche Nutzungen) und 33 anzusprechen, wobei die Garagenzeile am Wie-
sengrund bei Nr. 33 einen stadtebaulichen Missstand darstellt (vgl. Fotodokumenta-
tion in der Anlage).

Im zentralen Gstlichen Teil hinter den Baugrundstlicken liegt eine extensiv bewirt-
schaftete Wiesenflache, die bisher von einer Bebauung freigehalten wurde. Sie wur-
de bereits im F-Plan als Griinflache (Zasurgrln, privat) ausgewiesen und soll dauer-
haft erhalten werden. Neben einigen erhaltenswerten Einzelbaumen befinden sich
Hecken und Baumreihen im Plangebiet, die ebenfalls erhalten werden sollten.
Sudlich des Plangebiets schlieBen sich die Ackerflachen nérdlich der Mihle an, die
als Wohnbauflachen im F-Plan ausgewiesen sind und daher langfristig flr eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern zur Verfligung stehen.

2. Bebauungskonzept
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Der seit 1998 wirksame F-Plan weist den gréBten Teil des Plangebietes als Wohn-
bauflache (W) aus. Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung mit untergeordneten,
wohngebietsvertraglichen, gewerblichen Nutzungen erfolgt auf B-Plan-Ebene analog
eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA). Das Einkaufszentrum mit Woh-
nungen im Dachgeschoss ist im F-Plan als gemischte Bauflache dargestellt und wird,
der Nutzung entsprechend, als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Aufgrund der o.g. baulichen Fehlentwicklungen in einigen Bereichen soll bewusst
eine zurickhaltende Ausweisung zukinftiger Bebauungsmdglichkeiten erfolgen. Die
Fehlentwicklungen der Vergangenheit dirfen nicht fortgesetzt werden. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind zu wahren. Auch wenn die vorhandenen
Gebaude und Anlagen Bestandsschutz genieBen, wird doch die stadtebauliche Ziel-
stellung fUr die kinftige, langfristige Entwicklung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsmdéglichkeiten fur die Anlie-
ger vorgehalten werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Berticksichti-
gung der stadtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundstiicksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stlicksgréBen, der benachbarten Bebauung usw. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.
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Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die Gbergeordneten, langfristigen
stadtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitaten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebaudes (z.B. Einkaufszentrum Muhlenblick, neu errichtetes
Gebaude mit Ferienwohnungen.) In Abwagung dieser Faktoren erfolgen die Festset-
zungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Vergangenheit sollen bei
einer Neubebauung korrigiert werden, zum Anderen am vorhandenen Bestand bzw.
an Baugenehmigungen orientiert, d.h. der Bestand wird als in den nachsten Jahren
realistisch kaum veranderbar akzeptiert.

Das Einkaufszentrum wird zusammen mit dem Parkplatz im Bestand festgesetzt.
Das EKZ "Muhlenblick" erflllt eine wichtige Versorgungsfunktion in Kihlungsborn-
Ost. Eine Nutzungsanderung ist nicht beabsichtigt, so dass sich die Festsetzungen
zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung ebenfalls am Bestand orientieren. Es
sind lediglich ein Verbrauchermarkt bzw. Einzelhandelsbetriebe bis zu max. 800 m?2
Verkaufsflache zulassig. Damit werden groBflachige Handelsbetriebe, die erhebliche
Auswirkungen auf die Umgebung haben kénnten, unzulassig. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zuldssig. Aus heutiger Sicht wurde das Gebdude des EKZ etwas Uberdimen-
sioniert. V.a. ragt das Gebaude bis direkt an die éffentlichen Flachen der Cubanzest-
raBe heran. Hier ware ein ,Zurlickireten des Baukdrpers vom Kreuzungsbereich in
Zukunft winschenswert. Daher wird eine Baugrenze festgesetzt, die ca. 7 m hinter
die jetzige Gebaudefront zurlcktritt und am Wittenbecker Landweg einen Mindestab-
stand von 3,0 m zur 6ffentlichen Flache einhalt.

Die GRZ Uberschreitet aufgrund der kompakten Bebauung das allgemein fir Misch-
gebiete zulassige MaB. GemaB § 17 Abs. 2 wird daher aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO fir die vorhandenen Nebenanlagen bis zu einem MaB von 1,0 Gberschritten
werden darf. Die Ausweisung eines Kern- oder Sondergebietes erfolgt aufgrund der
vorhandenen, mischgebietstypischen Nutzungsstruktur nicht.

Das EKZ verfagt Uber eine Tiefgarage, die von der Kapazitat her fir den bendtigten
Stellplatzbedarf nicht ausreicht. Die zusatzliche Stellplatzflache wird als private Ne-
benanlage festgesetzt. Zur Einbindung in die umgebende Landschaft und Abgren-
zung zu Wohnbauflachen wird festgesetzt, analog zur Feldhecke im Norden eine Ab-
pflanzung der Béschungsbereiche vorzunehmen. Diese gestalterische MaBnahme ist
geman Stellplatzsatzung der Stadt Kihlungsborn durch den Flacheneigentiimer ent-
sprechend der Anzahl der hergestellten Stellplatze umsetzen.

Auf der nérdlich anschlieBenden Brachflache werden zwei Baufelder fur Einzel- oder
Doppelhduser ausgewiesen, die eine zweigeschossige Bebauung bei einer GRZ von
0,25 ermdglichen. In Abstimmung auf das Umfeld wird eine Dachneigung zwischen
25° - 45° bei einer max. Firsthéhe von 10,0 m festgesetzt.

Die Baulinien und Baugrenzen nérdlich davon stellen die Bereiche kinftig mdglicher
Bebauung dar. Zur CubanzestraBe hin wird durch die Baulinie die vorhandene Bau-
flucht gesichert. Die Baugrenzen umfassen bei bereits sehr groBen Geb&uden, bei
ortsbildpragenden Hausern oder bei kleinen Grundstiicken z.T. konkret die vorhan-
denen Gebaude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender Baufelder wird be-
wusst verzichtet, um den stadtebaulichen Zielstellungen der Planung gerecht zu
werden. Je nach Gebaude- und Grinbestand, GrundstlicksgréBe und stadtebauli-
cher Situation werden Erweiterungsmdglichkeiten bzw. eine geordnete Zweitreihen-
bebauung ermdglicht. Zum Teil wird die Bebauung der zweiten Reihe mit dem Ent-
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fernen bestehender, dazwischen liegender Gebaude gekoppelt, um die gesunden
Lebensverhaltnisse zu wahren bzw. wieder herzustellen.

FOr den Bereich der Wohnblocks soll aus den eingangs genannten Grinden Uber
einen Rickbau eine der Umgebung und dem Ortsbild insgesamt besser angepasste
bauliche Nutzung erzielt werden. So ist fur die langfristige Planung vorgesehen, die
sehr groBen Gebaudekdrper durch Einzel- bzw. Doppelhduser mit einer angemesse-
nen Zahl von Wohneinheiten zu ersetzen. Die Gebaude sollen sich als Zweigeschos-
ser, gestalterisch und die Bauflucht betreffend in die Umgebung einfligen. Die Gara-
genzeilen sollen abgebrochen werden. Mit der Zulassigkeit von 5 WE je Einzel- bzw.
2 WE je Doppelhaushélfte wird ein adaquater Ersatz fir das vorhandene Wohnungs-
potential der Wohnblocks angeboten.

Der ZulassigkeitsmaBstab nach § 34 BauGB wird nicht wesentlich verandert, da sich
die geplanten Gebaude besser in die Umgebung einfligen als die vorhandenen
Wohnblocks. Die Ortstypik entsprechend § 34 BauGB wird nicht von den Plattenbau-
ten gepragt, sondern von den Einzelhdusern. Es ist also die Beseitigung von stadte-
baulichen Fehlentwicklungen bzw. eine Ruckfihrung auf ein der Umgebung ange-
passtes MaB der baulichen Nutzung vorgesehen.

Unter sozialen Aspekten betrachtet kann in Kihlungsborn auch langfristig glnstiger
bzw. sozialer Mietwohnraum zur Verfigung gestellt werden und damit z.B. der Be-
darf flr bedurftige Mitblrger gedeckt werden.

Der Garagen- und Waschehof auf der stadtischen Flache hinter dem nérdlichen
Wohnblock soll in Anbetracht der erfolgten Bebauung in der Umgebung nicht weiter
bebaut und verdichtet werden. Stattdessen soll der Grinbereich um eine Streuobst-
wiese erweitert und damit innerstadtische Lebensqualitat geschaffen werden.

Die zuladssige GRZ liegt je nach GrundstlicksgréBe bei 0,2 bzw. 0,25. Mit der zulas-
sigen, max. 50%-igen Uberschreitung geman § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen wird auch eine Beschrankung der Versiegelung er-
reicht.

Entsprechend der Zielstellung einer aufgelockerten, am gewachsenen Bestand orien-
tierten Bebauung wird eine zweigeschossige Bebauung in der ersten Reihe der Cu-
banzestraBe und eine eingeschossige Bebauung in der zweiten Reihe festgesetzt.
Am Wiesengrund sind eingeschossige Gebaude pragend. Es sind nur Einzel- und
Doppelh&user in abweichender Bauweise mit Gebaudeldngen bis max. 20 m zul&s-
sig. Hausgruppen, wie z.B. Reihenhduser, sind hier unzul@ssig.

Die max. zulassige Firsth6he wird - am Bestand orientiert — mit 8,5 bis 9,5 m Uber
Gelandeoberkante festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das Eckgrundstiick gegeniber
dem EKZ Muhlenblick, fir das in Anpassung an die umgebende Bebauung auch ein
45°-Dach und eine Firsth6he bis max. 10,0 m mdglich ist. In den WA mit zulassiger
eingeschossiger Bauweise in zweiter Reihe gilt eine Firsthéhe von 7,0 m.

Um die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken und damit eine unangemessene
Verdichtung zu vermeiden, ist im Bereich der eingeschossigen Bauweise je Einzel-
haus bzw. je Doppelhaushélfte max. eine Wohnung zulassig. In den WA mit zulassi-
ger zweigeschossiger Bauweise sind je Einzelhaus max. drei Dauerwohnungen zu-
lassig.
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Der dominierenden Nutzung entsprechend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO, in dem die vorhandenen, gewerblichen Nutzungen
zulassig sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Als
Feindifferenzierung der zuldssigen Nutzungen wird auBerdem fUr alle Baugebiete
gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO bestimmt, dass die Neuerrichtung von Ferienhdusern,
Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienwohnungen un-
zulassig ist.

Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen
will die Stadt das weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen, vor-
handene Einrichtungen genieBen allerdings Bestandsschutz. Die Anzahl der Betten
insgesamt hat in Kihlungsborn ein MaRB erreicht, das die Grenze einer vertraglichen,
nachhaltigen Stadtentwicklung Uberschreitet. Gerade die Wohngebiete sollen sich
nicht zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbau-
flachen in Strandn&he. Durch die standig wechselnden Nutzer kommt es haufig zu
Belastigungen der benachbarten Dauerwohnungen. Zudem bedingt der ungebremste
Anstieg der Fremdenbetten Verkehrsprobleme durch den An- und Abreiseverkehr,
den Stellplatzbedarf usw. in flir Ferienwohnungen ungeeigneten Bereichen.

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden sieht sich die Stadt daher gezwungen,
MaBnahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat zu ergreifen. Mit den Festsetzun-
gen zielt die Stadt v.a. auf Gebaude mit mehreren Ferienwohnungen ab.

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften unterstitzen die stéddtebaulichen Zielstellungen, ohne
jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Hauptdacher der
Gebaude sollen wie im Bestand nur in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit
zulassig sein. In einem Altbestand kdnnen glasierte, bunte Dacher das Stadtbild be-
eintrachtigen. Pult- oder Flachd&cher sind aus demselben Grund unzulassig. Dacher
von Carports und Garagen sind in der gleichen Dachneigung und Dachhaut wie das
Hauptgebaude auszufihren.

Fir die zweigeschossigen Wohngebaude an der CubanzestraBBe wird eine Dachnei-
gung zwischen 15° und 25° festgesetzt, entsprechend dem typischen Bestand der
zweigeschossigen Gebaude bzw. der eingeschossigen Hauser mit Drempel bzw.
Kniestock-Geschoss. Die Dachneigung fir Hauptgebaude am Wittenbecker Landweg
wird auf 25° 45° festgesetzt. Die Geb&aude in zweiter Reihe sollen ebenfalls ein fla-
ches Dach erhalten, wobei auch die Ausbildung des typischen Kihlungsborner
Drempel- bzw. Kniestock-Geschosses maoglich ist, solange kein zweites Vollge-
schoss entsteht.

Auch die Festsetzungen zur Fassadengestaltung orientieren sich am Bestand. Die
Fassaden sind nur als glatt verputzte Fassaden zuldssig. Sichtmauerwerk oder Holz-
fassaden sind nur ausnahmsweise zulassig. Fur alle Baugebiete gilt: fensterlose, un-
gegliederte Fassadenflachen Uber 10 m Lange sind durch vor- oder zurlcktretende
Gebaudeteile zu gliedern oder zu begriinen. Die Verwendung von Fassadenmateria-
lien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortduschen, ist unzu-
lassig. Bei Doppelhdusern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Tlren einheitlich in
Materialien gleicher Art und Farbe auszufihren.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in den Allgemeinen Wohngebieten auf
den der CubanzestraBBe zugewandten Dachseiten der Geb&ude in erster Reihe unzu-
lassig. Damit sollen Beeintrachtigungen des Stadtbildes vermieden werden. Gleich-
zeitig soll aber durch die Zulassigkeit auf den straBenabgewandten Seiten und in der
zweiten Reihe die alternative Energienutzung - wo aufgrund der Exposition mdglich -
geférdert werden.

Die folgenden Festsetzungen dienen stadtebaulichen und Gestaltungsgriinden: die
Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Stellplatze von
Mllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrin-
ten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Einfriedungen sind entsprechend
der Vorgartensatzung nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zuldssig. An der
StraBenfront betragt die zulassige Héhe 1,2 m. Werbeanlagen sind nur an der Statte
der Leistung und nur im Erdgeschossbereich bis zu einer GréBe von 1,0 m2 zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht und Warenautomaten
sind unzulassig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die CubanzestraBe, die als
SammelstraBe durch Kihlungsborn-Ost verlauft. Der Wittenbecker Landweg und der
Wiesengrund sind AnliegerstraBen, die als Tempo 30 —Zonen ausgewiesen sind. In
der CubanzestraBe ist die Geschwindigkeit aus verkehrstechnischen Griinden (z.T.
beengte Fahrbahn, Kurvenbereich am EKZ) ebenfalls auf 30 km/h reduziert. Die in
zweiter Reihe gelegenen Grundstlicke werden Uber private Zufahrten erschlossen.

Von den ErschlieBungsstraBen halten die Baugrenzen bzw. Baulinien einen Abstand
von mindestens 5 m, um ein zu starkes Heranrlicken von Gebauden und Nebenan-
lagen an die StraBenrdume zu vermeiden. Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Car-
ports, Garagen, Nebengebduden i.S.d. §§ 12 und 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplat-
zen fur Millbehalter ist auBerdem im Vorgartenbereich unzuléassig. Vorgartenbereich
ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraBen und der straBenseitigen Hauptge-
baudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stadtischen Zielstellung, die Vorgartenbe-
reiche gartnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzflachen zu degradieren.

Wahrend der Wittenbecker Landweg und der Wiesengrund bereits saniert und mit
verkehrsberuhigenden Elementen ausgestattet worden sind, ist der Ausbau der Cu-
banzestraBe ab 2007/2008 vorgesehen.

Im o&ffentlichen StraBenraum der CubanzestraBe befinden sich keine 6ffentlichen
Stellplatzflachen. In den NebenstraBen sind Parkmdglichkeiten vorhanden. Private
Stellplatze sind entsprechend dem jeweiligen Bedarf auf dem jeweiligen Grundstlick
unterzubringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32
betragt rund 3,5 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengroBe in m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 21333
Mischgebiet (MI) 3530
Offentliche Verkehrsflachen 1631
Flachen flr Nebenanlagen

- Stellplatze 2275
Private Griinflachen, davon: 4794
- Wiese 3092
- Hausgarten 556
- Abschirmgrin 1146
Offentl. Grinflache Streuobstwiese 1896
> 35459
3. Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, SchutzmaBnahmen

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts. Besondere Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Pla-
nung 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 naheren Umgebung erge-
bende ZulédssigkeitsmafBstab nicht wesentlich verandert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bereich, der nach § 34 BauGB (In-
nenbereich) bebaubar ist. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende
Bebauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Griinden.

Die zulassigen Neuversiegelungen beschréanken sich auf eine teilweise mdgliche
Zweitreihenbebauung, die auch nach § 34 BauGB mdglich ware und hier nur geord-
net wird. FUr bereits starker bebaute Grundstiicke werden Beschrankungen erlassen,
die entweder einen Neubau an den Abriss von Altanlagen binden oder keine Erweite-
rungen in groBerem Umfange mehr zulassen.

Durch die festgesetzten Beschrankungen hinsichtlich der kinftig méglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Bauflachen und den geplanten Rlckbau bei
stadtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht héher liegt, als er nach § 34 BauGB mdglich ware.

Es wird im Gegenteil eine Verbesserung flr die angrenzenden Grlinbereiche und das
Ortsbild erwirkt, da ein weiteres Vordringen der Bebauung in diese Zonen unterbun-
den wird. Stark verdichtete Bereiche sollen sich langfristig wieder auflockern, eine
fortgesetzte massive Bebauung wird durch den Bebauungsplan unterbunden.
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Die Wiesenflache und die Streuobstwiese werden als MaBnahmenflache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Hier
soll nur eine extensive Nutzung erfolgen. Die baumbestandenen Grlnflachen und
Hecken haben nicht nur fir die Flora und Fauna eine besondere Bedeutung, sondern
tragen auch zu einer Verbesserung der Luftqualitat und der kleinklimatischen Ver-
haltnisse bei. Vorhandene Bereiche werden zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Er-
darbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufitihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den natlrlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintrachtigen.

Alle einheimischen Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 50 cm sind
dauerhaft zu erhalten und einschlieBlich der Kronentraufbereiche vor Beeintrachti-
gungen, die den Fortbestand gefahrden und wahrend BaumaBnahmen gem. DIN
18920 zu schitzen. Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die
Stadt nach den Vorgaben des B-Plans.

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

4. Ver- und Entsorgung
4.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentliche Veranderung oder Beeinflussung. Die geregelte Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen (bzw. bezligl. der Cubanzestra-
Be durch die geplanten) Anschlisse bzw. Anschlussméglichkeiten gewahrleistet.

Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstédnde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

4.2 Trink- und L6schwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebaude in zweiter Reihe anzuschlieBen
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Wasserversorgung Kuhlung“ gewéhrleistet. Neuanschlis-
se zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu
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verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das &éffentliche Versorgungsnetz
der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt ein-
zuholen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz
von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversor-
gung ist nach § 13 (3) Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt Bad Doberan
anzuzeigen.

Die Léschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kidhlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist in den vergange-
nen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden und wird beim Ausbau der
CubanzestraBe berlcksichtigt.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung gesi-
chert. Die Grundstlicke in zweiter Reihe sind an die vorhandenen Leitungen anzu-
schlieBen. Die Entsorgung erfolgt gemans gultiger Satzung des Zweckverbandes.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Mdglichkeit
auf den Grundsticken versickert und zur Bewasserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen mdoglichst gering zu halten.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren, damit eine Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird.

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Der ortliche Stromversorger ist die e-on/e.dis AG. Das zentrale Gasversor-
gungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den értlichen
Bauvorschriften nicht auf allen Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der
Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Geb&ude und der Dachflachen aber be-
achtet werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan
geregelt. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung ist lber die vorhandenen StraBen
gewahrleistet. Wertstoffsammelcontainer befinden sich auf dem Parkplatzes des EKZ
Muhlenblick.

Standplatze fir Abfallsammelbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung mdglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht beginstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet
Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Bei Bautatigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von Reststoffen,
Bauschutt bzw. Abféllen zu gewahrleisten.

4.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache
mit der Telekom zu flhren.

5. Immissionsschutz

Wahrend die CubanzestraBe eine Sammelfunktion flir den Verkehr in Kiihlungsborn
tbernimmt, sind der Wittenbecker Landweg und der Wiesengrund als AnliegerstraBe
anzusprechen. Die Verkehrsanalyse von 1999 weist flr die CubanzestraBe eine
Querschnittsbelastung von 4300 — 4400 Kfz/24 Std. aus. Die HauptsammelstraBe in
Kdhlungsborn-Ost ist allerdings die StrandstraBe/Doberaner StraBe (5300 — 7900
Kfz/24/Std. Durch die Fertigstellung der OrtsentlastungsstraBBe ist allerdings davon
auszugehen, dass die Ostumgehung einen Teil des damaligen Verkehrs aufgenom-
men hat.

Die Betrachtungen zu Immissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, flir die auch eine héhere
Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt werden kann als bei Neuplanungen.

Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr von der vor-
handenen Situation auszugehen. Durch die Planung werden keine nennenswerte
Verkehre verursacht, so dass in diesem innerstadtischen Bereich keine besonderen
SchallschutzmaBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

6. Eigentumsverhaltnisse
Die bebauten Grundstiicke und die festgesetzten Griinflachen im Geltungsbereich

befinden sich in Privatbesitz. Die o6ffentlichen Verkehrsflachen gehéren der Stadt
Ostseebad Kiuhlungsborn.
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7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Eine im gréberen MaBstab des Flachennutzungsplanes dar-
gestellte Flache mit der Vermutung von Bodendenkmalen hat sich im B-Plan-
Verfahren nicht bestatigt.

Um die Arbeiten trotzdem baubegleitend archaologisch betreuen zu kénnen, ist es
erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Bad Doberan den
Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und
verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem.
§ 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverzuglich der zustandigen Behdérde
anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Lan-
desamtes flr Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverén-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......cccccccccceee. e,
Karl, Bargermeister
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