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umfassend zwei Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35,
Flurstiicke 18/1 und 18/4 (teilw.), Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn
(WaldstraBe 10 und 11)
und Flurstick 202, Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn (PoststraBBe 48)

Begrindung

Satzungsbeschluss

12.04.2018



Planverfasser:

Stadt-

‘und Regionalplanung

A

Partnerschaftsgeselischoft
Dipl.-Ing.
Martin Hufmann

Dipl. Geoqr.
Lars Fricke

4

Alter Holzhafen 17b

23966 Wismar

Tel. 03841 470640-0

Fax 03841 470640-9
www.srp-wismar.de, info@srp-wismar.de

Y



Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Planungsanlass und Planungsziele, Geltungsbereich 2
2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen 2
3.  Bestand und Inhalte der Anderung 3
4. Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung g
5. Umweltbelange &
6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten 8

i Sonstiges 8



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
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1. Planungsanlass und Planungsziele, Geltungsbereich

Der Hauptausschuss der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am 06.07.2017 die
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 beflirwortet. Dem
vorausgegangen war ein Antrag des Grundstlickseigentimers der PoststraBe 48 auf
Umwandlung einer Griinflache in eine Bauflache zur Schaffung eines zuséatzlichen
Baufeldes fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses in eingeschossiger Bauweise
fir den Eigenbedarf. Die Stadt hat nach pflichtgeméaBem Ermessen entschieden, ein
zweites Baufeld auf dem ca. 2000 m2 groBen Grundstiick zuzulassen, um eine
angemessene innerdrtliche Verdichtung zu erméglichen und eine Gleichbehandlung
mit den Nachbargrundstiicken herzustellen.

Des Weiteren liegt ein Antrag des Eigentimers der Grundstlicke in der WaldstraBe
10 und 11 vor, die Baugrenze der Ursprungsplanung an den benachbarten
Grundstiicken auszurichten und in Richtung WaldstraBe zu verschieben. Der
Hauptausschuss der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat am 16.11.2017 die
Aufnahme in die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 beflrwortet.

Der Geltungsbereich 1 der 4. Anderung umfasst das Flurstiick 202 und der Gel-
tungsbereich 2 die Flurstiicke 18/1 und 18/4 (teilw.), Flur 1, Gemarkung Kuhlungs-
born.

Das Flurstiick 202 befindet sich im sudlichen Teil der PoststraB3e auf deren ostlicher
Seite. Im Bebauungsplan Nr. 35 i.d.F. der 3. Anderung der Stadt Ostseebad Kuh-
lungsborn ist diese Flache im Zusammenhang mit den Nachbargrundsticken als
,Grinflaiche® mit der Zweckbestimmung ,private Hausgéarten“ festgesetzt. Diese
Festsetzung wiirde eine Bebauung ausschlieBen und daher besteht das Planungs-
ziel darin, mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den beantragten Neubau zu schaffen.

Die Flurstiicke 18/1 und 18/4 (teilw.) befinden sich in der Waldstra3e in Richtung
LeuchtturmstraBe und sind im Bebauungsplan Nr. 35 i.d.F. der 3. Anderung der Stadt
Ostseebad Kiihlungsborn als ,Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Baugrenzen
orientierten sich an der bestehenden Bebauung und werden mit der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 35 aufgrund von geplanten Grundrisserweiterungen neu fest-
gesetzt.

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 35 wurde am 29.04.2010 von der Stadtvertreterversammlung
als Satzung beschlossen. Mit Schreiben vom 04.10.2010 wurde er vom Landrat des
damaligen Landkreises Bad Doberan genehmigt und hat anschlieBend durch Be-
kanntmachung Rechtskraft erlangt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
wurde am 21.02.2013 beschlossen und erlangte durch ortstbliche Bekanntmachung
~ Rechtskraft. Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde 2014 ein Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Ziel dieser Anderung ist die Regelung der Zulassigkeit von
Ferienwohnungen und Dauerwohnungen vor dem Hintergrund der aktuellen Rechts-
lage in Mecklenburg-Vorpommern. Aufgrund des hohen Bearbeitungsaufwandes
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wurde die Bearbeitung der 3. Anderung vorgezogen, um bestimmte Bauvorhaben zu
erméglichen. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wurde am 19.10.2017
beschlossen und erlangte durch ortsiibliche Bekanntmachung Rechtskraft.

Die Stadtvertreterversammlung hat am 07.12.2017 die Aufstellung der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 35 und die Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlieBlich aller rechtswirksa-
men Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 erfolgte zunéchst im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grundzlige der Ursprungsplanung
nicht verandert wurden. Des Weiteren wurde die Planung als aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt angesehen. Im Rahmen der Behérdenbe-
teiligung wurde seitens des Landkreises Rostock ein Widerspruch zwischen den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes und den Festsetzungen im Bebauungs-
plan festgestellt. Diese Einschatzung bezieht sich auf den Geltungsbereich 1 der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35. Hier wurde das Allgemeine Wohngebiet
WA 10 um eine Flache erweitert, die im Flachennutzungsplan als Grinflache darge-
stellt ist. Da das Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 auch in einer
Nachverdichtung besteht, kann der Plan im Einvernehmen mit dem Landkreis
Rostock als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die
Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat daher am 07.03.2018 be-
schlossen, das Aufstellungsverfahren nach den MafBgaben des § 13a BauGB weiter-
zufuhren. Geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 wird der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung angepasst werden.

Als Plangrundlagen dienen die Flurkarte der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, die to-
pographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2017, der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 35 i.d.F der 3. Anderung und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kiihlungsborn.

3. Bestand und Inhalte der Anderung

Der Geltungsbereich 1 der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 befindet sich
im Stden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35 in der Poststra3e 48.
Die 6stliche Seite der PoststrafBe, in der sich das Plangebiet befindet, ist durch eine
straBenseitige Bebauung mit Einfamilienhdusern auf groBen Grundstliicken mit da-
hinterliegenden Garten und Nebengebduden sowie mit Wohngebauden in zweiter
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und dritter Reihe gekennzeichnet. Dabei weisen das zu lberplanende Flurstiick 202
der Flur 1, Gemarkung Kiihlungsborn und das Flurstiick 200 noch grof3e unbebaute
Flachen auf, wahrend die Flurstiicke 201 und die sidlich und nérdlich gelegenen
durch Neben- und Wohngebaude bereits stark verdichtet sind. Auf dem Flurstick
200 wurde jedoch bereits ein Baufeld in zweiter Reihe ausgewiesen. Auf dem Flur-
stlick 202 erfolgte dies nicht, weil sich hinter dem Hauptgeb&ude ein groBer, erhal-
tenswerter Walnussbaum befindet. Die Flursticke 203/4, 204/1, 205/3 und 205/2
sind im hinteren Bereich mit Gebauden in ein- bis zweigeschossiger Bauweise be-
baut.

Eine Grinflache mit Erholungsfunktion fir die Kihlungsborner Bevédlkerung stellt die
ostlich an das Plangebiet angrenzende, nicht mehr im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 auf dem Flurstiick 198/1 liegende Kleingartensiedlung dar.

In der Ursprungsplanung ist die Bebauung entlang der PoststraBe als ,Allgemeines
Wohngebiet* WA 10 ausgewiesen. Es sind Einzel- und Doppelhduser in zweige-
schossiger Bauweise zulassig. Die Garten hinter den Wohn- und Nebengebauden
sind zum Teil als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten, privat* festge-
setzt. Diese Festsetzung hat man im Jahr der Planaufstellung 2008 als sinnvoll er-
achtet, um einer zu starken Verdichtung der Stadt durch das Bauen von Geb&uden in
der zweiten Reihe entgegenzuwirken und damit den Versiegelungsgrad zu minimie-
ren.

Aus den eingangs genannten Griinden soll nun bei Erhalt des Walnussbaumes ein
zweites Baufeld auf dem Flurstiick 202 ermdglicht werden. Das Baufeld soll sich an
der Bebauung des sidlich gelegenen Nachbargrundstiickes orientieren. Hier ist
ebenfalls an der éstlichen Grundstlicksgrenze ein Wohnhaus errichtet worden.

Der Garten im Geltungsbereich sowie die Zufahrten und Stellplatze zeichnen sich
durch einen geringen Versiegelungsgrad aus. Fur die Auffahrt von der 6ffentlichen
StraBe wurden Rasengittersteine verwendet. Ansonsten werden die Wege in den
Rasenflachen lediglich durch einzeln verlegte Pflastersteine markiert. Auf dem
Grundstiick befinden sich einige Obstbdume und der schitzenswerte Walnussbaum
direkt hinter dem bestehenden Wohngeb&ude.
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von dem Baufeld in Richttg §aden Abb. 4 hintere Ansicht des Gebdudes PoststraBe 48
und geschiitzter Walnussbaum

o
t=4

Die Stadt Kuhlungsborn hat die Mdglichkeiten der Umsetzung des Bauantrages ge-
pruft und im Juli 2017 entschieden, einem Bauvorhaben an der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze zuzustimmen. Urspringlich wurde dem Antragsteller vorgeschlagen,
sein Bauvorhaben an der Bebauung der Flurstiicke 200 und 201 zu orientieren, d. h.
das Gebaude direkt hinter der ersten Reihe anzuordnen, um maéglichst viel zusam-
menhangende Grunflache zu erhalten. Dabei wurde der auf dem Grundstiick hinter
dem Haus befindliche Walnussbaum, ein nach § 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz
M-V geschitzter Baum, noch nicht beriicksichtigt. Weitere Aspekte der Priifung wa-
ren die Bebauung an der 6stlichen Grundstlcksgrenze des siidlich gelegenen Nach-
bargrundstuckes sowie die GréBe des Grundstickes und der dadurch gegebenen
Méglichkeiten. Aus all diesen Kriterien ergab sich die Ausweisung eines Baufeldes
an der 6stlichen Grundsticksgrenze und der damit verbundene Erhalt von zwei
Grunflachen auf dem Grundstlick sowie der Erhalt des geschiitzten Walnussbaumes.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umwandlung eines Teilbereiches der ,Griinflache” mit der
Festsetzung ,Hausgarten, privat“ der Ursprungsplanung in eine Wohnbauflache ,All-
gemeines Wohngebiet* geschaffen.

Abweichend von den Festsetzungen fir das ,Allgemeine Wohngebiet* WA 10 im Be-
bauungsplan Nr. 35 i.d.F. der 3. Anderung gelten fiir das dstliche Baufeld in der zwei-
ten Reihe des Flurstickes 202 die folgenden Festsetzungen:
= das Gebaude soll als Einfamilienhaus mit nur einer Wohnung in eingeschossi-
ger Bauweise und mit einer maximalen Firsthéhe von 8,5 m ausgefihrt wer-
den.
Damit soll eine zu massive Bebauung in diesem hinteren Grundstlicksteil, angren-
zend an die Kleingartenanlage, vermieden werden.

Der Geltungsbereich 2 der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 befindet sich
im Norden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35 in der WaldstraBe
10 und 11 in Richtung LeuchtturmstraBe. Es handelt sich um ein Haus im Schwe-
denhausstil und ein kleineres Holzhaus. Die vorhandene Bebauung in der Waldstra-
Be weist unterschiedliche Abstande zwischen den Gebauden und der Verkehrsflache
auf. Dabei liegen die beiden Gebaude des Geltungsbereiches 2 im Vergleich zur an-
grenzenden Bebauung mit ca. 12 m am weitesten zurtick. Im Bebauungsplan Nr. 35
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in der Fassung der 3. Anderung sind die Baugrenzen der éstlich der Leuchtturmstra-
Be gelegenen benachbarten Grundstiicke mit einem Abstand von ca. 8 m zur Ver-
kehrsflache der WaldstraBBe festgesetzt.

- - o > 5 1 o # Fite, 3 ~
- 4 = LY G xY B

Abb. 5 WaldstraB3e 10 und 11 Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2017

<A,

;A:?)b. 6\ Auffahrt WaldstraBe 11 ;(;n- der LeuchtturmstraB aus
Die Stadt Kiihlungsborn hat die Méglichkeiten der Umsetzung des Antrages auf Bau-
grenzenerweiterung geprift und halt es fur stadtebaulich vertretbar, mit der Anpas-
sung an die Bauflucht der benachbarten Hauser eine kleinteilige Erweiterung der
Wohnhéauser in der WaldstraBe 10 und 11 zu ermdglichen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Verschiebung der Baugrenzen in der Waldstraf3e 10 und 11
um max. 3,70 m in Richtung Norden geschaffen.
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Abweichend von den Festsetzungen und die 6rilichen Bauvorschriften fir das ,All-
gemeine Wohngebiet* WA 3 im Bebauungsplan Nr. 35 i.d.F. der 3. Anderung gelten
far die Flursticke 18/1 und 18/4 (teilw.) die folgenden Festsetzungen:

= je Einzelhaus ist maximal eine Wohnung zuléssig

= Es sind Fassaden in Holz zuldssig.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 35 in der
Fassung der 3. Anderung sowie die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fir die Satzung
Uber die 4. Anderung unverandert weiterhin fort und sind zu beachten.

4, Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Das Grundstuck PoststraBe 48 liegt an einer 6ffentlichen StraBe. Die Zufahrt fiir die
zweite Reihe erfolgt Uber das vordere Grundstlck. Bei Grundstiicksteilung ist gege-
benenfalls die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erforderlich. Es ist
sicherzustellen, dass die Feuerwehr gemaR § 5 Landesbauordnung den hinteren
Bereich des Grundstickes mit dem neu zu errichtenden Wohngebaude erreichen
kann.

Die Grundstiicke WaldstraBe 10 und 11 liegen ebenfalls an einer 6ffentlichen StraBe
und die Zufahrt ist gesichert.

Die technische Ver- und Entsorgung der Grundstiicke beider Geltungsbereiche ist
uber die vorhandenen Anschlisse und Anschlussméglichkeiten in den o6ffentlichen
StraBen gesichert. Die Wald- und PoststraBe sind an das Gasnetz der Stadtwerke
Rostock AG sowie an die Telekommunikationslinien der TELEKOM Deutschland
GmbH angeschlossen. Es ergeben sich keine weiteren Erfordernisse.

Die beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen sollen friihzeitig an der Ausfiih-
rungsplanung beteiligt werden, um die gleichzeitige Einbringung der Leitungen ge-
waéhrleisten zu kénnen. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei den Bau- und
AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten. Hinsichilich der Trink- und Léschwasserver-
sorgung, der Schmutz- und Regenwasserentsorgung, der Energieversorgung, der
Abfallentsorgung und der Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation gelten die
Aussagen in der Begrindung zur Satzung des rechtsglltigen Bebauungsplanes
Nr. 35 unverandert fort.

5. Umweltbelange

Bei der Art und GréBe der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
zulassigen Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht be-
grundet. Eine Beeintrachtigung von Schutzgutern erfolgt nicht. Im beschleunigten
Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB wird daher von einer Umweltprifung abge-
sehen.
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Im Rahmen der Bestandserfassung konnten keine Anhaltspunkte fur das Vorkom-
men streng geschitzter Arten festgestellt werden. Betroffenheiten nach dem Bun-
desartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

Im Geltungsbereich 1 befindet sich direkt hinter dem bestehenden Gebé&ude in der
PoststraBe 48 ein nach § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V geschutzter Wal-
nussbaum mit einem Stammumfang von 2,30 m und einem Kronendurchmesser von
ca. 12 bis 18 m. Dieser Baum kann durch die Lage des Baufeldes im hinteren 6stli-
chen Bereich des Grundstiickes erhalten bleiben. Weitere auf dem Grundstlick vor-
handene kleine Obstbdume sind nicht geschutzt.

Zum Erhalt von moglichst viel unbebauter Grunflache in dem Geltungsbereich wer-
den der Standort des Walnussbaumes einschlieBlich des Wurzelschutzbereiches und
die Flache zwischen dem neu zu errichtenden Geb&aude und der sidlichen Grund-
stiicksgrenze als ,Grunflache” mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten, privat* aus-
gewiesen.

Die nétige Zuwegung und die Stellplatze sollen mit Schotterrasen bzw. Rasengitter-
steinen ausgefiihrt werden. Entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 35 ist aus gestalterischen Griinden bei der Neuerrichtung von Stellplatzen zwi-
schen diesen und den Grundstiicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Flache von
mindestens einem Meter Breite herzustellen. Dies gilt auch fur den Bereich der Zu-
wegung.

Auf den Grundstiicken des Geltungsbereiches 2 befinden sich kleinere Baume und
Straucher. Es gelten die Festsetzungen unter Punkt 8.2 der Ursprungsplanung bzgl.
der MaBnahmen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern.

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen der geplanten Anderung befinden sich in Privatbesitz.

Die Planungskosten ubernehmen die Eigentimer.

7. Sonstiges

Alle Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35, die nicht von der 4. Anderung be-
troffen sind, gelten unverandert fort. Dies gilt auch fir die Begriindung.

Alle im Bebauungsplan Nr. 35 gegebenen Hinweise zu geltenden Satzungen und
Richtlinien im Plangebiet sowie zur Trinkwasserschutzzone werden durch die 4. An-
derung nicht beriihrt, gelten weiterhin fort und sind zu beachten.

Im Geltungsbereich 1 ist an der 6stlichen Grundstiicksgrenze der duBBere Bereich
eines Bodendenkmales vorhanden. Entsprechend den Hinweisen im Teil B - Text
des Bebauungsplanes Nr. 35 sind die nachfolgenden Verhaltensregeln zu beachten:
Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation
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der Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fir diese MaBnahmen tragt
der Verursacher des Eingriffs gemaf § 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V).
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaB § 11 Abs. 2 DSchG
M-V unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

§ K02|an Burgermelster






